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

- Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Châu Văn Sang; 

- Các Hội thẩm nhân dân: 1. Bà Võ Thị Điệp; 

                                            2. Ông Lê Đình Thủ.  

- Thư ký phiên tòa: Bà Hồ Thị Đào - Thư ký Tòa án nhân dân huyện Cao 

Lãnh, tỉnh Đồng Tháp. 

Trong các ngày 26 tháng 3 năm 2024 và ngày 04 tháng 6 năm 2024 tại Trụ sở 

Toà án nhân dân huyện Cao Lãnh xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 

992/2023/TLST-DS, ngày 08 tháng 11 năm 2023 về việc “Tranh chấp dân sự hợp 

đồng đặt cọc” theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 92/2023/QĐXXST-DS ngày 

05 tháng 3 năm 2023, Quyết định tạm ngừng phiên toà số: 26/2024/QĐST-DS ngày 

26 tháng 3 năm 2024, thông báo thay đổi thời gian mở phiên toà số: 18/TB-TA ngày 

11 tháng 4 năm 2024, thông báo thay đổi thời gian mở lại phiên toà số: 28/TB-TA 

ngày 08 tháng 5 năm 2024, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Bà Võ Tuyết N1,  sinh năm 1970; 

Địa chỉ: Số X đường số Y, tổ Z, ấp Tân Đ, xã Tân T, huyện Củ C, TP Hồ Chí 

Minh. 

- Người đại diện theo uỷ quyền của bà Võ Tuyết N1: Bà Võ Thị N2, sinh năm 

1957 theo văn bản uỷ quyền ngày 22/8/2023. 

Địa chỉ: 159 T, tổ A, khóm B, phường C, thành phố Cao L, tỉnh Đồng Tháp. 

- Bị đơn: Bà Nguyễn Thị Mỹ V,  sinh năm 1965; 



Địa chỉ: Tổ 13, ấp B, xã Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng Tháp. 

      (Các đương sự có mặt tại phiên toà) 

 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Đại diện của bà Võ Tuyết N1 là bà Võ Thị N2 trình bày:  

Năm 2020, bà Võ Tuyết N1 và bà Nguyễn Thị Mỹ V có thỏa thuận chuyển 

nhượng phần diện tích đất 210m2 thuộc một phần thửa đất số 1216, tờ bản đồ số 1, 

tọa lạc tại xã Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng Tháp. Thửa đất trên được Sở 

Tài nguyên và môi trường tỉnh Đồng Tháp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

ngày 14/6/2021, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số DB702112 cho cá nhân bà 

Nguyễn Thị Mỹ V. Phần giấy đất tại thời điểm ký chuyển nhượng bà V thế chấp 

ngân hàng, bà N1 đặt cọc 250.000.000 đồng để lấy giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất ra. 

Đến ngày 17/02/2020, bà N1 và bà V có làm Hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất (giấy bán đất). Theo nội dung giấy bán đất bà V đồng ý chuyển nhượng 

cho bà N1 phần diện tích đất 210m2 (ngang 6m x dài 35m) thuộc một phần thửa đất 

số 1216, tờ bản đồ số 1, tọa lạc tại xã Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng Tháp. 

Giá trị chuyển nhượng là 500.000.000 đồng (năm trăm triệu đồng). Bà N1 thỏa thuận 

đặt cọc trước cho bà V số tiền 250.000.000 đồng (hai trăm năm mươi triệu đồng), số 

tiền còn lại sau khi bà V làm thủ tục tách thửa, sang tên trên giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cho bà N1 xong thì bà N1 sẽ trả đủ số tiền 250.000.000 đồng (hai trăm 

năm mươi triệu đồng) còn lại. 

Sau khi nhận tiền đặt cọc để thực hiện ký hợp đồng chuyển nhượng theo mẫu 

nhưng từ tháng 02/2020 đến nay, bà V không tiến hành tách thửa, sang tên trên giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà N1. Bà N1 đã nhiều lần đến nhà yêu cầu bà V 

nhanh chóng thực hiện thủ tục sang tên cho bà N1 nhưng bà V đưa ra nhiều lý do 

khác nhau để trì hoãn việc thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho bà N1. 

Đến nay bà V không đồng ý tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất đối với diện tích đất nêu trên cho bà N1, đồng thời bà V cũng không 

chịu trả lại khoản tiền đặt cọc và tiền phạt cọc cho bà N1. 

