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-                                          : 

   m p  n - C       p   n    : Bà Nguyễn Thị Mùi. 

C          m n  n   n:  

Bà Võ Thị Thu Th o; 

Bà Nguyễn Thị Thu Hươ g. 

-   ư ký    ê   òa: Bà Long Thu Nguyệt - Thư ký Tòa     hâ  dâ  khu 

vực 19 - Thành ph  Hồ Chí Minh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân khu vực 19 - Thành phố H  Chí 

Minh tham gia phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Mai G - Kiểm sát viên. 

Ng    9 th  g             t i tr  s  Tòa     hâ  dâ  khu vực 19 - 

Thành ph  Hồ  h  Mi h   t    sơ th   c  g khai v     th   ý s  

254/2025/TLST-DS ngày 20 tháng 10 n      5 về việc “Tra h chấp hợp đồng 

đặt cọc”  theo Qu ết đị h đưa v  án ra xét x  s           Q    T-    g   

 5 5       gi a c c đươ g sự: 

Nguy n đơn: Ông Nguyễ  V   T  si h      97 ; địa chỉ: Tổ A, ấp I, xã 

A, Thành ph  Hồ Chí Minh. 

  i diện theo ủy quyền: Ông Ph m Hoài L  si h         ; địa chỉ 

thường trú: Th   G   ã    tỉ h  ồng Nai; địa chỉ liên hệ: S  C, Qu c lộ A, 

phường B, Thành ph  Hồ Chí Minh. (Theo hợp đồng ủy quyền ngày 29/7/2025). 

Có mặt. 

Bị đơn: Ông Nguyễn Xuân T1  si h      98  v  b  Trần Thị H  si h     

 98 ; cù g địa chỉ: Tổ A, ấp D, xã T, Thành ph  Hồ Chí Minh. Vắng mặt. 

Người làm chứng: Ông Lê V   T   si h      97 ; địa chỉ: S  B, khu ph  

   phường A, Thành ph  Hồ Chí Minh.  ó đơ   i  vắng mặt. 

N I DUNG VỤ ÁN: 

 

-   eo đơn k ởi kiện, bản tự khai, phiên h p kiểm tra việc giao n p, tiếp 

cận, công khai chứng cứ và tạ  p   n    , ngườ  đại diện theo  y quyền nguyên 
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đơn, ông Phạm Hoài L trình bày: Ông Nguyễ  V   T, ông Nguyễn Xuân T1 và 

bà Trần Thị H thỏa thuận chuyể   hượng quyền s  d  g đất đ i với một phần 

th a đất s  1338, tờ b   đồ s  00, tọa l c t i ấp C, xã L, huyện L, tỉnh Bình 

Phước với gi  5  .   .    đồng. Ông T đã đặt cọc cho ông T1, bà H 

 5 .   .    đồng. Thỏa thuận thời h n 75 ngày, kể từ  g      7    3 đến ngày 

05/10/2023 hai bên sẽ ra phòng công chứng ký hợp đồng chuyể   hượng quyền 

s  d ng đất, sau khi ký hợp đồng chuyể   hượng thì ông T sẽ thanh toán cho 

ông T1, bà Hằng s  tiền còn l i       .   .    đồng. Th a đất s  1338, tờ b n 

đồ s  00 có diện tích 5.554m
2
, m c đ ch s  d  g đất   :  ất trồ g câ   âu    . 

Ông T và bà H, ông T1 thỏa thuận chuyển  hượng diện tích 3.029,3m
2
 được 

tách từ diện tích 5.554m
2
 của th a đất s  1338, tờ b   đồ s  00. Khi thỏa thuận 

chuyể   hượng thì th a đất chưa được tách th a. Hai bê  chưa tiế  h  h đo đ c 

ra b n vẽ thể hiện diện tích tách th a c  thể vì sau khi đặt cọc việc hoàn tất thủ 

t c để chuyể   hượng là trách nhiệm của ông T1, bà H.  ến ngày hẹn công 

chứng là ngày 05/10/2023 thì ông T1, bà H kh  g     được thủ t c để chuyển 

 hượng quyền s  d  g đất theo thỏa thuận với ông T. Ông T và ông T1, bà H 

thỏa thuận cho ông T1, bà H đế   g   3        3  sau đó gia h   thê  đến 

ngày 30/12/2023 ph i thực hiện xong thủ t c tách th a đất để ký hợp đồng 

chuyể   hượng quyền s  d  g đất theo thỏa thuậ   hư g   g T1, bà H không 

thực hiệ  được. T i hợp đồ g đặt cọc, hai bên thỏa thuận ông T1, bà H ph i thực 

hiện việc tách th a đất, hoàn tất thủ t c để ký hợp đồng chuyể   hượ g.  o đó  

ông T1, bà H không thực hiệ  được thủ t c chuyể   hượng là vi ph    ghĩa v . 

