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V/v tra h chấp hợp đồ g đặt cọc. 
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NHÂN DANH 

                                        

 

                                                

- Th                                         

   m p  n -         p   n    : Ông Nguyễ  Vă  Mạ h. 

            m n  n dân:  

Ô g  ùi Vă  Qua g; 

Ô g Kim Niệm. 

  -                 : Ông Hồ Phúc Vĩ h, Thư ký T a     h   d   huyệ  Phú 

 i    t  h    h  ư  g  

 - Đạ  d ệ  V ệ  K ể   á    â  dâ   uyệ  P ú G áo,  ỉ   Bì   D     tham 

gia phiên tòa: Ô g Trị h Đ  h Phượ g - Kiểm s t viê   

 Ngày 23 tháng 4  ăm 2021 tại tr  s  Toà án nhân dân huyệ  Phú  i    t  h 

   h  ư  g   t    s  th m c  g khai v     th   ý s  140/2020/TLST-DS ngày 

01/10/2020 về tra h chấp hợp đồ g đặt cọc theo Quyết đị h đưa v     ra   t    s  

10/2021/QĐXXST-DS ngày 06 tháng 4  ăm 2021 gi a c c đư  g s :  

- Nguy n đơn: Bà Nguyễ  Thị Thúy L  si h  ăm 1979; địa ch : Ấp VT, xã 

VH  huyệ  Phú  i    t  h    h  ư  g  

Đại diệ  the  ủy quyề  của  guyê  đ  : Ô g Nguyễ  Vă  N  si h  ăm 1964; 

địa ch : Ấp VT, xã VH  huyệ  Phú  i    t  h    h  ư  g (Hợp đồ g ủy quyề   gày 

21/8/2020); có mặt  

- Bị đơn: Ông Nguyễ  Tấ  P  si h  ăm 1989; địa ch : Tổ 4  khu ph  2  thị trấ  

P  huyệ  Phú  i    t  h    h  ư  g; có mặt  

- Ngườ   ó quyền lợ , ng ĩ  vụ l  n qu n:  

1. Ông Trư  g Vă  Q  si h  ăm 1959; địa ch : Ấp 1A   ã PH  huyệ  Phú 

 i    t  h    h  ư  g; có đ    i    t    vắ g mặt  

2. Ông Trư  g Thế H  si h  ăm 1978; địa ch : Ấp 1A   ã PH  huyệ  Phú 

 i    t  h    h  ư  g; có đ    i    t    vắ g mặt  

          Ụ   : 
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T eo đơn k ở  k ện ngày 24/9/2020, bản  ự khai, b  n bản p   n   p k ểm  r  

v ệ  g  o n p,   ếp  ận  ông k      ứng, b  n bản     g ả  đạ  d ện   eo  y quyền     

nguy n đơn là ông Nguyễn Văn N trình bày:  

   có  hu cầu  hậ  chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất  ên ngày 23/7/2020 bà L 

và ông P có ký hợp đồ g đặt cọc chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất đ i với th a đất 

560  tờ b   đồ s  10  diệ  tích 1 600 4m
2
  đất tọa  ạc    ã VH  huyệ  Phú  i    t  h 

   h  ư  g   i  chuyể   hượ g  à 1 990 000 000 đồ g  bà L đặt cọc 100.000.000 

đồ g  c c bê  thỏa thuậ  tr  g v  g 15  gày từ  gày 23/7/2020 đế   gày 08/8/2020 

c c bê  sẽ ra Ph  g c  g chứ g ký hợp đồ g chuyể   hượ g  Tuy  hiê , bà L phát 

hiệ  th a đất  êu trê  kh  g ph i của ông P  ê  yêu cầu ông P tr   ại tiề  cọc  hư g 

