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  Ộ G  ÒA XÃ  Ộ    Ủ  G ĨA   Ệ   A  

Độc lập –  ự do –  ạnh phúc 
 

NHÂN DANH 

 ƯỚ   Ộ G  ÒA XÃ  Ộ    Ủ  G ĨA   Ệ   A  

 ÒA Á    Â  DÂ             –                      , 

                      

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Nguyễn Ánh  uyết. 

Các Hội thẩm nhân dân:  

Ông Lê  hanh  ồng; 

Bà  hạm  hị  uyết Nhung. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Võ Duy Mỹ Linh, là  hư ký  òa án nhân dân Khu 

vực 19 –  hành phố  ồ Chí Minh,  hành phố  ồ Chí Minh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Khu vực 19 – Thành phố Hồ Chí 

Minh, Thành phố Hồ Chí Minh tham gia phiên tòa: Bà Nguyễn  hị Mai 

Giang – Kiểm sát viên. 

Ngày 15 tháng 8 năm 2025, tại trụ sở,  òa án nhân dân Khu vực 19 – 

 hành phố  ồ Chí Minh,  hành phố  ồ Chí Minh xét xử sơ thẩm công khai vụ 

án thụ lý số 366/2024/TLST–DS ngày 02 tháng 10 năm 2024 về việc “ ranh 

chấp về hợp đồng đặt cọc theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 

70/2025/QĐXXS -DS ngày 29 tháng 5 năm 2025, Quyết định hoãn phiên tòa số 

77/2025/QĐS -DS ngày 16 tháng 6 năm 2025 và Quyết định hoãn phiên tòa số 

02/2025/QĐS -DS ngày 15 tháng 7 năm 2025, giữa các đương sự:  

- Nguyên đơn: Ông Lê Viết L, sinh năm 1989; nơi thường trú:  ổ dân phố 

 , phường  , thị xã N, tỉnh  hanh  óa (nay là phường  , tỉnh  hanh  óa); nơi 

tạm trú:  ổ G, ấp C, xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là tổ G, ấp C, phường 

B,  hành phố  ồ Chí Minh). 

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà  rần  hị Bích  , sinh năm 

1993; nơi cư trú: ấp L, xã  , huyện D, tỉnh Bình Dương (nay là ấp L, phường  , 

 hành phố  ồ Chí Minh), là người đại diện theo ủy quyền (theo  ợp đồng ủy 

quyền ngày 15 tháng 8 năm 2024), có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ông  uỳnh 

Thanh X, sinh năm 1972, là Luật sư Công ty L3; địa chỉ: 3 đường  , phường  , 

thành phố  , tỉnh Bình Dương (nay là phường B,  hành phố  ồ Chí Minh), 

thuộc Đoàn luật sư tỉnh B, có mặt. 
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- Bị đơn: Ông  ồ Công  , sinh năm 1976; nơi thường trú: ấp L, xã L, 

huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là khu phố L, phường L,  hành phố  ồ Chí 

Minh), có mặt.  

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

Bà Vũ  hị Y, sinh năm 1992; nơi thường trú: tổ dân phố  , phường  , thị 

xã N, tỉnh  hanh  óa (nay là phường  , tỉnh  hanh  óa), vắng mặt (có đơn đề 

nghị giải quyết vắng mặt). 

Bà Nguyễn  hị Kim L1, sinh năm 1979; nơi thường trú: ấp L, xã L, huyện 

B, tỉnh Bình Dương (nay là khu phố L, phường L,  hành phố  ồ Chí Minh), 

vắng mặt (có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt). 

Bà Nguyễn  hị  1, sinh năm 1981; nơi thường trú: ấp L, xã L, huyện B, 

tỉnh Bình Dương (nay là khu phố L, phường L,  hành phố  ồ Chí Minh), vắng 

mặt (có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt). 

Người làm chứng: Ông Vi  hế  1, sinh năm 1977; nơi thường trú:  ổ D, 

ấp C, xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là tổ D, ấp C, phường B,  hành phố 

Hồ Chí Minh), vắng mặt (có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt). 

 Ộ  D  G  Ụ Á : 

 ại đơn khởi kiện đề ngày 15 tháng 8 năm 2024, bản tự khai và trong quá 

trình tố tụng, người đại diện hợp pháp của nguyên đơn ông Lê Viết L là chị  rần 

 hị Bích   trình bày:  

Ngày 13 tháng 8 năm 2022, ông Lê Viết L và ông  ồ Công   giao kết 

 ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên 

đất. Ông H là bên bán (bên A), ông L là bên mua (bên B).  ai bên thỏa thuận 

đặt cọc để ông L nhận chuyển nhượng của từ ông H phần đất có diện tích 

567,1m
2 
thuộc thửa đất số 230, tờ bản đồ số 8 tọa lạc tại xã L, huyện B, tỉnh 

Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL 137891 do Ủy ban 

nhân dân huyện B cấp ngày 01/11/2007 cho ông  ồ Công  , trên đất có 01 nhà 

cấp 04, bàn ghế đá, máy bơm nước, bồn nước. Giá chuyển nhượng là 

1.890.000.000 đồng.  hỏa thuận chuyển nhượng như sau: 

Lần 1: ngày 13/08/2022, đặt cọc số tiền: 500.000.000 đồng, ông H yêu 

cầu chuyển khoản tiền đặt cọc vào số tài khoản của bà Nguyễn  hị  1 (là em 

dâu ông H), vợ ông Lê Viết L là bà Vũ  hị Y đã chuyển khoản tiền đặt cọc vào 

tài khoản của bà T1. 