Ngu ê  đơ   êu cầu ông T1, bà H ph i thanh toán s  cọc  5 .   .    đồng và 

ph t cọc  5 .   .    đồng. Tổng s  tiền ông T1, bà H ph i thanh toán cho ông 

T    3  .   .    đồng. 

Bị đơ    g Nguyễn Xuân T1 và bà Trần Thị H được t  g đ t hợp lệ 

thông báo về việc th  lý v      c c v   b n t  t ng, giấy triệu tập  hư g vắng 

mặt, không cung cấp ý kiế  đ i với yêu cầu kh i kiện của  gu ê  đơ . 

  i diện Viện kiểm sát nhân dân khu vực 19 - Thành ph  Hồ Chí Minh 

tham gia phiên tòa có ý kiến: 

- Việc tuân theo pháp luật của  gười tiến hành t  t ng và của đươ g sự từ 

khi th  lý v     cũ g  hư t i phiê  tòa    đú g qu  định của pháp luật. 

- Về nội dung v    : Ngu ê  đơ   bị đơ  có thực hiện hợp đồ g đặt cọc 

được ký kết ngày 20/7/2023, nội dung hợp đồ g đặt cọc các bên thỏa thuận 

thuận chuyể   hượng diện tích 3.029,3m
2
 được tách từ diện tích 5.554m

2
 của 

th a đất s  1338, tờ b   đồ s  00 với gi  5  .   .    đồ g   gu ê  đơ  đặt cọc 

cho bị đơ   5 .   .    đồng, thời h n ký hợp đồng chuyể   hượng là 75 ngày, 

kể từ  g      7    3 đế   g    5       3. Ng    7       3   gu ê  đơ  v  bị 

đơ  thỏa thuận đến hết ngày 30/12/2023, bị đơ  sẽ làm thủ t c của bên bán 

chuyể   hượ g cho  gu ê  đơ . Nếu  hư bị đơ  kh  g thực hiện thì sẽ bồi 

thường s  tiề  đặt cọc    3  .   .    đồ g. Ngu ê  đơ  v  bị đơ  đã th ng 

nhất thỏa thuận s  tiề  đặt cọc và ph t cọc là tình tiết không ph i chứng minh 

theo qu  định t i  iều 92 Bộ luật T  t ng dân sự. Việc bị đơ  kh  g thực hiện 
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thủ t c chuyể   hượng quyền s  d  g đất là vi ph    ghĩa v  thực hiện hợp 

đồ g.  o đó   êu cầu kh i kiện của  gu ê  đơ     có c   cứ chấp nhận theo quy 

định t i  iều 328 Bộ luật Dân sự.  ề nghị Hội đồng xét x  xem xét, quyết định. 

NHẬ   ỊNH C A TÒA ÁN: 

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

xem xét t i phiên tòa; Sau khi Kiểm sát viên phát biểu về việc chấp hành pháp 

luật t  t ng dân sự của  gười tiến hành t  t ng và của đươ g sự, về nội dung v  

  ;     cứ vào kết qu  tranh luận t i phiên tòa, Hội đồng xét x  nhậ  định: 

    Về qua  hệ pháp luật v  th   qu ề  gi i quyết: Ngu ê  đơ  kh i kiện 

bị đơ  tra h chấp hợp đồng đặt cọc và ph t cọc được qu  định t i kho   3  iều 

26 của Bộ luật T  t ng dân sự. Bị đơ  có địa chỉ t i tổ A, ấp D, xã T, Thành ph  

Hồ Chí Minh yêu cầu gi i quyết nên thuộc th m quyền gi i quyết của Tòa án 

nhân dân khu vực 19 - Thành ph  Hồ  h  Mi h theo qu  định t i điểm a kho n 

   iều 35  điểm a kho      iều 39 của Bộ luật T  t ng dân sự. 

