
 1 

TÒA ÁN NHÂN DÂN 

KHU VỰC 8 – ĐẮK LẮK 

TỈNH ĐẮK LẮK 

Bản án số: 40/2025/DS-ST 

Ngày: 29/09/2025 

“V/v tranh chấp hợp đặt cọc”. 

 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
 

TÒA ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 8 – ĐẮK LẮK 

 

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

Thẩm phán-Chủ tọa phiên tòa: Ông Trương Văn Chinh. 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Ông Nguyễn Tư Thế; 

2. Bà Nguyễn Thị Hệ. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Thủy - Thư ký Tòa án nhân dân khu 

vực 8 - Đắk Lắk. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân khu vực 8 -  Đắk Lắk tham gia phiên tòa: 

Bà Hồ Thị Thu Nguyên – Kiểm sát viên. 

Ngày 29 tháng 9 năm 2025 tại trụ sở Tòa án nhân dân khu vực 8  xét xử sơ 

thẩm công khai vụ án thụ lý số: 61/2025 TL T-D  ng   25/06/2025 về 

việc“Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”, theo Qu ết định đưa vụ án ra xét xử số 42 

/2025 QĐXX T-DS ngày 25/8/2025, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: B  Trần Thị Lệ H, sinh năm 1982 

Địa chỉ:  ố 19 Tô Vĩnh Diện, tổ dân phố 4, phường B, tỉnh Đ 

Người đại diện theo uỷ qu ền: Ông Ngu ễn Hu  H 

Địa chỉ: 416 Hùng Vương, phường B, tỉnh Đ; Có mặt. 

- Bị đơn: Bà Ngu ễn Thị Trần M, sinh năm 1988 

Địa chỉ: Buôn E, xã C, tỉnh Đ; Có mặt.  

- Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan: B  Ngu ễn Thị Ngọc D, sinh năm 

1986. 

Địa chỉ: Buôn Đ, xã Cư P, tỉnh Đ; Có mặt. 

- Người làm chứng: Bà Ngu ễn Thị Ngọc D1 ; Địa chỉ: 223 Hùng Vương, 

phường B, tỉnh Đ. (Có đơn xin xét xử vắng mặt).  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
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Theo đơn khởi kiện, quá trình tham gia tố tụng và tại phiên toà, đại diện 

theo uỷ quyền của nguyên đơn, ông Nguyễn Huy H trình bày:  

Vào ngày 16/04/2025, giữa b  Trần Thị Lệ H với b  Ngu ễn Thị Trần M có 

lập hợp đồng đặt cọc về việc chu ển nhượng qu ền sử dụng đất với nội dung: B  

H đặt cọc cho b  M để nhận chu ển nhượng của b  M thửa đất có đặc điểm: 

Thửa đất số 296; Tờ bản đồ số: 42; Diện tích: 161m
2
; Địa chỉ thửa đất: thị trấn P, 

hu ện K, tỉnh Đ; Đất đã được Cơ quan nh  nước có thẩm qu ền cấp giấ  chứng 

nhận qu ền sử dụng đất mang tên b  Ngu ễn Thị Trần M. Giá chu ển nhượng l  

480 triệu đồng. Theo thoả thuận thửa đất chu ển nhượng cam kết không dính qu  

hoạch, không tranh chấp, đúng diện tích trên bìa đỏ. 

Bà H đã đặt cọc cho b  M số tiền 70.000.000 đồng (Bả  mươi triệu đồng), 

số tiền n   b  H chu ển khoản cho bà Ngu ễn Thị Ngọc D1 (l  chị em ruột với 

bà M). Thời hạn đặt cọc l  60 ng   kể từ ng   16 04 2025 đến ng   16 6 2025. 

Trong thời hạn đặt cọc, b  H và bà M sẽ tiến h nh l m thủ tục công chứng 

chu ển nhượng tại Cơ quan nh  nước thẩm qu ền. Khi thủ tục công chứng  ho n 

tất, b  H sẽ giao đủ số tiền còn lại l  410.000.000 đồng cho bên b  M. 