Lần 2: ngày 13/09/2022, khi ký hợp đồng chuyển nhượng bên B phải 

thanh toán số tiền là 1.390.000.000 đồng. Bên A (ông H) phải hoàn tất các thủ 

tục đến khi ra ký công chứng và giao hồ sơ cho bên B (ông L).  ừ khi ký hợp 

đồng là ngày 13/08/2022 đến nay là hơn 02 năm, ông L đã đặt cọc 500.000.000 

đồng và ông H đã nhận tiền cọc nhưng đến nay ông H không chuẩn bị đầy đủ 

các thủ tục pháp lý để chuyển nhượng, do Cơ quan chức năng không xuất bản vẽ 
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được vì vướng căn nhà do bên A xây dựng trái phép trên đất nông nghiệp. Ông 

L đã nhiều lần đôn đốc ông H thực hiện các thủ tục cần thiết theo quy định để ra 

công chứng chuyển nhượng nhưng ông H hứa nhưng vẫn không thực hiện.  hời 

gian gần nhất ông L có điện thoại cho ông H hẹn chủ nhật để chốt lại thủ tục 

chuyển nhượng, nhưng tại buổi gặp mặt ông H cho biết không ra được bản vẽ do 

có công trình xây dựng trái phép. Nhận thấy việc làm của ông H đã xâm phạm 

đến quyền và lợi ích hợp pháp của ông L nên không L khởi kiện.  ại đơn khởi 

kiện ông L yêu cầu ông  ồ Công   trả cho ông L số tiền tổng cộng là là: 

690.900.000 đồng.  rong đó bao gồm: số tiền ông L đã đặt cọc là: 500.000.000 

đồng và tiền lãi tạm tính từ ngày 13/09/2022 đến ngày 13/08/2024 tương ứng 

1,66%/tháng là: 190.900.000 đồng. 

Ngày 22 tháng 10 năm 2024, ông L bổ sung yêu cầu khởi kiện, yêu cầu 

 òa án tuyên hủy  ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng Quyền sử dụng đất. 

 ại phiên họp, phiên hòa giải, ông L rút một phần yêu cầu khởi kiện như 

sau: 

Yêu cầu  òa án tuyên vô hiệu  ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng 

Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất giữa ông Lê Viết L và ông  ồ 

Công H ngày 13/08/2022 đối phần đất có diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ 

bản đồ số 08 tại xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương. 

Ông L rút yêu cầu buộc ông  ồ Công   trả cho ông L số tiền lãi tạm tính 

từ ngày 13/09/2022 đến ngày 13/08/2024 theo lãi suất 1,66%/tháng là 

190.900.000 đồng. 

Tài liệu do nguyên đơn cung cấp là  ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đề ngày 13/8/2022, trong đó bên 

bán là ông  ồ Công  , bên mua là ông Lê Viết L, các bên thỏa thuận chuyển 

nhượng phần đất diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ bản đồ số 8, thuộc ấp L, 

xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương, được Ủy ban nhân dân huyện B (nay là huyện 

B) cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL137891 ngày 01 tháng 11 năm 

2007 cho ông  ồ Công   giá chuyển nhượng là 1.890.000.000 đồng;  ài sản 

gắn liền với đất: nhà cấp 4 và những thứ gắn liền với nhà, bàn ghế đá, máy bơm 

nước, bồn nước.  hương thức, điều kiện thanh toán: lần 1 ngày 13/8/2022: 

500.000.000 đồng; lần 2: ngày 13/9/2022: 1.389.000.000 đồng.  huế thu nhập 

cá nhân bên B chịu; bên A có nghĩa đăng kí QSDĐ tại cơ quan có thẩm quyền. 

 rường hợp không bán thì bồi thường gấp 03 lần tiền cọc. 

 ại biên bản lấy lời khai và trong quá trình tố tụng bị đơn ông  ồ Công   

trình bày: Ông H có vợ là Nguyễn  hị Kim L1. Ông H và bà L1 kết hôn năm 

1998, ly hôn năm 2019. 

Ông H có quyền sử dụng phần đất diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ 

bản đồ số 8, thuộc ấp L, xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương, được Ủy ban nhân dân 

huyện B (nay là huyện B) cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL137891 

ngày 01 tháng 11 năm 2007 cho ông  ồ Công  , trên đất có 01 căn nhà cấp 4 và 

một số cây trồng. Đất này hiện nay ông H đang quản lý sử dụng. Về nguồn gốc: 
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đất này ông H được ba ông H là ông  ồ Công  2 tặng cho vào năm 1994. Sau 

khi được tặng cho đất, ông H quản lý sử dụng đến năm 2007 thì mới làm thủ tục 

cấp sổ. 

