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NHAÂN DANH 

NÖÔÙC COÄNG HOØA XAÕ HOÄI CHUÛ NGHÓA VIEÄT NAM 
 

TOØA AÙN NHAÂN DAÂN QUAÄN NINH KIEÀU, THÀNH PHỐ CT 

Vôùi thaønh phaàn Hoäi ñoàng xeùt xöû sô thaåm goàm coù: 
 

- Thaåm phaùn – Chuû toïa phieân toøa: Baø Trần Thị Hồng Gấm.  

- Caùc Hoäi thaåm nhaân daân: 

1. Bà Phạm Thị Thiện. 

2. Bà Hồ Thị Kim Luyến. 

- Thö kyù Toøa aùn ghi bieân baûn phieân toøa: Bà Nguyễn Thị Hương – Thư ký 

Toøa aùn nhaân daân quaän Ninh Kieàu, thành phố CT. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân quận NK, thành phố CT tham gia phiên 

tòa: Ông Nguyễn Xuân Lộc – Kiểm sát viên. 
 

Ngaøy 14/05/2019, taïi truï sôû Toøa aùn nhaân daân quaän NK, thành phố CT 

tieán haønh xeùt xöû coâng khai vuï aùn thuï lyù soá: 295/2018/TLST- DS ngaøy 17 thaùng 

09 naêm 2018 veà vieäc: “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”  theo Quyeát ñònh hoãn 

phiên tòa  số: 69/2019/QÑST-DS ngaøy 19/04/2019, giöõa caùc ñöông söï: 

* Nguyên đơn: Ông Nguyễn Văn Đ, sinh năm 1988;  
ĐKTT: ấp Vĩnh Thành, xã Vĩnh Xuân, huyện Trà Ôn, tỉnh Vĩnh Long. 

Nơi cư trú: 311/36/22A Nguyễn Văn Cừ, phường An Hòa, quận NK, 

thành phố CT. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Trần Chí L, sinh năm 1976. (Có mặt) 

Nơi cư trú: 339B Trần Quang Diệu, phường An Thới, quận Bình Th, 

thành phố CT. 

* Bị đơn: Bà Tô Kim Th, sinh năm 1955. (Có mặt) 

Nơi cư trú: 12/36 đường 3/2, phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT. 

  

* Người làm chứng: Bà Nguyễn Thị Ngọc B, sinh năm 1991. (Có đơn xin 

vắng mặt) 

Nơi cư trú: 2/62A1 đường 3/2, phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố 

CT. 
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NHAÄN THAÁY: 
 

* Theo đơn khởi kiện, bản tự khai của nguyeân ñôn  và đại diện ủy quyền 

của nguyên đơn ông Trần Chí L trình baøy:  

Vào ngày 31/07/2018, nguyên đơn và bị đơn có ký hợp đồng đặt cọc mua 

bán nhà đất bằng giấy tay, chưa được công chứng, chứng thực của cơ quan có 

thẩm quyền để thực hiện việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại thửa đất số 

11, tờ bản đồ số 41, có diện tích 134,8m
2
 tọa lạc phường Hưng Lợi, quận NK, 

thành phố CT với giá 2.000.000.000 đồng (Hai tỷ đồng). Nội dung của hợp đồng 

có thỏa thuận phương thức thanh toán và thời gian thanh toán thành 03 đợt như 

sau: 

Đợt 1: Thanh toán 100.000.000 đồng khi ký hợp đồng đặt cọc. 

Đợt 2: Thanh toán 350.000.000 đồng.  

Đợt 3: Thanh toán đủ khi ra công chứng hợp đồng. 

Ngoài ra, nội dung của hợp đồng các bên còn thỏa thuận phần tài sản 

chuyển nhượng không có tranh chấp, quy hoạch,… nếu có thì bên bị đơn sẽ bồi 

thường theo quy định của pháp luật. 

Khi ký kết hợp đồng đặt cọc thì nguyên đơn đã giao cho bị đơn trước số 

tiền 100.000.000 đồng theo nội dung hợp đồng do hai bên ký kết. Tuy nhiên, sau 

khi giao tiền cho bị đơn xong thì nguyên đơn phát hiện phần đất mà các bên ký 

hợp đồng đặt cọc để chuyển nhượng nằm trong quy hoạch do đó không giao tiền 

tiếp cho bị đơn. 