Nay bà N1 yêu cầu Tòa án giải quyết:  

- Yêu cầu bà V trả lại cho bà N1 số tiền 250.000.000 đồng theo thỏa thuận đặt 

cọc tại giấy bán đất ngày 17/02/2020. 

- Yêu cầu phạt cọc đối với bà V là 250.000.000 đồng. 



Tổng số tiền bà N1 yêu cầu bà Nguyễn Thị Mỹ V trả lại cho bà N1 là 

500.000.000 đồng (năm trăm triệu đồng). 

- Bà N2 đại diện cho bà N1 chỉ yêu cầu bà V trả tiền cọc và phạt cọc, không 

yêu cầu chồng bà V liên đới trả. 

  

Bị đơn bà Nguyễn Thị Mỹ V trình bày:  

- Bà V xác định có thỏa thuận chuyển nhượng cho bà N1 diện tích đất như bà 

N1 trình bày 210m2 thuộc một phần thửa đất số 1216, tờ bản đồ số 1, tọa lạc tại xã 

Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng Tháp với giá là 500.000.000 đồng (năm trăm 

triệu đồng). Hai bên đã ký giấy tay chuyển nhượng nhưng chưa ký hợp đồng theo 

mẫu có công chứng. Bà V đã nhận của bà N1 tiền cọc là 250.000.000 đồng. Nay bà 

V đồng ý trả lại cho bà N1 số tiền cọc trên, không đồng ý trả khoản tiền phạt cọc vì 

lỗi không phải do bà V mà lỗi thuộc về bà N1 không đưa tiền cho bà V để làm chi 

phí thực hiện thủ tục tách thửa sang tên và việc tách thửa hoàn toàn thực hiện được. 

Theo văn bản ghi ý kiến của bà V ngày 11/12/2023 thì bà V có yêu cầu thực hiện 

tiếp hợp đồng và bồi thường thiệt hại tiền lãi mà bà V đã đóng 03 năm qua. Nay bà 

V không yêu cầu giải quyết nội dung trên và thống nhất chỉ trả lại tiền cọc đã nhận 

trước đó.  

Tại phiên toà ngày 26/3/2024 bà V trình bày thêm yêu cầu Hội đồng xét xử 

cho thời gian 15 ngày để bà thực hiện thủ tục tách thửa sang tên cho bà N1, nếu 

không thực hiện được thì bà V sẽ chịu hậu quả pháp lý là đồng ý phạt cọc 

250.000.000 đồng theo yêu cầu của bà N1.  

Các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án:  

- Giấy bán đất ngày 17/02/2020 (bản photo); 

- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (bản photo); 

- Căn cước công dân (bản photo); 

- Giấy thoả thuận mua bán đất (bản photo).  

 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa, 

căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên toà, Hội đồng xét xử nhận định: 

 [1] Về quan hệ pháp luật, thẩm quyền xét thấy:  

Nguyên đơn xác định bị đơn đã vi phạm nghĩa vụ trả tiền cọc trong hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nên thực hiện quyền khởi kiện yêu cầu Tòa án 



bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp là đúng theo quy định tại Điều 186 Bộ luật tố tụng 

dân sự. Nguyên đơn khởi kiện bị đơn về việc trả tiền cọc và phạt cọc và bị đơn có 

nơi cư trú tại ấp B, xã Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng Tháp nên Tòa án nhân 

dân huyện Cao Lãnh, tỉnh Đồng Tháp có thẩm quyền thụ lý giải quyết vụ án “Tranh 

chấp dân sự hợp đồng đặt cọc” theo quy định tại khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 

Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự; Điều 328 Bộ luật dân sự. 

[2] Về nội dung tranh chấp:  

Năm 2020, bà Mỹ V và bà Tuyết N1 có thoả thuận chuyển nhượng 210m2 đất 

tại thửa 1216, tờ bản đồ số 1, đất toạ lạc tại xã Bình Hàng T, huyện Cao L, tỉnh Đồng 

Tháp do bà Nguyễn Thị Mỹ V đứng tên trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

loại đất trồng lúa nước. Thời điểm hai bên thoả thuận chuyển nhượng thì phần đất 

trên bà V thế chấp cho Ngân hàng để vay tiền. Để lấy giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất ra thì bà N1 đã giao tiền cho bà V 250.000.000 đồng dưới hình thức đặt 

cọc. Khi có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hai bên thiết lập giấy tay chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ngày 17/02/2020 với nội dung bà V chuyển nhượng cho 

bà N1 210m2, kích thước 6m x 35m với giá 500.000.000 đồng, nhận cọc 250.000.000 

đồng. Việc không thể thực hiện sang tên từ bà V sang cho bà N1 là vì bà V không 

thực hiện việc tách thửa sang tên và các thủ tục khác theo quy định và nghĩa vụ này 

thuộc bên chuyển nhượng. Bà V cho rằng nghĩa vụ thực hiện các thủ tục thuộc về bà 