[2] Nội dung tranh chấp: 

    cứ vào tài liệu, chứng cứ, lời khai của đươ g sự có trong hồ sơ v  án, 

quá trình tranh t ng t i phiê  tòa   c đị h  gu ê  đơ   bị đơ  có thực hiện hợp 

đồ g đặt cọc được ký kết ngày 20/7/2023. Theo nội dung hợp đồ g đặt cọc các 

bên thỏa thuận thuận chuyể   hượng diện tích 3.029,3m
2
 được tách từ diện tích 

5.554m
2 
của th a đất s  1338, tờ b   đồ s  00 với gi  5  .   .    đồng, nguyên 

đơ  đặt cọc cho bị đơ   5 .   .    đồng, thỏa thuận thời h n 75 ngày, kể từ 

 g      7    3 đến ngày 05/10/2023 hai bên sẽ ra phòng công chứng ký hợp 

đồng chuyể   hượng quyền s  d  g đất, sau khi ký hợp đồng chuyể   hượng 

thì ông T sẽ thanh toán cho ông T1, bà Hằng s  tiền còn l i là 410.000.000 

đồ g. Tu   hiê   đến h n bị đơ  kh  g thực hiện việc ký hợp đồng chuyển 

 hượng quyền s  d  g đất cho  gu ê  đơ   bị đơ  vi ph    ghĩa v  của bên 

chuyể   hượng quyền s  d  g đất.  o đó   gu ê  đơ   êu cầu bị đơ  ph i 

thanh toán tiền cọc  5 .   .    đồng và ph t cọc  5 .   .    đồng. 

[3] Về nguồn g c quyền s  d  g đất t i hợp đồ g đặt cọc: 

T i    g v   s  53  VP K  .LN- K& G N  g    8 5      của Chi 

nhánh V   phò g đ  g ký đất đai th  h ph    - Chi nhánh L1 thông tin th a đất 

 hư sau: Th a s  1338, tờ b   đồ s  00, Giấy chứng nhận quyền s  d  g đất s  

vào sổ     8 7 được chính lý biế  động chuyể   hượng cho bà Trần Thị H và 

ông Nguyễn Xuân T1 t i trang 3 Giấy chứng nhận quyền s  d  g đất  được Chi 

nhánh V   phò g đ  g ký đất đai hu ện L xác nhận ngày 29/8/2022. Ngày 

06/11/2023, V   phò g đ  g ký đất đai th  h ph    - Chi nhánh L1 nhậ  được 

Quyết định s     Q -CCTHADS ngày 03/11/2023 của Chi c c Thi hành án 

huyện Lộc Ninh về việc t m dừng việc đ  g ký  chu ể   hượng quyền s  h u, 

s  d  g  tha  đổi hiện tr ng tài s n của thuế đất nêu trên. Th a đất có đ  g ký 

giao dịch b o đ m t i Ngân hàng TMCP T3 (T4) Thành ph  Hồ Chí Minh theo 

hồ sơ s  6550 ngày 23/6/2023. 
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[4] Về hình thức, nội dung của hợp đồ g đặt cọc gi a  gu ê  đơ   bị đơ  

được lập v   b n, có thỏa thuận nội dung của hợp đồng, các bên tham gia giao 

dịch đủ    g  ực hành vi dân sự, có ch  ký, xác nhận của hai bên nên về hình 

thức hợp đồng có giá trị pháp lý, phù hợp với qu  định của pháp luật t i kho n 1 

 iều 119 của Bộ luật Dân sự. 