Nguyên đơn liên hệ với bị đơn đề nghị trả lại tiền đặt cọc nhưng bị đơn 

không đồng ý. Do quyền lợi và lợi ích hợp pháp bị ảnh hưởng nên khởi kiện yêu 

cầu Tòa án buộc bị đơn bà Tô Kim Th trả tiền đặt cọc 100.000.000 đồng và yêu 

cầu bồi thường tiền cọc 100.000.000 đồng do vi phạm hợp đồng mà các bên đã 

ký kết. 

Phía bị đơn – bà Tô Kim Th trình bày:   

 Bà và nguyên đơn có ký hợp đồng đặt cọc mua bán đất để thực hiện hợp 

đồng chuyển nhượng phần đất tọa lạc tại thửa đất số 11, tờ bản đồ số 41, có diện 

tích 134,8m
2
 tọa lạc phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT. Đối với giá 

chuyển nhượng và thời gian, phương thức thanh toán thành các đợt giống như 

nguyên đơn trình bày. Khi ký hợp đồng đặt cọc thì bà có nhận của nguyên đơn 

số 100.000.000 đồng. Sau khi ký hợp đồng xong thì nguyên đơn không giao tiền 

tiếp như thỏa thuận của nội dung hợp đồng nên không đồng ý với yêu cầu khởi 

kiện của nguyên đơn. 

Phần trình bày của người làm chứng bà Nguyễn Thị Ngọc B: Bà có giới 

thiệu cho nguyên đơn mua căn nhà và đất của bị đơn với giá 2.000.000.000 

đồng. Sau khi hai bên gặp nhau thì bị đơn giao giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cho nguyên đơn, qua trao đổi thì được biết nguyên đơn thống nhất mua. Sau 

một ngày thì nguyên đơn có giao cho bị đơn 100.000.000 đồng để ký hợp đồng 
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đặt cọc, nội dung hợp đồng là do ông Đ soạn thảo. Sau khi giới thiệu các bên 

mua bán thì các bên tự liên hệ với nhau.  

Vụ án đã được Tòa án tiến hành hòa giải nhiều lần nhưng không thành nên 

phải đưa vụ án ra xét xử. 

Tại phiên tòa,  

Đại diện ủy quyền cho nguyên đơn trình bày thay đổi một phần nội dung 

đơn khởi kiện. Đề nghị Tòa án giải quyết hủy hợp đồng đặt cọc ngày 31/07/2018 

giữa nguyên đơn và bị đơn, buộc bà Tô Kim Th trả tiền đặt cọc 100.000.000 

đồng và rút yêu cầu đòi bồi thường tiền cọc 100.000.000 đồng. 

Bị đơn vẫn giữ nguyên nội dung đã trình bày: Đối với toàn bộ yêu cầu 

khởi kiện của nguyên đơn thì không đồng ý. Nguyên đơn đã ký hợp đồng nhưng 

nay không chịu giao tiền tiếp thì phải mất cọc, lỗi là do nguyên đơn. 

Đại diện Viện kiểm sát có ý kiến nhận xét về quá trình tuân theo quy định 

của Thẩm phán và Hội đồng xét xử, thư ký và ý kiến về đường lối giải quyết vụ 

án: Về thẩm quyền thụ lý, xác định quan hệ tranh chấp, xác định tư cách tham 

gia tố tụng Tòa án xác định là đúng theo quy định, vụ kiện thụ lý là đúng thẩm 

quyền, việc tiến hành thủ tục xét xử của Tòa án cho đến giai đoạn hiện nay là 

phù hợp. Về đường lối giải quyết, đại diện Viện kiểm sát đề nghị chấp nhận một 

phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn buộc bà Tô Kim Th phải trả tiền cọc cho 

nguyên đơn 100.000.000 đồng, ghi nhận việc rút yêu cầu bồi thường thiệt hại 

của nguyên đơn. Về án phí, do bà Th là người cao tuổi thì thuộc trường hợp 

miễn án phí nên đề nghị xem xét miễn án phí cho bà Th. 