ông P kh  g chịu tr   Nay  bà L yêu cầu T a    hủy Hợp đồ g đặt cọc  gày 23/7/2020 

gi a bà L và ông P  yêu cầu bị đ   tr  s  tiề  cọc  à 100 000 000 đồ g  

Tại phiê  t a  đại diệ  the  ủy quyề  của  guyê  đ   thay đổi một phầ  yêu 

cầu kh i kiệ   yêu cầu T a    tuyê  Hợp đồ g đặt cọc  gày 23/7/2020 gi a bà L và 

ông P v  hiệu  yêu cầu bị đ   tr  s  tiề  cọc  à 100 000 000 đồ g  

 ạ  bản  ự k   , b  n bản p   n   p k ểm  r  v ệ  g  o n p,   ếp  ận  ông k    

  ứng, b  n bản     g ả  bị đơn  rìn  bày:    có  hu cầu chuyể   hượ g quyề  s  

d  g đất  ê   gày 23/7/2020 ông P và bà L có ký hợp đồ g đặt cọc chuyể   hượ g 

quyề  s  d  g đất đ i với th a đất 560  tờ b   đồ s  10  diệ  tích 1 600 4m
2
  đất tọa 

 ạc    ã VH  huyệ  Phú  i    t  h    h  ư  g (đấ  này đượ  ông P  ký  ợp đồng đặ  

    vớ  ông  rương Văn Q (là         ông  rương   ế  ), ông P   ỉ mớ  ký  ợp đồng 

đặ      vớ  ông Q và   ư  đượ  ông Q, ông H   uyển n ượng   y  y quyền  rong v ệ  

   y mặ  ông H   uyển n ượng, ký  ợp đồng đặ      vớ  ngườ  k   )  gi  chuyển 

 hượ g  à 1 990 000 000 đồ g  bà L đặt cọc 100 000 000 đồ g  c c bê  thỏa thuậ  

tr  g v  g 15  gày từ  gày 23/7/2020 đế   gày 08/8/2020 c c bê  sẽ ra Ph  g c  g 

chứ g ký hợp đồ g chuyể   hượ g  The  thỏa thuậ  th  ông P  à  gười có tr ch  hiệm 

làm các thủ t c trích   c địa chí h    c  hậ  t  h trạ g bất độ g s    hư g d  đất vẫ  

đa g đứ g tê  ông H  ê  ch  ông H mới  àm được c c thủ t c đó  Đế   gày ký hợp 

đồ g chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất th  bà L kh  g đưa tiề  và đổ thừa d  thiếu 

đất  ông P có cho bà L thêm 03  gày để tr  đủ tiề   hư g bà L vẫ  kh  g chịu  Nay  

với yêu cầu kh i kiệ  của  guyê  đ   bà L thì ông P kh  g đồ g ý  

Tại phiê  t a, bị đ   vẫ  gi   guyê  ý kiế  kh  g đồ g ý với yêu cầu kh i 

kiệ  của  guyê  đ    

 ạ  b  n bản lấy lờ  k    ngày 01/4/2021, ngườ   ó quyền lợ , ng ĩ  vụ l  n 

quan ông  rương Văn Q trình bày: Ngày 30/6/2020, ông và ông P có ký Hợp đồ g đặt 

cọc đ i với th a đất 560  tờ b   đồ s  10  diệ  tích 1 600 4m
2
  đất tọa  ạc    ã VH, 

huyệ  Phú  i    t  h    h  ư  g  C c bê  thỏa thuậ  tr  g v  g 45  gày kể từ  gày 

30/6/2020 đế   gày 15/8/2020 c c bê  ra Ph  g c  g chứ g ký hợp đồ g  Việc ông P 

sau khi ký hợp đồ g đặt cọc với ông Q đã ký tiếp với ai th  ông Q kh  g biết cũ g 

không liên quan. Ông Q và con là Trư  g Thế H cũ g kh  g ủy quyề  ch  ông P 

tr  g việc ký hợp đồ g đặt cọc với  gười kh c tr  g thời gia  đó  

Ngườ   ó quyền lợ , ng ĩ  vụ l  n qu n ông  rương   ế   đượ       n  r ệu 
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 ập  ợp lệ n ưng vắng mặ  k ông  ó lý do n n k ông g   n ận đượ  ý k ến     ông 

 rương   ế  . 

