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- T ư ký    ê   òa: Ông Bùi Ngọc  u nh - Th     T a án nh n   n t nh Na   ịnh   

- Đạ  d ệ  V ệ  k ể  sá    â  dâ   ỉ   Na  Đị     a    a    ê   o :  

Ông Trần Trọng Dần - Kiể  sát viên  

Ngày 07 tháng 5 nă       tại tr  s  T à án nh n   n t nh Na   ịnh   t 

   ph c th   c ng  hai v  án   n s  th     số 03/2021/TLPT-DS ngày 03 tháng 

02 nă     1 về tranh chấp hợp đồng đặt cọc  

D   ản án   n s  số 114/2020/DS-ST ngày 28 tháng 12 nă       của T a 

án nh n   n huyện Hải Hậu, t nh Na   ịnh  ị  háng cá .                                          

The   uyết định đ a v  án ra   t    ph c th   số 66/    /  PT-DS 

ngày 19 tháng 4  nă       gi a các đ  ng s :  

- Nguyên đơn: Chị Trần Thị P; sinh nă   986;  ịa ch : Xóm 4, xã H, 

huyện H, t nh N. 

- Bị đơn: Ông Phạ  Văn H; sinh nă   956; đăng    hộ  h u và n i  : 

Xóm 20, xã H , huyện H, t nh N. 

- Người đại diện theo ủy quyền  ủa ông Phạm Văn H: Ông Châu Thành 

N; sinh nă   98 ; đăng    hộ  h u: P, ph ờng P, quận B, thành phố H. Theo 

văn  ản ủy quyền ngày 15-4-2021. 

- Người  ó quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Vũ Thị T; sinh nă   960; 

đăng    hộ  h u và n i  : Xóm 20, xã H , huyện H, t nh N. 

- Người làm  hứng: Anh Trần Văn L; sinh nă   985; địa ch : Xóm 4, xã 

H, huyện H, t nh N. 

 - Người kháng  áo: Bị đ n: Ông Phạ  Văn H. 
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Tại phiên t a ph c th  : Chị P, ông H, anh Nam, bà T, anh L                    

có  ặt   

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Tại đ n  h i  iện đề ngày 16-9-2020 và quá trình tố t ng tại T a án, 

nguyên đ n là chị Trần Thị P trình bày:  

Chị hợp đồng thuê nhà đất của  ng Phạ  Văn H và bà Vũ Thị T từ nă  

   6 để  à  nghề th    ỹ  Tháng   -    ,  iết  ng H có   định chuyển 

nh ợng quyền s    ng phần đất đang ch  chị thuê, nên chị hỏi  ua  Chị và ông 

H thỏa thuận  iệng  à ông H chuyển nh ợng ch  chị phần đất có tứ cận: phía 

Na  giáp nhà D  Lan, phía T y giáp đ ờng   , phía   ng giáp ruộng, phía Bắc 

giáp nhà ông bà H, rộng 5 ,  ài hết thổ the  giấy chứng nhận quyền s    ng đất 

với giá   6          đ ( ột tỷ sáu tră  triệu đồng)  Số tiền này đ ợc trả  à   a 

 ần: Lần   đặt cọc  ua,  ần   gia  tiền nhận  à  sổ đỏ sang tên,  ần 3 gia  sổ, 

gia  đất  Sau đó, chị đ ợc vay  ại 5 % số tiền  à giá trị quyền s    ng th a đất, 