Ngày 13 tháng 8 năm 2022, ông H đồng ý chuyển nhượng cho ông Lê 

Viết L, toàn bộ đất và tài sản gắn liền với đất như trên với giá 1.890.000.000 

đồng.  hỏa thuận ngày 13/8/2022 đặt cọc 500.000.000 đồng, đến ngày 

13/9/2022, giao hết số còn lại là 1.390.000.000 đồng, tuy nhiên các bên còn có 

thỏa thuận khác như sau: nếu chưa làm xong thủ tục thì ông L vẫn chờ cho đến 

khi hoàn thành xong thủ tục ông H sẽ kí chuyển nhượng và ông L giao hết số 

tiền còn lại.  hỏa thuận các loại thuế như trước bạ, thu nhập cá nhân: ông Lâm 

C. Ông H có nghĩa vụ đăng kí quyền sử dụng đất tại cơ quan có thẩm quyền. 

 hủ tục làm ra sổ là ông H chịu trách nhiệm. Khi thỏa thuận các bên có lập  ợp 

đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất 

đề ngày 13 tháng 8 năm 2022, chữ viết trong hợp đồng là chữ viết của ông L, 

phần bán tức là bên A là ông H kí ghi rõ họ tên.  iền đặt cọc được trừ vào tiền 

chuyển nhượng đất. 

Cùng ngày, ông L đặt cọc cho ông H số tiền 500.000.000 đồng, ông L 

chuyển khoản qua cho em dâu ông H tên Nguyễn  hị  1. Do ông H không có số 

tài khoản nên ông L chuyển cho bà T1, bà T1 rút tiền đưa lại cho ông H. 

Khi ông H thực hiện các thủ tục để kí chuyển nhượng, trong đó có trích 

lục hồ sơ, đo đạc, do trên đất có nhà, ông L nói là căn nhà trên đất không được 

tháo dỡ ông H có liên hệ ông L thì ông L nói để ông L tự liên hệ bên đo đạc để 

không phải đập căn nhà.  uy nhiên, ông L không liên hệ với ai để xử lý, do đó 

bên Chi nhánh văn phòng đăng kí không đồng ý đo đạc do đất là C1 lâu năm mà 

có nhà trên đất thì không đồng ý đo.  

Sau đó, ông H chờ ý kiến của ông L để giải quyết tháo dỡ nhà để đo đạc 

có bản vẽ mới kí chuyển nhượng được nhưng ông L né tránh không hợp tác do 

đó không thể đo đạc được. Ông H đã tiến hành trích lục xong, bản vẽ gốc đã có, 

do thỏa thuận bán căn nhà cho ông L, mà ông L không cho tháo dỡ nhà nên 

không tiến hành đo đạc được. Cho đến nay các bên chưa giải quyết xong.  

 iện, ông H vẫn đồng ý bán cho ông Lâm phần đất nêu trên nếu ông L 

tiếp tục thanh toán số tiền còn lại. 

Ông L khởi kiện yêu cầu ông H trả lại cho ông L số tiền cọc đã nhận là 

500.000.000 đồng, ý kiến của ông H như sau: không đồng ý yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn, không đồng ý trả lại tiền đặt cọc. Đồng ý tiếp tục thực hiện hợp 

đồng.  rường hợp nguyên đơn không đồng ý tiếp tục thực hiện hợp đồng thì bị 

mất tiền cọc.  

 ài liệu ông H cung cấp là  ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đề ngày 13/8/2022, trong đó bên bán là 

ông  ồ Công  , bên mua là ông Lê Viết L, các bên thỏa thuận chuyển nhượng 

phần đất diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ bản đồ số 8, thuộc ấp L, xã L, 

huyện B, tỉnh Bình Dương, được Ủy ban nhân dân huyện B (nay là huyện B) 
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cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL137891 ngày 01 tháng 11 năm 

2007 cho ông  ồ Công   giá chuyển nhượng là 1.890.000.000 đồng; hình thức 

bán: đất.  hương thức, điều kiện thanh toán: lần 1 ngày 13/8/2022: 500.000.000 

đồng; lần 2: ngày 13/9/2022: 1.389.000.000 đồng. Các điều khoản thỏa thuận 

khác: tới ngày 13/9/2022 mà bên A chưa làm xong giấy tờ thì bên B vẫn chấp 

nhận chờ bên A cho đến khi làm xong giấy tờ.  huế bên B chịu; bên A có nghĩa 

đăng kí QSDĐ tại cơ quan có thẩm quyền.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Vũ  hị Y trình bày tại bản tự 

khai: Chồng bà Y là ông Lê Viết L. Ngày 13/8/2022, ông L và ông H giao kết 

hợp đồng đặt cọc như ông L đã trình bày. Bà Y chuyển khoản cho bà T1 số tiền 

500.000.000 đồng. Bà Y thống nhất như yêu cầu khởi kiện của ông L, bà Y yêu 

cầu  òa án giải quyết vắng mặt. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn  hị  1 trình bày tại 

bản tự khai: Bà T1 giới thiệu ông L mua đất của ông H, ông L đặt cọc cho ông H 

500.000.000 đồng, ông L chuyển khoản cho bà T1 do ông H không có số tài 

khoản, sau đó bà T1 đã rút tiền và giao lại cho ông H. Ngày 13/8/2022, hai bên 

giữa ông L và ông H viết giấy đặt cọc đất xong khoảng 2 đến 3 tháng thì ông L 

và ông H viết lại vì tờ giấy cọc ngày 13/8/2022 hai bên không hiểu ý nhau, do 

đó giấy cọc cũ đã bỏ đi và viết lại giấy cọc khác.  rong giấy cọc viết lại ông L 

đã đồng ý chờ ông H cung cấp giấy tờ và ông L là người đi làm thủ tục còn lại. 