Đại diệ  Việ  Kiểm s t  h   d   huyệ  Phú  i   ph t biểu ý kiế :  

Về t  t  g: Từ khi th   ý v     đế  khi kết thúc phầ  tra h  uậ  và đ i đ p, 

Th m ph    Thư ký đã tiế  hà h đú g  đầy đủ c c thủ t c t  t  g the  quy đị h  Tí h 

đế   gày T a    có quyết đị h đưa v     ra   t     v     c   tr  g thời hạ  chu   bị 

  t    the  điểm a kh    1 Điều 203 của  ộ  uật T  t  g d   s   Tại phiê  t a s  

th m   h  g  gười tiế  hà h t  t  g  hư Th m ph    Hội th m  h   d    Thư ký T à 

   và  h  g  gười tham gia t  t  g chấp hà h đú g quy đị h của  ộ  uật T  t  g d   

s    

Về  ội du g v    : Qua c c tài  iệu có tr  g hồ s   qu  tr  h tra h t  g tại phiê  

tòa có thể   c đị h được việc ông P ký hợp đồ g đặt cọc  hằm m c đích chuyể  

 hượ g th a đất trê  ch  bà L tr  g khi th a đất được S  Tài  guyê  và m i trườ g 

t  h    h  ư  g cấp  iấy chứ g  hậ  quyề  s  d  g đất ch    g Trư  g Thế H, ông 

P cũ g kh  g được ông H, ông Q ủy quyề  tr  g việc ký hợp đồ g đặt cọc  cũ g  hư 

chưa  àm c c thủ t c  hư   c  hậ  t  h trạ g bất độ g s    trích   c địa chí h     vậy  

“Hợp đồ g đặt cọc tiề  chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất và tài s   gắ   iề  với đất” 

 gày 23/7/2020 v  hiệu d  vi phạm điều cấm của luật the  quy đị h tại Điều 123  ộ 

 uật     s      vậy có că  cứ chấp  hậ  t à  bộ yêu cầu kh i kiệ  của  guyê  đ    

  Ậ   Ị             : 

Sau khi  ghiê  cứu c c tài  iệu có tr  g hồ s  v     được xem xét tại phiê  t à  

că  cứ và  kết qu  tra h t  g tại phiê  t à và ý kiế  của đại diệ  Việ  Kiểm s t  Hội 

đồ g   t     hậ  đị h: 

[1  Về qua  hệ ph p  uật và th m quyề  gi i quyết: Đ y  à tra h chấp d   s  về 

hợp đồ g đặt cọc  Th a đất 560  tờ b   đồ s  10, đất tọa  ạc    ã VH  huyệ  Phú  i    

t  h    h  ư  g và  guyê  đ   có đ   kh i kiệ  yêu cầu T a     h   d   huyệ  Phú 

Giáo gi i quyết  ê  thuộc th m quyề  gi i quyết của T a     h   d   huyệ  Phú  i   

the  quy đị h tại kh    3 Điều 26  điểm a kh    1 Điều 35  điểm c kh    1 Điều 39 

của  ộ  uật T  t  g d   s   ăm 2015  

[2  Về thủ t c t  t  g: Người có quyề   ợi   ghĩa v   iê  qua  có đ    i  gi i 

quyết v     vắ g mặt     vậy  T à    că  cứ the  quy đị h tại các Điều 227, 228 của 

 ộ  uật T  t  g d   s   ăm 2015 để   t    vắ g mặt  gười có quyề   ợi   ghĩa v   iê  

quan. 