N1, lời trình bày này bà N1 không thừa nhận và trong giấy tay chuyển nhượng không 

thoả thuận nghĩa vụ tách thửa, sang tên thuộc nghĩa vụ bà N1. Ngoài ra, tại phiên toà 

bà V cũng trình bày do bà N1 không đưa tiền thêm nên bà V không có chi phí thực 

hiện thủ tục sang tên đây là lời trình bày trước sau bất nhất. Hơn thế nữa ngày 

26/3/2024 bà V cam đoan sẽ làm thủ tục tách thửa sang tên cho bà N1, không làm 

được sẽ chịu hậu quả pháp lý của giao dịch đặt cọc nhưng bà cũng không thực hiện 

được. Điều này cho thấy nguyên nhân dẫn đến giao dịch chuyển nhượng không hoàn 

thành thuộc về bên chuyển nhượng đất nên bà N1 yêu cầu bà V trả tiền cọc và phạt 

cọc là có căn cứ để chấp nhận. Tuy nhiên, tại phiên toà bà N2 đại diện cho bà N1 

yêu cầu phạt cọc bằng cách tính lãi với mức lãi chậm thực hiện nghĩa vụ trong thời 

gian 51 tháng thấy phù hợp nên chấp nhận. Và số tiền phạt cọc được tính như sau: 

250.000.000 đồng x 0,83% x 51 tháng = 105.825.000 đồng. 

Vây bà Nguyễn Thị Mỹ V có nghĩa vụ trả tiền cọc 250.000.000 đồng và phạt 

cọc 105.825.000 đồng; tổng cộng 355.825.000 đồng cho bà N1. Bà V chỉ đồng ý trả 

tiền cọc 250.000.000 đồng là chưa phù hợp nên chấp nhận một phần. 

[3] Về án phí: Bà Nguyễn Thị Mỹ V phải chịu án phí dân sự sơ thẩm có giá 

ngạch trên tổng số tiền Tòa án buộc trả cho nguyên đơn; đối với nguyên đơn được 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu nên không phải chịu án phí và được nhận lại tiền tạm ứng 

án phí đã nộp theo quy định tại Điều 147 Bộ luật tố tụng dân sự, điểm b khoản 1, 



khoản 3 Điều 24, khoản 2 Điều 26  Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, 

nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. Số tiền án phí dân sự sơ thẩm mà 

bà V phải nộp được tính trên số tiền phải trả 355.825.000 đồng x 5% = 17.791.000 

đồng.   

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 

Áp dụng khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39, 

Điều 147, Điều 186 Bộ luật Tố tụng dân sự; Điều 328 Bộ luật dân sự; điểm b khoản 1, 

khoản 3 Điều 24, khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 

30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, 

nộp, quản lý và sử dụng án phí; Điều 26 Luật thi hành án dân sự. 

Tuyên xử: 

- Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Võ Tuyết N1; 

- Buộc bà Nguyễn Thị Mỹ V có nghĩa vụ trả cho bà Võ Tuyết N1 tiền cọc 

250.000.000 đồng và phạt cọc 105.825.000 đồng; tổng cộng 355.825.000 đồng (Ba 

trăm năm mươi lăm triệu, tám trăm hai mươi lăm nghìn). 

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 lãi của số tiền còn phải thi 

hành án theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015. 

Về án phí:  

- Bà Nguyễn Thị Mỹ V phải nộp 17.791.000 đồng tiền án phí dân sự sơ thẩm. 

- Bà Võ Tuyết N1 được nhận lại 12.000.000 đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp 

theo biên lai số 000791 ngày 08/11/2023 của Thi hành án dân sự huyện Cao Lãnh. 

Các đương sự có quyền kháng cáo bản án này trong thời hạn 15 (Mười lăm) 

ngày kể từ ngày tuyên án. 

Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi 

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

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có quyền thỏa thuận thi hành án, yêu cầu thi 

hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các 

Điều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật Thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện 

theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx


 
Nơi nhận: 
- Các đương sự;                

- VKSND HCL; 

- CCTHADS HCL; 

- TAND tỉnh ĐT; 

- Lưu. 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         

       Châu Văn Sang 

 
 

 