Bà T1 yêu cầu  òa án giải quyết vắng mặt. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn  hị Kim L1 trình bày 

tại bản tự khai: Bà L1 là vợ ông H, đã ly hôn như ông H trình bày. Sau khi ly 

hôn, ông H nhận tiền đặt cọc của ông L là 500.000.000 đồng để bán phần đất 

trên cho ông L, bà L1 đồng ý để ông H nhận cọc vì giữa ông H và bà L1 có thỏa 

thuận sau khi bán đất ông H sẽ giao cho bà L1 một khoản tiền để bà L1 nuôi con 

ăn học. Ông L khởi kiện yêu cầu ông H trả lại tiền cọc bà L1 không đồng ý, 

cùng ý kiến như ông H, bà L1 yêu cầu  òa án giải quyết vắng mặt. 

Người làm chứng ông Vi  hế  1 trình bày: Ông H1 là bạn của ông Lê 

Viết L, không biết ông H. Ngày 13/8/2022, ông L nhận chuyển nhượng từ ông H 

quyền sử dụng phần đất diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ bản đồ số 8, thuộc 

ấp L, xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương, được Ủy ban nhân dân huyện B (nay là 

huyện B) cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL137891 ngày 01 tháng 

11 năm 2007 cho ông  ồ Công  , trên đất có 01 căn nhà cấp 4 và một số cây 

trồng. Đất này hiện nay ông H đang quản lý sử dụng. Ông L nhận chuyển 

nhượng toàn bộ đất và tài sản gắn liền với đất như trên với giá 1.890.000.000 

đồng.  hỏa thuận ngày 13/8/2022 đặt cọc 500.000.000 đồng, đến ngày 

13/9/2022, giao hết số còn lại là 1.390.000.000 đồng.  hời điểm các bên đặt cọc 

ông H1 chứng kiến sự việc nêu trên. Giấy đặt cọc do ông L viết.  ợp đồng này 

không ghi nhận tài sản gắn liền với đất là nhà. Sau đó, ông L và ông H thống 

nhất làm lại hợp đồng đặt cọc  ợp đồng, hợp đồng đặt cọc sau, có ghi nhận tài 

sản là căn nhà và đất, hợp đồng sau do ông L ghi, hợp đồng sau khi cách hợp 

đồng đặt cọc trước khoảng 6 tháng. Ông H1 đều kí tên làm chứng trên cả 2 hợp 
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đồng. Ông H1 không nhớ rõ hợp đồng sau ghi ngày nào, tuy nhiên hợp đồng sau 

ghi nhận đầy đủ tài sản các bên thỏa thuận đặt cọc là đất và nhà. Không rõ lý do 

nào mà các bên làm lại hợp đồng đặt cọc. Ông H1 chỉ kí làm chứng, không phải 

người môi giới, trong vụ án ông H1 không có yêu cầu gì, đề nghị  òa án giải 

quyết, xét xử vắng mặt. 

 ại phiên tòa:  

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn giữ nguyên ý kiến như đã trình 

bày trong quá trình tố tụng, cụ thể: Yêu cầu tuyên bố hợp đồng đặt cọc vô hiệu, 

yêu cầu bị đơn trả lại tiền đặt cọc. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn trình bày:  ợp 

đồng đặt cọc được lập 02 lần, lần thứ 01 là hợp đồng do bị đơn cung cấp, do ban 

đầu các bên không ghi nhận rõ ràng về tài sản gắn liền với đất là căn nhà và các 

tài sản khác như bồn nước, ghế đá nên sau đó hai bên thống nhất làm lại hợp 

đồng đặt cọc để ghi nhận rõ về tài sản các bên thỏa thuận đặt cọc.  ợp đồng đặt 

cọc ghi lại vẫn ghi là ngày 13/8/2022, hợp đồng này ghi rõ quyền và nghĩa vụ 

các bên và nguyên đơn căn cứ hợp đồng đặt cọc lần 2 làm cơ sở yêu cầu  òa án 

giải quyết.  ết thời hạn thỏa thuận bị đơn vẫn không thực hiện các thủ tục về đất 

đai để kí chuyển nhượng cho nguyên đơn là vi phạm thỏa thuận tại hợp đồng, 

thực tế các bên thỏa thuận chuyển nhượng cả nhà và đất mới có giá trị là 

1.890.000.000 đồng, bị đơn cho rằng nguyên đơn chỉ thỏa thuận mua đất là 

không phù hợp. Đề nghị  ội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn.  