[5] Xét yêu cầu kh i kiện của  gu ê  đơ   êu cầu bị đơ  tr  s  tiề  đặt 

cọc     5 .   .    đồng và tr  s  tiền ph t cọc     5 .   .    đồng: 

Hội đồng xét x  xét thấy, theo hợp đồ g đặt cọc chuyể   hượng quyền s  

d  g đất và tài s n gắn liền với đất  g      7    3 được ông Nguyễn Xuân T1, 

bà Trần Thị H ký tê       ta  t i bê  A (đ i diện bên bán) và ông Nguyễ  V   T 

ký tê       ta  bê    (đ i diện bên B), hai bên thỏa thuậ  đặt cọc để chuyển 

 hượng quyền s  d  g đất đ i với một phần diện tích 3.029,3m
2
, thuộc th a s  

1338, tờ b   đồ s  00, với gi  5  .   .    đồ g   gu ê  đơ  đặt cọc cho bị đơ  

 5 .   .    đồng, thỏa thuận thời h n 75 ngày, kể từ  g      7    3 đến ngày 

05/10/2023 sẽ công chứng hợp đồng chuyể   hượng quyền s  d  g đất. T i hợp 

đồ g đặt cọc ngày 20/7/2023, thỏa thuận diện tích 3.029,3m
2
 sẽ ra th a mới theo 

qu  định luật đất đai  diện tích trên sẽ có sự chênh lệch 2 bên A và B th ng nhất. 

Thời điể   gu ê  đơ   bị đơ  thực hiện hợp đồ g đặt cọc thì th a đất s  1338 

đ  g ký giao dịch b o đ m t i Ngân hàng TMCP T3 (T4) Thành ph  Hồ Chí 

Minh theo hồ sơ s  6550 ngày 23/6/2023. T i hợp đồ g đặt cọc hai bê  đã thỏa 

thuậ : “ rường hợp bên A không cung cấp giấy tờ liên quan về thử  đất hay 

thử  đất bị tranh chấp hoặ  đổi ý không bán thì phải hoàn trả lại tiền c c và 

phải bồ    ường gấp đô  lần số tiền mà b n B đã đặc c     o b n A.  rường hợp 

b n B k ông đúng  ẹn theo thỏa thuận đặt c c sẽ mất toàn b  số tiền đặt c c 

cho bên A”. Giao dịch đặt cọc gi a  gu ê  đơ  v  bị đơ     để giao kết hợp 

đồng, c  thể    đặt cọc  5 .   .    đồ g để giao kết hợp đồng chuyể   hượng 

quyền s  d  g đất. Th a đất được cấp giấy chứng nhận quyền s  d  g đất cho 

bị đơ   việc th a đất đ  g ký t i s n b o đ    hư g bị đơ  kh  g th  g b o 

tình tr ng th a đất cho  gu ê  đơ .  ị đơ  ca  kết về thủ t c ph p  ý đủ điều 

kiệ  để chuyể   hượ g cho  gu ê  đơ . Thể hiệ    g    5       3  gu ê  đơ  

và bị đơ  thỏa thuận gia h n hợp đồng. Ngày 07/12/2023, gi a  gu ê  đơ  v  bị 

đơ    g T1 đã thỏa thuận theo hợp đồ g đặt cọc nội du g: “Từ ngày hôm nay 

  o đến hết ngày 30/12/2023 tôi sẽ làm th  tục c a bên bán chuyển n ượng lô 

đất c a khách bên anh Nguyễn Văn   đứng tên. Nếu n ư  ô  k ông   ực hiện bên 

chuyển n ượng được cho bên mua thì tôi sẽ bồ    ường số tiền đặt c c là 

300.000.000 đồng”. Như vậy, ý chí của  gu ê  đơ   bị đơ  đã gia h n hợp đồng 

đến ngày 30/12/2023, nếu bị đơ  kh  g thực hiện chuyể   hượng thì sẽ bồi 

thường tiền cọc    3  .   .    đồ g.  o đó  Hội đồng xét x  xét thấy, bị đơ  

ông T1, bà H đã vi ph m thỏa thuậ  đặt cọc dẫ  đến hai bên không ký kết hợp 

đồng chuyể   hượ g đất theo thỏa thuận nên yêu cầu kh i kiện của  gu ê  đơ  

yêu cầu bị đơ  tr  s  tiề   5 .   .    đồ g đặt cọc và s  tiề   5 .   .    đồng 

ph t cọc    có c   cứ, phù hợp với qu  định pháp luật. 

[6] Xét ý kiến của Viện kiể  s t đề nghị chấp nhận yêu cầu kh i kiện của 

 gu ê  đơ     phù hợp với chứng cứ có trong hồ sơ v  án. 
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 7  Về    ph  dâ  sự sơ th m: Bị đơ  ph i chịu án phí dân sự sơ th m theo 

qu  định. 