 ãi suất the   ãi ng n hàng và trả tr ng thời hạn  ,5 nă    

Ngày 02-02-2020, ông H nói với chị gia  tiền đặt cọc  ần    à 

           đ, do ông H  á  gấp, chị ch  có  5         đ, ông H đồng   ch  chị 

nợ  ại 5         đ  Sau  hi thỏa thuận, hai  ên tiến hành gia  nhận tiền đặt cọc 

là  5         đ,  ng H viết “Giấy nhận tiền đặt cọc  ua  án đất” đề ngày   -

02-     có ch     của chị và ch     của ông H. Bảy ngày sau, chị đe  

5         đ giao tiếp cho ông H để h àn thành việc thanh t án đợt  , nh ng 

ông H, bà T  h ng nhận và yêu cầu nếu  uốn tiếp t c  ua  án đất thì pH thanh 

t án đủ số tiền   6          đ tr ng  ột  ần  D   h ng có  hả năng thanh t án 

tiền  ua đất  ột  ần, the  yêu cầu của  ng H, bà T, nên việc chuyển nh ợng 

quyền s    ng đất gi a các  ên  h ng th c hiện đ ợc  Vì  ng H, bà T vi phạ  

thỏa thuận, nên chị yêu cầu T a án  uộc vợ chồng  ng H, bà T trả  ại chị số tiền 

đã đặt cọc cho ông H  à  5         đ và chị  h ng yêu cầu phạt cọc  

Tại  ản t   hai và quá trình tố t ng tại T a án  ị đ n  à  ng Phạ  Văn H 

trình bày: 

Về thỏa thuận chuyển nh ợng quyền s    ng đất, về  h ản tiền đã gia  

nhận đặt cọc, ông H trình bày phù hợp với  ời  hai của chị P. 

 The  nội  ung “Giấy nhận tiền đặt cọc  ua  án đất” đề ngày   -02-

    , số tiền đặt cọc  ần    à            đ, chị P  ới ch  gia  ch   ng nhận 

 5         đ; số tiền 5         đ c n  ại,  ng đồng   ch  chị P nợ  ại  ột vài 

ngày  Tuy nhiên, sau  ột tuần, chị P không thanh toán đủ số tiền 5         đ 

cho ông  à c n trả  ời  h ng nhận chuyển nh ợng quyền s    ng đất n a  Nh  

vậy, chị P  à ng ời vi phạ  thỏa thuận đặt cọc, nên ông  h ng đồng   trả  ại số 

tiền đặt cọc ch  chị P   ến nay, nếu chị P thanh t án đủ số tiền   6          đ 
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tr ng  ột  ần thì  ng vẫn nhất trí chuyển nh ợng phần đất nh  đã thỏa thuận 

ch  chị P. 

Ng ời có quyền  ợi, nghĩa v   iên quan  à Vũ Thị T trình bày: Do bà  

 u n  án hàng hóa   chợ nên th ờng  uyên vắng nhà  Ngày   -02-2020, sau khi 

nhận số tiền  5         đ từ chị P, tối cùng ngày  ng H có nói ch   à   iết về 

thỏa thuận chuyển nh ợng quyền s    ng đất và số tiền đã nhận  D  chị P chậ  

thanh t án số tiền 5         đ (tiền đặt cọc), nên bà T  h ng nhất trí chuyển 

nh ợng quyền s    ng đất ch  chị P  Nay chị P  h i  iện đ i  ại số tiền đã gia  

cho ông H  à  5         đ, bà nhất trí với nh ng    iến ông H trình bày. Ngoài 

ra,  à  h ng c n    iến gì  hác  

Tại  iên  ản  ấy  ời  hai ngày   -11-     và  ời  hai tại phiên t a, ng ời 

 à  chứng là anh Trần Văn L trình bày:  