XEÙT THAÁY: 

Sau khi nghieân cöùu caùc taøi lieäu coù trong hoà sô vuï aùn ñöôïc thaåm tra  

taïi phieân toøa vaø caên cöù keát quaû tranh luaän taïi phieân toøa. Hoäi ñoàng xeùt xöû  

nhaän ñònh: 

[1] Về quan hệ tranh chấp và thẩm quyền giải quyết:  

Nguyên đơn khởi kiện đòi bị đơn trả số tiền theo hợp đồng đặt cọc để đảm 

bảo thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà các bên đã ký và 

bồi thường tiền đặt cọc nhưng bị đơn không đồng ý. Khi phát sinh tranh chấp thì 

các bên có quyền yêu cầu Tòa án giải quyết và quan hệ này được Bộ luật dân sự 

điều chỉnh, tranh chấp giữa các đương sự thuộc quan hệ tranh chấp về giao dịch 

dân sự, hợp đồng dân sự mà cụ thể là“Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. Mặc 

khác, bị đơn bà Th có địa chỉ đăng ký hộ khẩu thường trú tại quận NK, thành 

phố CT nên vụ kiện thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân quận NK 

theo quy định tại khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35 và điểm a khoản 1 

Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. 

[2] Xét về phần thủ tục:  

Theo hồ sơ khởi kiện ban đầu nguyên đơn có văn bản ủy quyền cho ông 

Trần Chí L được công chứng chứng thực phù hợp với qui định của pháp luật nên 
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chấp nhận. Đối với người làm chứng bà Nguyễn Thị Ngọc B đã được triệu tập 

hợp lệ nhưng vẫn không đến Tòa án để tham dự hòa giải cũng như tham dự 

phiên tòa nhưng có bản tự khai và xin vắng mặt, nhận thấy việc vắng mặt của bà 

B không gây cản trở cho việc xét xử. Do ñoù, Toøa aùn xeùt xöû vaéng maët ñoái với bà 

B theo quy ñònh taïi Ñieàu 229 cuûa Boä luaät toá tuïng daân söï năm 2015 laø coù cô sôû. 

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

Nguyên đơn yêu cầu bị đơn trả lại số tiền 100.000.000 đồng mà phía 

nguyên đơn đã đặt cọc để giao kết thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất tại thửa đất số 11, tờ bản đồ số 41, có diện tích 134,8m
2
 tọa lạc phường 

Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT dựa trên tờ “Hợp đồng đặt cọc mua bán nhà 

đất” vào ngày 31/07/2018 và yêu cầu bồi thường số tiền 100.000.000 đồng do 

nguyên đơn phát hiện phần đất mà các bên ký chuyển nhượng đã nằm trong quy 

hoạch nên không thực hiện tiếp thỏa thuận vì vậy hợp đồng chuyển nhượng chưa 

được ký kết và không thực hiện được. Mặt khác, bị đơn cũng thừa nhận đã nhận 

tiền của nguyên đơn 100.000.000 đồng.  

Do lời trình của các bên có sự mâu thuẫn nên Hội đồng xét xử căn cứ vào 

các tài liệu chứng cứ và quy định của pháp luật nhận thấy:  

Căn cứ tại Điều 328 Bộ luật dân sự năm 2015 về việc đặt cọc thì quy định: 

“ 1. Đặt cọc là việc một bên (sau đây gọi là bên đặt cọc) giao cho bên kia 

(sau đây gọi là bên nhận đặt cọc) một khoản tiền hoặc kim khí quý, đá quý hoặc 

vật có giá trị khác (sau đây gọi chung là tài sản đặt cọc) trong một thời hạn để 

bảo đảm giao kết hoặc thực hiện hợp đồng. 

2. Trường hợp hợp đồng được giao kết, thực hiện thì tài sản đặt cọc được 

trả lại cho bên đặt cọc hoặc được trừ để thực hiện nghĩa vụ trả tiền; nếu bên đặt 

cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì tài sản đặt cọc thuộc về bên 

nhận đặt cọc; nếu bên nhận đặt cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì 

phải trả cho bên đặt cọc tài sản đặt cọc và một khoản tiền tương đương giá trị 

tài sản đặt cọc, trừ trường hợp có thỏa thuận khác.” 

