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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN DƯƠNG MINH CHÂU, TỈNH TÂY NINH 
 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Lê Thị Thơ. 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Bà Nguyễn Thị Hồng Đào; 

2. Ông Huỳnh Trung Tài. 

- Thư ký phiên tòa: Ông Lê Hoàng Nam, Thư ký Tòa án nhân dân Huyện 

Dương Minh Châu, tỉnh Tây Ninh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Huyện Dương Minh Châu, tỉnh Tây 

Ninh tham gia phiên tòa: Bà Lâm Phượng Tú - Kiểm sát viên. 

Ngày 30 tháng 9 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân Huyện Dương 

Minh Châu, tỉnh Tây Ninh, xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý 

147/2022/TLST–DS ngày 18 tháng 5 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng 

đặt cọc”, theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số: 79/2022/QĐXXST-DS ngày 

19 tháng 9 năm 2022 giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Anh Nguyễn Hữu Q, sinh năm 1973; địa chỉ: Ấp B, xã A, 

huyện D, tỉnh Bình Dương. (vắng mặt) 

Người đại diện hợp pháp: Anh Đỗ Thanh T, sinh năm 1977; địa chỉ: Khu phố 

IV, Thị trấn D, Huyện C, tỉnh Tây Ninh, là người đại diện theo ủy quyền của anh 

Nguyễn Hữu Q. (Văn bản ủy quyền ngày 16-5-2022) 

2. Bị đơn: Anh Trần Thanh B, sinh năm 1974; địa chỉ: Tổ 03, ấp 4, xã B, 

Huyện C, tỉnh Tây Ninh. (vắng mặt) 
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Chị Nguyễn Thị B1, sinh năm 1973; Tổ 03, ấp 4, xã B, Huyện C, tỉnh Tây 

Ninh. (vắng mặt) 

Người đại diện hợp pháp: Anh Trần Văn H, sinh năm 1990; địa chỉ: Ấp P, xã Đ, 

huyện D, tỉnh Bình Dương, là người đại diện theo ủy quyền. (Văn bản ủy quyền ngày 

14-6-2022) 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện ngày 31 tháng 3 năm 2022 và trong quá trình giải 

quyết vụ án, nguyên đơn và người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn trình 

bày:  

Vào ngày 14-01-2022 anh Q có đặt cọc số tiền 200.000.000 đồng cho anh 

Trần Thanh B, chị Nguyễn Thị B1 để nhận chuyển nhượng phần đất diện tích 

461m2 thửa 73 tờ bản đồ 21 tọa lạc tại ấp 4, xã B, Huyện C, tỉnh Tây Ninh, giá 

trị chuyển nhượng là 1.145.000.000 đồng. Trong hợp đồng đặt cọc thể hiện ngày 

14-01-2022 đặt cọc 20.000.000 đồng, đến ngày 19-01-2022 đặt cọc thêm 

180.000.000 đến ngày 29-3-2022 sẽ tiến hành ký hợp đồng công chứng và nhận 

đủ số tiền còn lại. Trước ngày 29-3-2022 anh Q liên lạc qua điện thoại cho chị 

Bình để chuẩn bị các thủ tục công chứng hợp đồng chuyển nhượng thì chị B1 

anh B yêu cầu giao thêm số tiền 500.000.000 đồng để trả nợ Ngân hàng lấy Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất ra. Ngày 29-3-2022 anh Q tiếp tục điện thoại và 

trực tiếp đến nhà anh B chị B1 để yêu cầu công chứng hợp đồng chuyển nhượng 

thì anh B chị B1 tiếp tục yêu cầu giao số tiền 500.000.000 đồng, đồng thời xảy 

ra xô xát giữa hai bên; anh B chị B1 tuyên bố không chuyển nhượng đất cho anh 

Q nữa. Đến ngày 30-3-2022 anh Q tiếp tục liên lạc để yêu cầu thực hiện hợp 

đồng chuyển nhượng thì anh B chị B1 vẫn yêu cầu chuyển tiếp số tiền 

500.000.000 đồng để trả nợ Ngân hàng. Nay anh Q yêu cầu anh B chị B1 trả số 

tiền đặt cọc là 200.000.000 đồng và tiền phạt cọc là 200.000.000 đồng. 