Anh và chị P tr ớc đ y  à vợ chồng, tuy đã  y h n nh ng sau đó vẫn tiếp 

t c chung sống với nhau  Ngày   -02-2020 anh và chị P đã gia  đủ số tiền 

 5         đ ch   ng H nhận tại gian nhà chị P thuê  Sau  hi nhận tiền,  ng H 

viết “Giấy nhận tiền đặt cọc  ua  án đất” đề ngày 02-02-     nh  chị P trình 

 ày  Số tiền 5         đ c n  ại cả  ng H và chị P đều  h ng thỏa thuận về thời 

hạn thanh t án   

Sau  ột tuần, anh cùng chị P giao số tiền c n  ại 5         đ nh ng  ng 

H không nhận và tuyên  ố  h ng chuyển nh ợng quyền s    ng đất ch  chị P 

n a  H ặc chị P phải trả đủ   6          đ tr ng  ột  ần thì  ng H, bà T  ới 

đồng    à  thủ t c chuyển quyền s    ng đất ch  chị P. Do ông H vi phạ  thỏa 

thuận, nên anh đề nghị T a án chấp nhận yêu cầu của chị P,  uộc  ng H pH trả 

số tiền đặt cọc chị P đã gia  ch   ng H  à  5         đ  

Tại  ản án   n s  số 114/2020/DS-ST ngày  8 tháng    nă       của 

T a án huyện Hải Hậu, t nh Na   ịnh đã quyết định  Căn cứ  iều 3 8 của Bộ 

 uật D n s ;  iều 5,  h ản 3  iều  6,  iều 35,  iều 39,  iều 9 ,  iều  47, 

 iều   7,  iều   8,  iều  35 và  iều  73 Bộ  uật Tố t ng   n s .  

Chấp nhận yêu cầu  h i  iện của chị Trần Thị P. Buộc vợ chồng  ng 

Phạ  Văn H và  à Vũ Thị T có nghĩa v  trả ch  chị Trần Thị P số tiền đặt cọc 

 à  5          đồng. 

Ng ài ra,  ản án s  th   c n tuyên án phí và quyền  háng cá  của các 

đ  ng s ,  ãi suất chậ  trả,    ng ời phải thi hành  ản án chậ  thi hành quyết 

định của  ản án,  iện pháp thi hành  ản án và thời hiệu thi hành  ản án  

Ngày 20-01-      ng Phạ  Văn H  háng cá  t àn  ộ  ản án s  th   với 

nội  ung ngày 02-02-      ng và chị Trần Thị P     ết đặt cọc  à để th c hiện 

hợp đồng chuyển nh ợng quyền s    ng đất với giá  ,6 tỷ đồng, hai  ên thỏa 

thuận thanh t án  ần   đặt cọc            đ,  ần   gia  tiền  à  sổ đỏ sang tên, 

 ần 3 gia  sổ đỏ, gia  đất  Giấy đặt cọc thể hiện     triệu đồng nh ng chị P  ới 

đặt cọc  à  5  triệu đồng  Lần 3  à gia  sổ đỏ và gia  đất, nh  vậy  ần    à thanh 
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t án số tiền c n  ại  à   45         đ, sau  hi đặt cọc chị P không thanh toán 

tiếp số tiền c n  ại ch   ng,  à chị P từ chối việc gia   ết th c hiện hợp đồng  

The   h ản    iều 3 8 BLDS thì số tiền chị P đặt cọc thuộc về  ng  D  vậy, đề 

nghị cấp ph c th   s a  ản án s  th    h ng chấp nhận  h i  iện của chị P. 

Tại phiên t a ph c th   chị P gi  nguyên đ n  h i  iện và đề nghị Hội 

đồng   t    gi  nguyên  ản án s  th    

Ông H trình bày: Gi  nguyên đ n  háng cá  và đề nghị Hội đồng   t    

chấp nhận  háng cá  của  ng và s a  ản án s  th    

Ng ời đại  iện the  ủy quyền của  ng H gi  nguyên đ n  háng cá  và 

trình bày: Căn cứ và  giấy nhận tiền đặt cọc  ua  án đất có căn cứ  ác định 

ngày 02-2-      à ngày đặt cọc, việc đặt cọc c n thiếu 5  triệu đồng chị P cho 

rằng đã gia  ch   ng H có anh L  à chồng cũ của chị P chứng  iến, còn ông H 

ch  rằng chị P ch a gia  đề nghị Hội đồng   t     e    t  Hồ s  v  án   c xác 

định anh L  à ng ời có quyền  ợi nghĩa v   iên quan đến v  án, sau đó  ại xác 

định anh L  à ng ời  à  chứng đề nghị Hội đồng   t     ác định  ại t  cách tố 

t ng của anh L  The  giấy  iên nhận đặt cọc  ua  án đất ngày   -02-     thỏa 

thuận  ần   nhận  à  sổ đỏ sang tên tức  à chị P phải gia  hết số tiền c n  ại  à 

  45         đ,    chị P  h ng gia  số tiền   45         đ nên chị P đã vi 

phạ  hợp đồng, đề nghị Hội đồng   t    chấp nhận  háng cá  của  ng H s a 

 ản án s  th    

Bà T nhất trí với  ời trình  ày của ông H và  ời trình  ày ng ời đại  iện 

the  ủy quyền của  ng H. 