Theo sự thừa nhận của hai bên và các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ 

án thì giữa nguyên và bị đơn đã có ký kết, thiết lập hợp đồng đặt cọc mua bán 

nhà đất ngày 31/07/2018 để giao kết thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất tại thửa đất số 11, tờ bản đồ số 41, có diện tích 134,8m
2
 tọa lạc 

phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT với giá 2.000.000.000 đồng. Cùng 

ngày nguyên đơn đặt cọc số tiền 100.000.000 đồng cho bị đơn theo hợp đồng 

này, các bên thỏa thuận đợt 02 thanh toán 350.000.000 đồng, đợt 03 thanh toán 

số tiền còn lại sau khi ngân hàng giải ngân tài sản vào ngày 30/08/2018.  

Ngoài ra, phần thỏa thuận khác của nội dung hợp đồng bên chuyển 

nhượng cam kết với bên nhận chuyển nhượng “tài sản trong hợp đồng không có 

tranh chấp, quy hoạch, chuyển nhượng mua bán, sang tên hợp lệ theo đúng luật 

pháp. Nếu có vấn đề không giao dịch được thì bên chuyển nhượng hoàn toàn 

chịu trách nhiệm và bồi thường thiệt hại cho bên chuyển nhượng theo hợp đồng 
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này”. Do giao dịch dân sự của các đương sự là giao dịch có điều kiện nên cần 

phải xác định nội dung và điều kiện các đương sự thỏa thuận trong hợp đồng 

như thế nào để làm cơ sở giải quyết.  

Trong quá trình giải quyết vụ án, nguyên đơn cho rằng phần đất để thực 

hiện hợp đồng chuyển nhượng thì nằm trong quy hoạch, bị đơn thì xác định 

không có vấn đề quy hoạch đối với phần đất chuyển nhượng. Mấu chốt của vấn 

đề để giải quyết tranh chấp đòi tiền cọc của bên nhận chuyển nhượng đối với bên 

chuyển nhượng là xác định phần đất có quy hoạch hay không?  

Do đó, để có cơ sở giải quyết vụ án Tòa án có công văn số 41/2019/CV-

TA ngày 11/01/2019 đề nghị Phòng tài nguyên và môi trường quận NK, thành 

phố CT trả lời phần có diện tích 134,8m
2
 tại thửa số 11, tờ bản đồ số 41, loại đất 

vườn, tọa lạc đường 3/2, phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT có nằm 

trong quy hoạch của dự án hoặc công trình nào khác hay không? Tại công văn số 

137/PTNMT ngày 18/02/2019  trả lời “thửa đất số 11, tờ bản đồ số 41 tọa lạc 

đường 3/2, phường Hưng Lợi, quận NK, thành phố CT có một phần thửa đất 

(khoảng 120m
2
) nằm trong quy hoạch chi tiết – tỉ lệ 1/2000 Khu trung tâm IV 

Xuân Khánh – Hưng Lợi – thành phố CT theo quyết định số 08/1999/QĐ.UBT 

ngày 12/12/1999 Ủy ban nhân dân tỉnh CT”. 

 Căn cứ theo quy định tại Điều 120 Bộ luật dân sự năm 2015 thì xác định 

giao dịch của các đương sự là có điều kiện có nội dung phần đất chuyển nhượng 

không nằm trong quy hoạch, qua công văn trả lời số 137/PTNMT ngày 

18/02/2019 của Phòng tài nguyên và môi trường quận NK, thành phố CT có cơ 

sở để chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.  

Hơn nữa, hiện nay phần đất này bị đơn xác định đã thế chấp tại ngân hàng  

và trong quá trình giải quyết cũng như tại phiên tòa các bên không yêu cầu tiếp 

tục thực hiện việc chuyển nhượng mà chỉ tranh chấp phần tiền đặt cọc trong hợp 

đồng mua bán nhà đất nên việc tiếp tục hợp đồng là không thể thực hiện tiếp.  

Như đã phân tích nêu trên, việc bị đơn cho rằng nguyên đơn không tiếp 

tục giao tiền theo hợp đồng đã ký nên mất cọc là chưa căn cứ để chấp nhận. 