Đại diện theo ủy quyền của bị đơn - anh Bình, chị Bách trình bày: Anh 

thừa nhận anh B, chị B1 và anh Q có thỏa thuận chuyển nhượng đất và đặt cọc 

như đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn trình bày. Tuy nhiên, hai bên có 

thỏa thuận riêng với nhau anh Q phải giao thêm cho anh B chị B1 số tiền 

500.000.000 đồng để trả tiền và lấy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đang 

thế chấp Ngân hàng về làm thủ tục công chứng chuyển nhượng. Đến sáng ngày 

19-3-2022 thì vợ chồng anh Q chị C hẹn vợ chồng chị B1 đến UBND xã B để 

nhận 500.000.000 đồng, sau đó hẹn lại đến chiều 19-3-2022 nhưng chị Bách gọi 

điện thoại lại cho chị C thì chị C không nghe máy. Vào khoảng 21 giờ ngày 29-
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3-2022, vợ chồng anh Q đi cùng một người thanh niên khác đến nhà vợ chồng 

chị B1 nói chuyện và có những lời lẽ dọa nạt, xảy ra cãi vã sau đó vợ chồng anh 

Q và người thanh niên đi về. Sau đó, chị B1 cũng nhiều lần liên lạc với chị C để 

thỏa thuận về việc chuyển nhượng đất nhưng chị C không nghe máy. Quá trình 

giao dịch đặt cọc chị B1 chỉ só số điện thoại của chị C (vợ anh Q). Từ đó cho 

đến nay hai bên hoàn toàn không có thương lượng gì về việc tiếp tục chuyển 

nhượng đất cho đến khi nhận được triệu tập của Tòa án. Nay anh B, chị B1 

không đồng ý theo yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, anh B chị B1 không có 

lỗi, phía anh Q không thực hiện thỏa thuận giữa hai bên do đó chị B1 anh B 

không trả nợ Ngân hàng để lấy giấy đất ra được vì vậy anh Q phải chịu mất cọc. 

Tại phiên tòa, anh H – đại diện theo ủy quyền của anh B chị B1 đồng ý trả lại 

tiền cọc là 200.000.000 đồng. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Huyện Dương Minh Châu phát biểu ý 

kiến:  

Về tố tụng: Thẩm phán thụ lý vụ án, thu thập chứng cứ, chuẩn bị xét xử 

và quyết định đưa vụ án xét xử đều bảo đảm đúng quy định về thời hạn, nội 

dung, thẩm quyền của Bộ luật Tố tụng dân sự; Hội đồng xét xử, Thư ký phiên 

tòa thực hiện đúng trình tự, thủ tục đối với phiên tòa dân sự. Những người tham 

gia tố tụng đều thực hiện đúng quyền và nghĩa vụ của mình, chấp hành tốt Nội 

quy phiên tòa. 

Về nội dung: Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

anh Q, hủy hợp đồng đặt cọc, buộc anh B chị B1 trả tiền đặt cọc là 200.000.000 

đồng và tiền phạt cọc là 200.000.000 đồng. Đương sự phải chịu án phí theo quy 

định pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Căn cứ vào các chứng cứ, tài liệu có trong hồ sơ vụ án được xem xét tại 

phiên toà và căn cứ kết quả tranh tụng tại phiên toà, ý kiến của đại diện Viện 

kiểm sát, xét thấy: 

[1] Về tố tụng: Anh Nguyễn Hữu Q khởi kiện tranh chấp tiền đặt cọc với 

anh Trần Thanh B, chị Nguyễn Thị B1. Do đó, xác định quan hệ pháp luật tranh 

chấp là “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” theo Khoản 3 Điều 26 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự, vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án. Bị đơn cư trú tại ấp 

4, xã B, Huyện Dương Minh Châu nên Tòa án nhân dân Huyện Dương Minh 
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Châu thụ lý giải quyết là đúng thẩm quyền theo quy định tại điểm a khoản 1 

Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 của Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2] Về nội dung: Vào ngày 14-01-2022 anh Q và vợ chồng anh B, chị B1 

có thỏa thuận anh Q đặt cọc số tiền 200.000.000 đồng để nhận chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất diện tích 461m2 thửa 73 tờ bản đồ 21 tọa lạc tại ấp 4, xã B, 