Bị đơn ông  ồ Công   trình bày: thống nhất như lời trình bày của ông L 

là có 02 hợp đồng đặt cọc, tuy nhiên  ợp đồng đặt cọc do ông H giữ là hợp 

đồng được lập lại lần thứ 2, thỏa thuận thời hạn thực hiện hợp đồng cho đến khi 

ông H thực hiện xong các thủ tục pháp lý mới kí chuyển nhượng, hợp đồng lần 2 

không ghi nhận tài sản gắn liền với đất. Cả hai hợp đồng đều ghi thời điểm là 

ngày 13/8/2022.  ại thời điểm thỏa thuận đặt cọc trên đất có nhà, hàng rào kiên 

cố, giá trị căn nhà thời điểm ông H xây dựng là hơn 600.000.000 đồng, mặc dù 

có nhà nhưng đất không có thổ cư, ông L đồng ý mua thì ông L phải chịu. Khi 

thỏa thuận đặt cọc, ông H là người hoàn thiện các thủ tục pháp lý để chuyển 

nhượng cho ông L, bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do ông H giữ, 

tuy nhiên do ông L không đồng ý đập bỏ căn nhà trên đất nên không đo đạc 

được, các thủ tục ông H đã làm nhưng cho đến nay đã lâu nên đã mất không 

cung cấp cho  òa án được. Ông H không đồng ý trả lại tiền cọc đã nhận của ông 

L.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Vũ  hị Y, bà Nguyễn  hị  1, 

bà Nguyễn  hị Kim L2 có yêu cầu xét xử vắng mặt. 

Người làm chứng ông Vi  hế  1 có yêu cầu xét xử vắng mặt. 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Khu vực 19 –  hành phố  ồ Chí Minh 

tham gia phiên tòa phát biểu ý kiến:  
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- Về tố tụng:  

+ Việc tuân theo pháp luật tố tụng của  hẩm phán:  

 hẩm phán được phân công thụ lý giải quyết vụ án đã thực hiện đúng, đầy 

đủ quy định tại Điều 48 của Bộ luật  ố tụng dân sự (sau đây ghi tắt là BL  DS) 

như thụ lý vụ án, tiến hành thu thập chứng cứ, xác minh chứng cứ, tổ chức phiên 

họp kiểm tra việc giao nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ và tiến hành hòa giải, 

triệu tập nguyên đơn, bị đơn, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 

Về xác định tư cách đương sự tham gia tố tụng:  òa án xác định đúng tư 

cách tham gia tố tụng của đương sự theo quy định Điều 68 của BL  DS. 

Việc xác minh, thu thập chứng cứ, giao nhận chứng cứ đúng quy định tại 

các Điều từ 93 đến 97 của BL  DS. 

Về trình tự thụ lý  hẩm phán đã thực hiện đúng quy định tại Điều 195 của 

BL  DS, thông báo thụ lý cho đương sự và viện kiểm sát đúng quy định tại 

Điều 196 của BL  DS. 

Việc chuyển giao hồ sơ và gửi quyết định đưa vụ án ra xét xử  hẩm phán 

đã thực hiện đúng quy định tại Điều 220 của BL  DS. 

+ Việc tuân theo pháp luật tố tụng của  ội đồng xét xử,  hư ký phiên tòa: 

 ội đồng xét xử,  hư ký phiên tòa đã thực hiện đúng, đầy đủ quy định của 

BL  DS và các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan về việc xét xử vụ án. 

+ Việc tuân theo pháp luật của người tham gia tố tụng: người tham gia tố 

tụng đã thực hiện đúng, đầy đủ quyền và nghĩa vụ tố tụng theo quy định của 

pháp luật. 

+ Về thẩm quyền giải quyết vụ án: tranh chấp về hợp đồng đặt cọc giữa 

các đương sự trong vụ án là một loại tranh chấp về dân sự thuộc thẩm quyền giải 

quyết của  òa án theo quy định tại khoản 3 Điều 26 của Bộ luật  ố tụng dân sự. 

Bị đơn có nơi cư trú tại xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là phường L, 

 hành phố  ồ Chí Minh, vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của  òa án nhân 

dân Khu vực 19 –  hành phố  ồ Chí Minh). 

Về nội dung:  

Xét hình thức của hợp đồng: hợp đồng đặt cọc giữa ông L và ông H lập 

ngày 13 tháng 8 năm 2022, tuy không có công chứng, chứng thực nhưng pháp 

luật không quy định trường hợp đặt cọc bắt buộc phải công chứng hay chứng 

thực. Cho nên, về hình thức của hợp đồng đặt cọc được lập giữa ông L và ông H 

có giá trị pháp lý, phù hợp theo quy định tại khoản 1 Điều 328 của Bộ luật Dân 

sự 2015. 

Ông L đặt cọc với ông H để cam kết thực hiện chuyển nhượng đối với 

Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất đối với thửa đất số 230, tờ bản đồ 

số 08, diện tích 567,1m
2
, đất tại xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là phường 

L,  hành phố  ồ Chí Minh) do ông H đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử 
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dụng đất.  hương thức thanh toán được thể hiện trên hợp đồng thỏa thuận  đến 

ngày 13/8/2022. 