[3  Về  ội du g tra h chấp:  

   có  hu cầu  hậ  chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất  ê   gày 23/7/2020 bà L 

và ông P có ký hợp đồ g đặt cọc chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất đ i với th a đất 

560  tờ b   đồ s  10  diệ  tích 1 600 4m
2
  đất tọa  ạc    ã VH  huyệ  Phú  i    t  h 

   h  ư  g   i  chuyể   hượ g  à 1 990 000 000 đồ g  bà L đặt cọc 100 000 000 

đồ g  c c bê  thỏa thuậ  tr  g v  g 15  gày từ  gày 23/7/2020 đế   gày 08/8/2020 

c c bê  sẽ ra Ph  g c  g chứ g ký Hợp đồ g chuyể   hượ g  Tuy  hiê , bà L phát 

hiệ  th a đất  êu trê  kh  g ph i của ông P  ê  yêu cầu ông P tr   ại tiề  cọc  hư g 
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ông P kh  g chịu tr   Nay  bà L yêu cầu T a    tuyê  hợp đồ g đặt cọc  gày 

23/7/2020 gi a bà L và ông P v  hiệu  yêu cầu bị đ   tr  s  tiề  cọc  à 100 000 000 

đồ g  Ông P kh  g đồ g ý v  đế   gày ký hợp đồ g chuyể   hượ g quyề  s  d  g 

đất  hư g bà L kh  g đưa tiề  và đổ thừa d  thiếu đất  ông P có cho bà L thêm 3 ngày 

để tr  đủ tiề   hư g bà L vẫ  kh  g chịu  

Hội đồ g   t      t thấy, the  quy đị h tại Điều 167  Điều 168 Luật Đất đai th  

thời điểm  gười s  d  g đất được th c hiệ  quyề  chuyể   hượ g th a đất  à từ thời 

điểm được cấp giấy chứ g  hậ  quyề  s  d  g đất  Việc ông P ký hợp đồ g đặt cọc 

 hằm m c đích chuyể   hượ g th a đất trê  ch  bà L tr  g khi th a đất được S  Tài 

 guyê  và m i trườ g t  h    h  ư  g cấp  iấy chứ g  hậ  quyề  s  d  g đất ch  

ông Trư  g Thế H, ông P cũ g kh  g được ông H, ông Q ủy quyề  tr  g việc ký hợp 

đồ g đặt cọc  cũ g  hư chưa  àm c c thủ t c  hư   c  hậ  t  h trạ g bất độ g s    

trích   c địa chí h     vậy  “Hợp đồ g đặt cọc tiề  chuyể   hượ g quyề  s  d  g đất 

và tài s   gắ   iề  với đất”  gày 23/7/2020 gi a bà L và ông P v  hiệu d  vi phạm 

điều cấm của luật the  quy đị h tại Điều 123  ộ  uật     s   Điều  ày cũ g phù hợp 

với  ời khai của  gười có quyề   ợi   ghĩa v   iê  qua    g Trư  g Vă  Q. 

Hậu qu  ph p  ý của hợp đồ g v  hiệu: Ông P có tr ch  hiệm tr   ại ch  bà L 

tiề  đặt cọc  à 100 000 000 đồ g  

X t về  ỗi: Ông P và bà L đều có  ỗi tr  g việc dẫ  đế  hợp đồ g v  hiệu  

 guyê  đ   kh  g yêu cầu phạt tiề  cọc  ê  Hội đồ g   t    kh  g  em   t. 

[4  Qu  tr  h gi i quyết v     thể hiệ  ông P có ký hợp đồ g đặt cọc với ông 

Trư  g Vă  Q  hư g c c đư  g s  kh  g yêu cầu T a    gi i quyết  ê  kh  g  em 

xét. 

[5] X t ý kiế  đề  ghị của đại diệ  Việ  Kiểm s t  h   d   huyệ  Phú  i   tại 

phiên tòa chấp  hậ  yêu cầu kh i kiệ  của  guyê  đ   là phù hợp  ê  chấp  hậ   

[6] Về    phí:    yêu cầu của  guyê  đ   được Hội đồ g   t    chấp  hậ   ê  

bị đ   ph i chịu    phí d   s  s  th m the  quy đị h tại điểm a kh    3 Điều 27 Nghị 

quyết s  326/2016/U TVQH14   gày 30/12/2016 của Ủy ba  Thườ g v  Qu c hội 

quy đị h về mức thu  miễ   gi m  thu   ộp  qu    ý và s  d  g    phí và  ệ phí T a   . 