Huyện C, tỉnh Tây Ninh, giá trị chuyển nhượng là 1.145.000.000 đồng, hai bên 

có lập hợp đồng đặt cọc và thỏa thuận đến ngày 29-3-2022 tiến hành ký hợp 

đồng chuyển nhượng để công chứng theo quy định và anh Q trả cho anh B chị 

B1 số tiền còn lại. Anh B, chị B1 trình bày khi thỏa thuận đặt cọc anh Q biết 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đang thế chấp Ngân hàng nên hai bên có 

thỏa thuận miệng với nhau anh Q phải giao thêm số tiền 500.000.000 đồng để 

lấy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đang thế chấp Ngân hàng ra để làm thủ 

tục chuyển nhượng nhưng anh Q không giao thêm do đó dẫn đến không thể làm 

hợp đồng chuyển nhượng được, hợp đồng đặt cọc ngày 14-01-2022 không thể 

hiện thỏa thuận anh Q phải giao thêm số tiền 500.000.000 đồng để lấy Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đang thế chấp Ngân hàng; anh B chị B1 không 

cung cấp được chứng cứ chứng minh cho lời trình bày của mình và cũng thừa 

nhận không trực tiếp liên lạc với anh Q là người nhận chuyển nhượng mà chỉ 

thông qua chị Chung; nội dung đoạn ghi âm cũng không thể hiện nghĩa vụ của 

anh Q phải trả tiền chuyển nhượng để lấy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

đang thế chấp ở Ngân hàng. Xét thấy, đối tượng của Hợp đồng đặt cọc là nhằm 

đảm bảo để giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, do không có 

thỏa thuận giao tiền chuyển nhượng thêm để trả tiền Ngân hàng lấy Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất đang thế chấp do đó nghĩa vụ của bên nhận tiền cọc 

phải đảm bảo tính pháp lý của tài sản chuyển nhượng để tiến hành ký kết hợp 

đồng chuyển nhượng theo quy định pháp luật, đến ngày ký hợp đồng chuyển 

nhượng như đã thỏa thuận nhưng anh B chị B1 vẫn đang thế chấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho Ngân hàng dẫn đến không thể thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng là lỗi của anh B chị B1, làm ảnh hưởng đến quyền lợi hợp pháp 

của anh Q; mặt khác quá trình giải quyết tranh chấp anh B, chị B1 cũng đã 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nêu trên cho người khác. Do đó, anh Q yêu 

cầu trả tiền cọc 200.000.000 đồng và phạt cọc 200.000.000 đồng là có căn cứ 

chấp nhận. 

[3] Từ phân tích trên, xét thấy đề nghị của Viện kiểm sát là có căn cứ, nên 

không chấp nhận. 
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[4] Án phí: Căn cứ khoản 4 Điều 27 của Nghị Quyết 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30-12-2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, anh 

B chị B1 phải chịu 300.000 đồng án phí không có giá ngạch và phải chịu án phí 

có giá ngạch đối với yêu cầu phạt cọc được chấp nhận tương đương số tiền 

10.000.000 đồng. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào các Điều 320, 328, 422, 423 của Bộ luật Dân sự 2015; Điều 

147 của Bộ luật Tố tụng dân sự; khoản 4 Điều 27  của Nghị Quyết 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30-12-2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của anh Nguyễn Hữu Q đối với anh Trần 

Thanh B, chị Nguyễn Thị B1 về “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”.  

Anh Trần Thanh B, chị Nguyễn Thị B1 có trách nhiệm liên đới trả cho 

anh Nguyễn Hữu Q số tiền 400.000.000 (bốn trăm triệu) đồng, trong đó tiền đặt 

cọc 200.000.000 (hai trăm triệu) đồng và tiền phạt cọc 200.000.000 (hai trăm 

triệu) đồng. 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của bên được thi hành án cho đến 

khi thi hành án xong, 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 của 

Bộ luật Dân sự năm 2015. 

2. Về án phí:  

Anh Trần Thanh B, chị Nguyễn Thị B1 phải chịu 10.300.000 (mười triệu 

ba trăm ngàn) đồng án phí dân sự sơ thẩm. 

Anh Q không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm. Hoàn trả cho anh Q số tiền 

5.300.000 đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu số 0012326 và biên 

lai thu số 0012327 ngày 13-5-2022 của Chi cục Thi hành án dân sự Huyện 

Dương Minh Châu. 

3. 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 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 các Điều 6, 7 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
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
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
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
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4. Các đương sự được quyền kháng cáo lên Tòa án nhân dân tỉnh Tây 

Ninh trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày tuyên án. 

 

 Nơi nhận: 
- TAND tỉnh Tây Ninh; 

- VKSND tỉnh Tây Ninh; 

- VKSND Huyện DMC; 

- THADS Huyện DMC; 

- Các đương sự; 

- Lưu 

   TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TOÀ 

 

 

 

 

 

 

 

Lê Thị Thơ 

 

 

 
 

 