Khi giao kết hợp đồng đặt cọc có người làm chứng là ông Vi  hế  1 các 

bên xác lập hai hợp đồng đặt cọc hợp đồng thứ hai ghi nhận trên đất có nhà và 

các tài sản gắn liền với đất.  ại thời điểm đặt cọc các bên đều thống nhất việc 

chuyển nhượng bao gồm đất và tài sản gắn liền căn nhà cấp bốn, các bên xác 

định không thể thực hiện được hợp đồng chuyển nhượng là do trên đất có nhà 

phần đất này không có thổ cư bởi vậy không thể đo đạc để chuyển nhượng bởi 

vậy phải tháo dỡ căn nhà để chuyển nhượng. Có căn cứ để xác định các bên thỏa 

thuận đặt cọc nhưng có đối tượng không thể thực hiện được, là vi phạm điều 

cấm của luật theo quy đinh tại Điều 123 của Bộ luật Dân sự. 

 ậu quả của giao dịch dân sự vô hiệu: Khi giao dịch dân sự vô hiệu 

không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể 

từ thời điểm giao dịch được xác lập, các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, 

hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. 

Đối với yêu cầu rút yêu cầu tiền lãi của ông L đề nghị hội đồng xét xử 

chấp nhận và đình chỉ đối với phần yêu cầu trên.  

  Ậ  ĐỊ    ỦA  ÒA Á : 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được 

xem xét tại phiên tòa và căn cứ kết quả tranh tụng.  òa án nhân dân huyện Bàu 

Bàng, tỉnh Bình Dương nhận định: 

[1] Về tố tụng: 

[1.1] Quan hệ pháp luật tranh chấp: Ông Lê Viết L khởi kiện ông  ồ 

Công H tranh chấp về hợp đồng đặt cọc, do đó quan hệ pháp luật là tranh chấp 

về hợp đồng hợp đồng đặt cọc theo quy định tại khoản 3 Điều 26 của Bộ luật  ố 

tụng dân sự.  

[1.2]  hẩm quyền giải quyết của  òa án:  

Bị đơn ông  ồ Công   có nơi cư trú tại xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương 

(nay là phường L,  hành phố  ồ Chí Minh), phần đất các bên thỏa thuận đặt cọc 

tọa lạc tại xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là phường L,  hành phố  ồ Chí 

Minh), vì vậy, vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của  òa án nhân dân khu vực 

19 –  hành phố  ồ Chí Minh theo quy định tại Điều 35, điểm c khoản 1 Điều 

39 của Bộ luật  ố tụng dân sự năm 2015 và Nghị quyết 01/2025/NQ- Đ   

ngày 27/6/2025 của  ội đồng thẩm phán  òa án nhân dân  ối cao  ướng dẫn 

áp dụng một số quy định về tiếp nhận nhiệm vụ, thực hiện thẩm quyền của các 

Tòa án nhân dân.  
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[1.3] Sự có mặt của đương sự tại phiên tòa: Người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan bà Vũ  hị Y, bà Nguyễn  hị  1, bà Nguyễn  hị Kim L2 và người làm 

chứng ông Vi  hế  1 có đơn xin giải quyết vắng mặt,  òa án xét xử vắng mặt 

bà Y, bà T1, bà L1 và ông H1 theo quy định tại các Điều 228, 229 của Bộ luật 

 ố tụng dân sự. 

[2] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn:  

[2.1] Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn rút một phần yêu cầu khởi 

kiện về việc buộc ông  ồ Công   trả cho ông Lê Viết L số tiền lãi tạm tính từ 

ngày 13/09/2022 đến ngày 13/08/2024 theo lãi suất 1,66%/tháng là 190.900.000 

đồng. Do đó,  ội đồng xét xử đình chỉ xét xử đối với yêu cầu thanh toán số tiền 

lãi là 190.900.000 đồng của nguyên đơn theo quy định tại Điều 244 của Bộ luật 

 ố tụng dân sự. 

[2.2] Ngày 13 tháng 8 năm 2022, ông Lê Viết L và ông  ồ Công   thỏa 

thuận: Ông H chuyển nhượng cho ông L quyền sử dụng phần đất có diện tích 

567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ bản đồ số 8, thuộc ấp L, xã L, huyện B, tỉnh Bình 

Dương (nay là khu phố L, phường L,  hành phố  ồ Chí Minh) được Ủy ban 

nhân dân huyện B cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AL137891 ngày 