 V  c c  ẽ trê    

Q  Ế   Ị  : 

Că  cứ và  kh    3 Điều 26  điểm a kh    1 Điều 35  điểm c kh    1 Điều 39  

c c Điều 147, 228, 266  271  273  ộ  uật T  t  g d   s   ăm 2015;  

C c Điều 123, 131 của  ộ  uật     s   ăm 2015; 

Điều 167  Điều 168 Luật Đất đai  ăm 2013; 

Điểm a kh    3 Điều 27 của Nghị quyết s  326/2016/U TVQH14, ngày 

30/12/2016 của Ủy ba  Thườ g v  Qu c hội quy đị h về mức thu  miễ   gi m  thu  

 ộp  qu    ý và s  d  g    phí và  ệ phí T a     

Tuyê    : 
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1. Chấp  hậ  yêu cầu kh i kiệ  của  guyê  đ   bà Nguyễ  Thị Thúy L với bị 

đ     g Nguyễ  Tấ  P. 

Tuyê  “Hợp đồ g đặt cọc tiề  quyề  s  d  g đất gắ   iề  với đất”  gày 

23/7/2020 được ký gi a bà Nguyễ  Thị Thúy L và ông Nguyễ  Tấ  P đ i với th a đất 

560  tờ b   đồ s  10  diệ  tích 1 600 4m
2
  đất tọa  ạc    ã VH  huyệ  Phú  i    t  h 

   h  ư  g v  hiệu  

 uộc bị đ   ông Nguyễ  Tấ  P ph i tr   ại s  tiề  đã  hậ  đặt cọc  à 

100.000.000 đồ g (Một trăm triệu đồ g) cho bà Nguyễ  Thị Thúy L. 

Kể từ  gày b      có hiệu   c ph p  uật   gười được thi hà h    có đ   yêu cầu 

thi hà h      ếu  gười ph i thi hà h    chưa thi hà h    g s  tiề  th  hà g th  g c   

ph i chịu kh    tiề   ãi của s  tiề  chưa thi hà h the  quy đị h tại kh    2 Điều 468 

của  ộ  uật     s   ăm 2015 tư  g ứ g với s  tiề  và thời gia  chưa thi hà h     

2  Về    phí d   s  s  th m:  

- Bà Nguyễ  Thị Thúy L không ph i  ộp và được  hậ   ại s  tiề  300 000 đồ g 

(Ba trăm  gh   đồ g) the   iê   ai thu tạm ứ g    phí   ệ phí T a    s  0043531 ngày 

24/9/2020 của Chi c c Thi hà h    d   s  huyệ  Phú  i    

- Ông Nguyễ  Tấ  P ph i  ộp s  tiề  300 000 đồ g (Ba trăm  gh   đồ g). 

3  Về quyề  kh  g c  :  

Nguyê  đ    bị đ   được quyề  kh  g c   b      tr  g hạ  15  gày kể từ  gày 

tuyên án.  

Người có quyề   ợi   ghĩa v   iê  qua  vắ g mặt được kh  g c   b      tr  g 

thời hạ  15  gày kể từ  gày  hậ  được b      h ặc kể từ  gày b      được  iêm yết 

the  quy đị h của ph p  uật  

Trườ g hợp b      được thi hà h the  quy đị h tại Điều 2 Luật Thi hà h    

d   s  th   gười được thi hà h    d   s    gười ph i thi hà h    d   s  có quyề  thỏa 

thuậ  thi hà h     quyề  yêu cầu thi hà h     t   guyệ  thi hà h    h ặc bị cưỡ g chế 

thi hành án theo quy đị h tại c c Điều 6  7 và 9 Luật Thi hà h    d   s ; Thời hiệu thi 

hà h    được th c hiệ  the  quy đị h tại Điều 30 Luật Thi hà h    d   s   

 

N     ậ      
- TAN  t  h    h  ư  g;                                            

- VKSN  huyệ  Phú  i  ; 

- Chi c c THA S huyệ  Phú  i  ; 

- C c đư  g s ; 

- Lưu: Hồ s   VP  

 

  .      Ồ    É   Ử S    Ẩ  

  Ẩ       -      Ọ     Ê    À 
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