Anh L trình bày: Ngày 02-02-     anh cùng chị P  ang  5  triệu đồng đặt 

cọc ch   ng H, số tiền c n thiếu  à 5  triệu đồng hai  ên  h ng thỏa thuận ngày 

nà  đặt cọc tiếp  Kh ảng  7 ngày sau anh cùng chị P  ang 5  triệu đặt cọc ch  

ông H nh ng  ng H kh ng nhận và nói bà T  à vợ  ng H  h ng đồng   chuyển 

nh ợng quyền s    ng đất ch  chị P. 

Kiể  sát viên - Viện  iể  sát t nh Na   ịnh phát  iểu    iến: Về tố t ng,  

quá trình giải quyết v  án tại cấp ph c th  , Th   phán và Hội đồng   t    đã 

tu n the  các quy định Bộ  uật tố t ng   n s   Các đ  ng s  chấp hành đ ng các 

quy định pháp  uật tố t ng   n s , quyền  ợi của các đ  ng s  đ ợc  ả  đả   

Về đ ờng  ối giải quyết v  án, sau  hi nghiên cứu các tài  iệu, chứng cứ có tr ng 

hồ s  v  án đ ợc  e    t tại phiên toà căn cứ và   ết quả tranh  uận tại phiên 

toà,  h ng có căn cứ chấp nhận  háng cá  của  ng Phạ  Văn H, do ông H là 

ng ời ca  tuổi đề nghị Hội đồng   t    căn cứ  h ản    iều 3 8 BLTTDS s a 

 ản án s  th   the  h ớng  iễn án phí   n s  s  th   ch   ng H.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

Sau  hi nghiên cứu các tài  iệu, chứng cứ có tr ng hồ s  v  án đ ợc  e  

  t tại phiên t à căn cứ và   ết quả tranh  uận tại phiên t à, Hội đồng   t      t thấy:  
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[1] Về tố t ng: Anh L và chị P đã  y h n, số tiền chị P đặt cọc  ua đất của 