01 tháng 11 năm 2007 cho ông  ồ Công   giá chuyển nhượng là 1.890.000.000 

đồng;  ài sản gắn liền với đất: nhà cấp 4 và những thứ gắn liền với nhà, bàn ghế 

đá, máy bơm nước, bồn nước.  hương thức, điều kiện thanh toán: lần 1 ngày 

13/8/2022: 500.000.000 đồng; lần 2: ngày 13/9/2022: 1.389.000.000 đồng.  huế 

thu nhập cá nhân bên B chịu; bên A có nghĩa đăng kí QSDĐ tại cơ quan có thẩm 

quyền.  rường hợp không bán thì bồi thường gấp 3 lần tiền cọc.  hỏa thuận đến 

ngày 13 tháng 9 năm 2022, hai bên ra công chứng hợp đồng chuyển nhượng thì 

ông L thanh toán tiếp cho ông H số tiền còn lại là 1.389.000.000 đồng.  iền đặt 

cọc để nhằm giao kết hợp đồng chuyển nhượng và được khấu trừ vào số tiền 

chuyển nhượng. Cùng ngày 13 tháng 8 năm 2022, ông L giao cho ông H số tiền 

500.000.000 bằng hình thức bà Vũ  hị Y (vợ ông L) chuyển khoản cho bà 

Nguyễn  hị  1 do ông H không có số tài khoản, sau đó bà T1 đã rút tiền và giao 

lại cho ông H. 

Cả nguyên đơn, bị đơn đều xác nhận có 02 hợp đồng đặt cọc ghi cùng 

ngày 13/8/2022, để ghi nhận lại tài sản các bên thỏa thuận đặt cọc, quyền và 

nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng đặt cọc. 

Khi hai bên giao kết hợp đồng đặt cọc có ông Vi  hế  1 kí làm chứng, 

ông H1 xác định, ông L và ông H lập 02 hợp đồng đặt cọc, hợp đồng đặt cọc lần 

02 ghi nhận tài sản là căn nhà và đất, hợp đồng sau do ông L ghi. Ông H1 đều kí 

tên làm chứng trên cả 2 hợp đồng.  

Đây là những tình tiết, sự kiện nguyên đơn, bị đơn đưa ra, nguyên đơn, bị 

đơn không phản đối nên đây là những tình tiết, sự kiện không phải chứng minh 

theo quy định tại Điều 92 của Bộ luật  ố tụng dân sự.  
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 ài liệu chứng cứ nguyên đơn cung cấp để chứng minh cho yêu cầu khởi 

kiện là phù hợp với lời khai của người làm chứng.  ài sản các bên thỏa thuận 

đặt cọc để nhận chuyển nhượng bao gồm đất và tài sản gắn liền với đất (căn nhà 

cấp 4, bàn ghế đá, máy bơm nước, bồn nước).  ại phiên tòa, ông H xác định giá 

trị căn nhà thời điểm xây dựng hơn 600.000.000 đồng. Các đương sự trình bày, 

các bên không thực hiện được hợp đồng chuyển nhượng là do không thực hiện 

được đo đạc vì trên đất có căn nhà, đất không có thổ cư do đó phải tháo dỡ căn 

nhà mới thực hiện đo đạc để kí chuyển nhượng. Khi thực hiện đo đạc do ông L 

không đồng ý tháo dỡ căn nhà nên ông H không thực hiện được các thủ tục đo 

đạc để kí chuyển nhượng cho ông L. Có căn cứ xác định các bên thỏa thuận 

chuyển nhượng đất và tài sản gắn liền với đất khi giao kết hợp đồng đặt cọc. 

Ông H không cung cấp được tài liệu, chứng cứ về việc đã thực hiện hoàn tất các 

thủ tục để chuyển nhượng đất cho ông L vào thời điểm các bên thỏa thuận là 

13/9/2022, mặt khác ông H cũng xác định, khi đo đạc do ông L không đồng ý 

đập bỏ căn nhà nên ông H không thực hiện được thủ tục đo đạc. 

Như vậy, có cơ sở xác định thỏa thuận đặt cọc để nhận chuyển nhượng 

đất và căn nhà, trong đó căn nhà là đối tượng không thể thực hiện được, giao 

dịch các bên vi phạm điều cấm của luật, do đó, giao dịch dân sự đã xác lập 

không có hiệu lực theo quy định tại các Điều 117, 122, 123 của Bộ luật Dân sự 

năm 2015.  

 rong trường hợp này, ông Lê Viết L buộc phải biết phần đất các bên 

nhận chuyển nhượng không có thổ cư, căn nhà các bên thỏa thuận đặt cọc không 

thể chuyển nhượng được. Các bên đều có lỗi dẫn đến hợp đồng bị vô hiệu.  

Giao dịch dân sự vô hiệu không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, 

nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm giao dịch được xác lập. Các bên 

khôi phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Ông  ồ 

Công H có trách nhiệm trả lại cho ông Lê Viết L số tiền đã nhận đặt cọc là 

500.000.000 đồng theo quy định tại Điều 131 của Bộ luật Dân sự năm 2015.  

 ừ các phân tích nêu trên, xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn có căn 

cứ nên  ội đồng xét xử chấp nhận. 

[3] Ý kiến của Kiểm sát viên tham gia phiên tòa về nội dung vụ án là phù 

hợp nên  ội đồng xét xử chấp nhận.  

[4] Lời trình bày của người bảo vệ quyền lợi ích hợp pháp của nguyên 

đơn là phù hợp nên  ội đồng xét xử chấp nhận. 