Mặc khác, tại điều 3 của hợp đồng có thỏa thuận bên nào vi phạm thì phải 

bồi thường gấp 02 lần. Xét về lỗi của các bên thì nhận thấy, đối với các tài liệu 

và chứng cứ trong hồ sơ đã cho thấy hợp đồng do các bên thiết lập quá sơ sài, 

chưa có văn bản chứng từ thể hiện được việc bên mua từ chối việc mua và bên 

bán đã biết phần đất chuyển nhượng nằm trong quy hoạch. Nguyên đơn trước 

khi ký hợp đồng cũng không tìm hiểu tình trạng pháp lý phất đất mà mình nhận 

chuyển nhượng. Do vậy, xét về lỗi thì cả hai bên cùng có lỗi. Tuy nhiên, tại 

phiên tòa hôm nay đại diện nguyên đơn đã rút một phần yêu cầu khởi kiện về 

việc buộc bị đơn phải bồi thường thiệt hại số tiền 100.000.000 đồng, việc rút yêu 

cầu là tự nguyện, phù hợp với quy định của pháp luật nên chấp nhận. 

 [6] Veà aùn phí sơ thẩm: Do yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn được chấp 

nhận nên bị đơn phải chịu án phí theo quy định của pháp luật. Tuy nhiên, xét 
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thấy bị đơn là người cao tuổi thuộc diện được miễn giảm án phí và tại phiên tòa 

bị đơn có đơn xem xét miễn giảm án phí phù hợp với quy định nên Hội đồng xét 

xử thống nhất với đề nghị của đại diện Viện kiểm sát. Nguyên đơn được nhận lại 

tạm ứng án phí. 

Töø nhöõng nhaän ñònh treân, 

QUYEÁT ÑÒNH: 

AÙp duïng: 

- Khoaûn 1 Ñieàu 28, Ñieàu 35, Điều 39, khoaûn 1 Ñieàu 147, Điều 217, 229  

Điều 273 Boä luaät Toá tuïng daân söï năm 2015. 

- Điều 116, Điều 117, Điều 118, Điều 120, Điều 328 Bộ luật dân sự năm 

2015. 

- Điều 12, Điều 14 Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 

của Ủy ban thường vụ Quốc Hội khóa 14 quy định về mức thu, miễm, giảm, thu, 

nộp quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

Tuyeân aùn:  

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu 

hủy hợp đồng đặt cọc mua bán nhà đất ngày 31/07/2018 giữa ông Nguyễn Văn 

Đ và bà Tô Kim Th. 

Buộc bị đơn bà Tô Kim Th trả cho nguyên đơn ông Nguyễn Văn Đ số tiền 

100.000.000 đồng (Một trăm triệu đồng). 

Kể từ ngày nguyên đơn có đơn yêu cầu thi hành án bị đơn không thanh 

toán thì nguyên đơn có quyền yêu cầu tính lãi theo Điều 357 Bộ luật dân sự năm 

2015 tương ứng với số tiền chưa thanh toán.   

2. Đình chỉ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu bị đơn bồi 

thường thiệt hại số tiền 100.000.000 đồng (Một trăm triệu đồng). 

- Veà aùn phí: Miễn aùn phí dân sự sô thẩm cho bị đơn, nguyeân ñôn được 

nhận lại 5.000.000 ñoàng (Năm triệu ñoàng) tiền tạm ứng án phí ñaõ noäp theo bieân 

lai thu tieàn taïm öùng aùn phí, lệ phí Tòa án soá 001799 ngaøy 13/09/2018 của Chi 

cục Thi hành án dân sự quận NK, thành phố CT. 

Nguyên đơn, bị đơn  coù quyeàn khaùng caùo trong haïn 15 ngaøy, keå töø ngaøy 

tuyeân aùn.  

Trong tröôøng hôïp baûn aùn ñöôïc thi haønh theo quy ñònh taïi Ñieàu 2 Luaät thi 

haønh aùn daân söï thì ngöôøi ñöôïc thi haønh aùn daân söï, ngöôøi phaûi thi haønh aùn daân 

söï coù quyeàn thoûa thuaän thi haønh aùn, quyeàn yeâu caàu thi haønh aùn, töï nguyeän thi 

haønh aùn hoaëc bò cöôõng cheá thi haønh aùn theo quy ñònh taïi caùc Ñieàu 6, 7 vaø 9 

Luaät thi haønh aùn daân söï; Thôøi hieäu thi haønh aùn ñöôïc thöïc hieän theo quy ñònh 

taïi Ñieàu 30 Luaät thi haønh aùn daân söï./. 
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                 -  Nơi nhận:    THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
            

                + VKSND Q. NK; 

                + Chi Cục THADS Q. NK; 

                + Các đương sự; 

                + Lưu hồ sơ vụ án. 
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