ông H  à  h ản tiền riêng của chị P, việc thỏa thuận chuyển nh ợng quyền s  

  ng đất gi a ông H và chị P,    chị P thỏa thuận, anh L ch   à ng ời đi cùng 

chị P  hi đặt cọc tiền, nên cấp s  th    ác định anh L tha  gia tố t ng với t  

cách  à ng ời  à  chứng  à phù hợp  

[2] Về nội  ung: Vợ chồng  ng H có nhu cầu chuyển nh ợng th a đất  à 

chị P đang thuê  à  nghề th    ỹ  Chị P và ông H thỏa thuận  iệng chuyển 

nh ợng với giá   6          đ  Ngày   -02-2020 ông H và chị P  ập giấy nhận 

tiền đặt cọc  ua  án đất với nội  ung c   ản  à: Lần thứ   đặt cọc  ua số tiền 

200.000.   đ;  ần thứ   nhận  à  sổ đỏ sang tên;  ần 3 gia  sổ, gia  đất  Xét 

thấy, việc gia   ịch đặt cọc ngày 02-02-2020 để th c hợp đồng chuyển nh ợng 

quyền s    ng đất gi a các bên là h àn t àn t  nguyện và đều có năng   c hành 

vi   n s ,  iện tích đất chuyển nh ợng thuộc quyền s    ng hợp pháp của vợ 

chồng  ng H; bà T vợ  ng H  h ng    và  giấy đặt cọc nh ng  à T hoàn toàn 

nhất trí với việc đặt cọc để th c hiện hợp đồng chuyển nh ợng quyền s    ng 

đất,    vậy gia   ịch đặt cọc gi a  ng H và chị P có hiệu   c pháp  uật  

[3] The  giấy đặt cọc ghi chị P đã đặt cọc số tiền  à            đ, nh ng 

cả  ng H và chị P đều  ác nhận chị P ch  đặt cọc  à  5         đ, số tiền đặt 

cọc c n thiếu 5         đ thì chị P và ông H đều trình  ày hai  ên  h ng ấn 

định ngày, để chị P đặt cọc tiếp số tiền 5         đ. Tại phiên t a chị P trình 

 ày  h ảng 7 ngày sau, chị P cùng anh L  ang 5         đ đến nhà  ng H để 

giao nốt số tiền đặt cọc, nh ng  ng H  h ng nhận        à T  h ng đồng   

chuyển nh ợng quyền s    ng đất ch  chị P; còn ông H trình  ày chị P không 

giao tiếp 5         đ đặt cọc ch   ng. X t thấy, việc chị P trình bày sau 07 

ngày cùng anh L đến giao tiếp 5         đ đặt cọc ch   ng H nh ng anh L và 

chị P hiện tại  à quan hệ vợ chồng việc gia  5  triệu đồng đặt cọc  h ng có 

ng ời  à  chứng và anh L chị P  h ng có tài  iệu chứng cứ chứng  inh, c n 

ông H ch  rằng chị P  h ng đến gia  tiếp số tiền đặt cọc c n thiếu 5         đ 

nên Hội đồng   t     h ng chấp nhận và   ời trình  ày của các đ  ng s    

[4] Tuy nhiên, căn cứ và  giấy đặt cọc ngày   -02-     các  ên có thỏa 

thuận  ần thứ    à đặt cọc mua            đ,  ần thứ   nhận  à  sổ đỏ sang tên, 

 ần thứ 3 gia  sổ gia  đất  Theo ông H trình  ày hai  ên thỏa thuận  ần thứ hai  à 

nhận  à  sổ đỏ sang tên tức  à chị P phải gia  hết tiền  ột  ần số tiền c n thiếu 

 à   45         đ nh ng chị P  h ng gia  nên chị P đã phá vỡ hợp đồng    vậy 

 ng  h ng trả ch  chị P số tiền đã đặt cọc  à  5         đ  Chị P trình bày khi 

 ập giấy đặt cọc, hai  ên  h ng thỏa thuận ngày gia  tiền và  h ng thỏa thuận 

gia  hết số tiền   45         đ, nay ông H, bà T yêu cầu chị phải gia  hết số 

tiền   45         đ  ột  ần chị  h ng nhất trí, chị đề nghị  ng H phải trả  ại 

ch  chị  5         đ tiền đặt cọc. X t thấy, ngày 02-02-     chị P gia  tiền đặt 

cọc ch   ng H là  5         đ, c n thiếu 5  triệu đồng hai  ên  h ng ấn định 

ngày gia  tiếp số tiền đặt cọc 5         đ và the  giấy đặt cọc hai  ên thỏa 

thuận  ần    à nhận  à  sổ đỏ sang tên;  ần 3  à gia  sổ gia  đất nh ng hai  ên 
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 h ng thỏa thuận ngày, tháng, nă  c  thể việc nhận  à  sổ đỏ và ngày, tháng, 

nă  gia  sổ đỏ, gia  đất và cũng  h ng thỏa thuận ngày, tháng, nă  gia  tiền, 

số tiền c  thể  a  nhiêu  Ông H trình  ày thỏa thuận  ần    à nhận sổ đỏ sang tên 