[5] Về chi phí tố tụng: Chi phí xem xét thẩm định tại chỗ số tiền là 

2.000.000 đồng, ông Hồ Công H phải chịu theo quy định tại Điều 157 của Bộ 

luật  ố tụng Dân sự. Ông Hồ Công H phải nộp 2.000.000 đồng để hoàn lại cho 

ông Lê Viết L theo quy định tại Điều 158 của Bộ luật  ố tụng Dân sự. 
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[6] Về án phí: Ông Hồ Công H phải chịu toàn bộ án phí dân sự sơ thẩm 

đối với yêu cầu khởi kiện của ông Lê Viết L được  òa án chấp nhận theo quy 

định tại Điều 147 của Bộ luật  ố tụng dân sự; khoản 2 Điều 26 Nghị Quyết số 

326/2016/UB VQ 14 của Ủy ban  hường vụ Quốc hội ngày 30 tháng 12 năm 

2016 quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ 

phí tòa án. 

Vì các lẽ trên, 

Q YẾ  ĐỊ  :    

Căn cứ vào: 

Khoản 3 Điều 26; các Điều 34, 35, 39, 92, 147; 157, 165, 217, 219, 228, 

229, 244, 266, 271 và 273 của Bộ luật  ố tụng dân sự;  

Các Điều 117, 122, 123 và 131 của Bộ luật Dân sự năm 2015; 

Nghị quyết 01/2025/NQ- Đ   ngày 27/6/2025 của  ội đồng thẩm phán 

 òa án nhân dân  ối cao  ướng dẫn áp dụng một số quy định về tiếp nhận 

nhiệm vụ, thực hiện thẩm quyền của các  òa án nhân dân; 

Khoản 2 Điều 26 Nghị Quyết số 326/2016/UB VQ 14 của Ủy ban 

 hường vụ Quốc hội ngày 30 tháng 12 năm 2016 quy định về mức thu, miễn, 

giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí tòa án, 

 uyên xử: 

1. Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Lê Viết L 

đối với bị đơn ông  ồ Công   về việc tranh chấp hợp đồng đặt cọc. 

 uyên bố  ợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất ngày 13 tháng 8 năm 2022 giữa ông  ồ Công   và ông Lê 

Viết L đối với phần đất diện tích 567,1m
2
 thuộc thửa 230, tờ bản đồ số 8, thuộc 

ấp L, xã L, huyện B, tỉnh Bình Dương (nay là phường L,  hành phố  ồ Chí 

Minh) là vô hiệu. 

Buộc ông  ồ Công   có trách nhiệm trả lại cho ông Lê Viết L số tiền 

500.000.000 (năm trăm triệu) đồng. 

Kể từ ngày bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật (đối với các trường 

hợp cơ quan thi hành án có quyền chủ động ra quyết định thi hành án) hoặc kể 

từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với các 

khoản tiền phải trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án xong, 

tất cả các khoản tiền, hàng tháng bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền 
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lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357 và 

khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự năm 2015. 

2. Đình chỉ xét xử yêu cầu thanh toán số tiền lãi là 190.900.000 (một trăm 

chín mươi triệu) đồng của nguyên đơn ông Lê Viết L đối với bị đơn ông  ồ 

Công H. 

3. Về chi phí tố tụng: Ông Hồ Công H phải chịu 2.000.000 (hai triệu) 

đồng chi phí xem xét thẩm định tại chỗ. Buộc ông Hồ Công H phải nộp 

2.000.000 (hai triệu) đồng để hoàn lại cho ông Lê Viết L. 

4. Về án phí: 

Ông Lê Viết L không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm, trả lại cho ông L 

15.818.000 (mười lăm triệu tám trăm mười tám nghìn) đồng đã nộp tại Biên lai 

thu tiền tạm ứng án phí số 0003676 ngày 26 tháng 9 năm 2024 của Chi cục thi 

hành án dân sự huyện Bàu Bàng, tỉnh Bình Dương (nay là Thi hành án dân sự 

 hành phố  ).  

Ông  ồ Công   phải chịu 24.000.000 (hai mươi bốn triệu) đồng án phí 

dân sự sơ thẩm. 

5. Về quyền kháng cáo: các đương sự có quyền kháng cáo trong thời hạn 

15 ngày kể từ ngày tuyên án, đương sự không có mặt tại phiên tòa hoặc không 

có mặt khi tuyên án mà có lý do chính đáng thì thời hạn kháng cáo được tính từ 

ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết. 

 rường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật  hi hành 

án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có 

quyền thoả thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án 

hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại Điều 6, Điều 7, Điều 9 Luật  hi 

hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 

Luật  hi hành án dân sự./. 

Nơi nhận:                                                               
-  AND  hành phố  ồ Chí Minh;      

- VKSND khu vực 19 –  hành phố  ồ Chí Minh; 

-  hi hành án dân sự  hành phố  ồ Chí Minh; 

- Các đương sự; 

- Cổng thông tin điện tử  òa án; 

- Lưu: hồ sơ vụ án, văn thư.  

 

  .  Ộ  Đ  G XÉ  XỬ SƠ   Ẩ  

  Ẩ    Á  -   Ủ  ỌA    Ê   ÒA 

  

 

 

 

 

 

 guyễn Ánh  uyết 
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