 Vì c c  ẽ trê    

QUYẾ   ỊNH: 

    cứ vào 

- Kho   3  iều      iều 35  điểm c kho      iều 39  c c  iều 5, 91, 

kho      iều  57  c c  iều  8     8             7  v   iều  73 của  ộ  uật T  

t  g dâ  sự    5  s a đổi bổ su g        5. 

-   c  iều   7    9  3 8  357    8 của  ộ  uật  â  sự. 

-  iều 26 của Nghị quyết s  326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 của 

Ủ  ba  Thường v  Qu c hội qu  định về mức thu, miễn, gi m, thu, nộp, qu n lý 

và s  d ng án phí và lệ phí Tòa án. 

Tuyên x : 

1. Chấp nhận yêu cầu kh i kiện của ngu ê  đơ    g Nguyễ  V   T đ i 

với bị đơ    g Nguyễn Xuân T1 và bà Trần Thị H về việc “Tra h chấp hợp 

đồ g đặt cọc”. 

Hủy Hợp đồ g đặt cọc được ký kết gi a ông Nguyễ  V   T với ông 

Nguyễn Xuân T1 và bà Trần Thị H ngày 20/7/2023. Buộc ông Nguyễn Xuân T1 

và bà Trần Thị H ph i  iê  đới thanh toán cho ông Nguyễ  V   T 300.000.000 

đồ g (ba tr   triệu đồng), trong đó: Tiề  đặt cọc     5 .   .    đồng (một tr   

     ươi triệu đồng), ph t cọc  5 .   .    đồng (một tr        ươi triệu 

đồng). 

 Kể từ ngày b n án có hiệu lực pháp luật (đ i với c c trường hợp cơ qua  

thi hành án có quyền chủ động ra quyết định thi hành án) hoặc kể từ ngày có 

đơ   êu cầu thi hành án của  gười được thi h  h    (đ i với các kho n tiền ph i 

tr  cho  gười được thi h  h   ) cho đến khi thi hành án xong, bên ph i thi hành 

án còn ph i chịu kho n tiền lãi của s  tiền còn ph i thi hành án theo mức lãi suất 

qu  định t i  iều 357   iều 468 của Bộ luật Dân sự. 

2. Về án phí dân sự sơ th m: 

- Hoàn tr  cho ông Nguyễ  V   T 7.5  .    đồng (b y triệu     tr   

 ghì  đồng) t m ứ g    ph  đã  ộp theo biên lai thu tiền t m ứng án phí s  

0012229 ngày 28/8/2025 của Thi hành án dân sự Thành ph  Hồ Chí Minh. 

- Ông Nguyễn Xuân T1 và bà Trần Thị H ph i  iê  đới nộp 7.800.000 

đồng (b y triệu t   tr    ghì  đồng) án phí dân sự sơ th m. 

3. Về quyề  kh  g c o: Ngu ê  đơ  được quyền kháng cáo b n án trong 

thời h n 15 ngày kể từ ngày tuyên án. Bị đơ  được quyền kháng cáo b n án 

trong thời h n 15 ngày kể từ ngày nhậ  đư -+ợc b n án hoặc kể từ ngày b n án 

được niêm yết c  g khai theo qu  định của pháp luật. 
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 rường hợp bản  n đượ       àn    eo quy định tạ  Đ ều 2 Luật Thi hành 

án dân sự   ì ngườ  được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có 

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

hoặc bị  ưỡng chế      àn   n   eo quy định tạ      Đ ều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật 

Thi hành án dân sự; Thời hiệu      àn   n được thực hiện   eo quy định tại 

Đ ều 30 Luật Thi hành án dân sự. 

 

N     ận:  
- TAND Thành ph  Hồ Chí Minh; 
- VKSND khu vực 19 - Thành ph  Hồ Chí Minh; 

- Thi hành án dân sự Thành ph  Hồ Chí Minh; 

-   c đươ g sự; 

- Lưu: VT  hồ sơ v  án. 

TM. H    ỒNG XÉT XỬ SƠ   ẨM  

THẨM PHÁN - CH  TOẠ PHIÊN TÒA 
 

Nguyễn Thị Mùi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