tức  à gia  hết tiền nh ng chị P  h ng đồng    Vì vậy, việc  ng H yêu cầu chị P 

phải gia  hết số tiền c n  ại  à   45         đ  ột  ần là không phù hợp với 

thỏa thuận tại giấy nhận tiền đặt cọc  ua nhà đất ngày   -02-2020 nên ông H có 

 ỗi  ẫn đến  h ng th c hiện đ ợc việc chuyển nh ợng quyền s    ng đất, do 

vậy cấp s  th    uộc vợ chồng  ng H phải trả ch  chị P số tiền đã đặt cọc  à 

150.000.   đ  à có căn cứ, nên  háng cá  của  ng H  h ng đ ợc chấp nhận  

[5] Án phí   n s  ph c th  : D   háng cá  của  ng H  h ng đ ợc chấp 

nhận nên  ng H pH nộp án phí   n s  ph c th m, do ông H  à ng ời ca  tuổi, 

Hội đồng   t     iễn án phí   n s  ph c th   ch   ng H. 

[6] Án phí   n s  s  th  : Do ông H  à ng ời ca  tuổi nên Hội đồng   t 

    iễn án phí   n s  s  th   cho ông H. 

Vì các  ẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH:  

Căn cứ và   h ản 2  iều 3 8 Bộ  uật tố t ng   n s ;  iều 328 BLDS; 

Nghị quyết số 3 6/   6/UBTV H 4 ngày 3 /  /   6 của Ủy  an th ờng v  

 uốc hội quy định về  ức thu,  iễn, giả , thu, nộp, quản    và s    ng án phí 

và  ệ phí T a án   

1. Không chấp nhận  háng cá  của  ng Phạ  Văn H. S a  ản án s  

th   về án phí  

2. Chấp nhận yêu cầu  h i  iện của chị Trần Thị P. 

Buộc  ng Phạ  Văn H và  à Vũ Thị T phải có nghĩa v  trả ch  chị Trần 

Thị P số tiền đặt cọc  à  5          đồng ( ột tră  nă     i triệu đồng)  

Kể từ ngày  ản án, quyết định có hiệu   c pháp  uật (đối với các tr ờng 

hợp c  quan thi hành án có quyền chủ động ra quyết định thi hành án) h ặc  ể 

từ ngày có đ n yêu cầu thi hành án của ng ời đ ợc thi hành án (đối với các 

 h ản tiền phải trả ch  ng ời đ ợc thi hành án) ch  đến  hi thi hành án   ng tất 

cả các  h ản tiền, hàng tháng  ên phải thi hành án còn phải chịu  h ản tiền  ãi 

của số tiền c n phải thi hành án the   ức  ãi suất quy định tại  h ản    iều 468 

Bộ  uật   n s   

3. Án phí   n s  ph c th  : Miễn án phí   n s  ph c th   ch   ng H và 

bà T. 

4. Án phí   n s  s  th  : Miễn án phí   n s  s  th   ch   ng H và bà T. 

H àn  ại ch  chị Trần Thị P số tiền tạ  ứng án phí   n s  đã nộp  à 3 75      

đồng ( a triệu  ảy tră  nă     i nghìn đồng) the   iên  ai thu số 
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AA/   7/    35  ngày  6 tháng    nă       của Chi c c thi hành án   n s  

huyện Hải Hậu, t nh Na   ịnh  

Tr ng tr ờng hợp  ản án, quyết định đ ợc thi hành the  quy định tại  iều 

  của Luật Thi hành án   n s  thì ng ời đ ợc thi hành án   n s , ng ời phải thi 

hành án   n s  có quyền th ả thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, t  

nguyện thi hành án h ặc  ị c ỡng chế thi hành án the  quy định tại các  iều 6, 

7 và 9 của Luật Thi hành án   n s ; thời hiệu thi hành án đ ợc th c hiện the  

quy định tại  iều 3  của Luật Thi hành án   n s   

Bản án ph c th   có hiệu   c thi hành  ể từ ngày tuyên án  

Nơ    ậ   
- Các đ  ng s ; 

- VKSND t nh Na   ịnh; 

- TAND huyện Hải Hậu; 

- Chi c c THADS huyện Hải Hậu;  

- Hồ s  v  án; 

- L u VT  

TM  HỘI Đ NG X T X  PH C TH M 

TH M PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

Vũ Thị Thu 

(Đã ký) 

 

 

 

 

 