Ngo i ra hai bên còn thoả thuận thêm:  au khi hợp đồng đặt cọc được ký 

kết, nếu quá thời hạn đặt cọc nêu trên, m  b  M không chu ển nhượng Qu ền sử 

dụng đất nêu trên cho b  H thì bên bà M phải bồi thường gấp 02 lần số tiền m  b  

H đã đặt cọc (140 triệu đồng). Ngược lại nếu b  H không mua thì sẽ chịu mất tiền 

cọc. 

Tu  nhiên, đến na  đã quá thời hạn đặt cọc, nhưng b  Ngu ễn Thị Trần M 

vẫn không l m thủ tục công chứng, chu ển nhượng Qu ền sử dụng đất có đặc 

điểm nêu trên cho b  H. Như vậ  b  M đã vi phạm hợp đồng đặt cọc. 

Na  b  Trần Thị Lệ H có đơn khởi kiện b  Ngu ễn Thị Trần M ra Tòa án 

nhân dân hu ện K (Na  l  Tòa án nhân dân Khu vực 8- Đăk Lăk) để  êu cầu giải 

qu ết: Yêu cầu b   Ngu ễn Thị Trần M phải trả lại cho tôi số tiền đã nhận đặt cọc 

l  70.000.000 đồng (Bả  mươi triệu đồng) v  số tiền phạt cọc do vi phạm hợp 

đồng l  70.000.000 đồng (bả  mươi triệu đồng). Tổng số tiền  êu cầu b  M thanh 

toán lại cho b  H l  140.000.000 đồng.  

- Trong quá trình giải quyết vụ án bị đơn bà Nguyễn Thị Trần M trình bày:  

Vào ngày 16/4/2025 bà M có bán cho bà Trần Thị Lệ H qua môi giới bà 

Ngu ễn Thị Ngọc D1, thửa đất số 296, tờ bản đồ số 42 với số tiền l  480 triệu 

đồng. Bên mua bà Trần Thị Lệ H có đặt cọc cho tôi số tiền 70.000.000 đồng (Bả  

mươi triệu đồng) thông qua bà D v  không gặp mặt bà H trực tiếp để l m để đặt 

cọc theo như hợp đồng đặt cọc v o ng   16 4 2025 l  đúng. Tu  nhiên, trong quá 

trình mua bán do quá trình lên thổ cư v  sát nhập xã  ếu tố khách quan nên có sự 

chậm trễ về mặt thời hạn công chứng cho bà H là 10 ngày nên có sự chậm trễ. 

Ngo i ra, tại Điều 4 của Hợp đồng đặt cọc có ghi thoả thuận khác “ Bên A đang 

tiến h nh pháp lý phân lô, lên thổ cư, khi n o ra trích lục thì công chứng. Nếu có 

trục trặc về pháp lý thì hai bên thoả thuận với nhau. Bên A đóng cọc giao đất 



 3 

trước khi công chứng”. Do  ếu tố khách quan nói trên nhưng tôi v  bà H chưa có 

một cuộc gặp ha  nhắn tin gọi điện  thoại  thì 07 ng   sau tôi đã nhạn được giấ  

tờ từ To  án. Hiện na  thửa đất nói trên b  M nhờ b  Ngu ễn Thị Ngọc D l  chị 

dâu của bà M đứng tên. 

Nếu bà Trần Thị Lệ H vẫn tiếp tục mua lô đất nói trên bà H vẫn tiếp tục bán 

cho bà H theo như thoả thuận hợp đồng, còn nếu bà H không mua thì đề nghị 

xem xét hủ  bỏ hợp đồng đặt cọc bà M sẽ ho n trả lại số tiền 70.000.000 đồng đã 

nhận đặt cọc từ bà H. 

Quá trình tham gia tố tụng người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà  

Nguyễn Thị Ngọc D trình bày: 

Bà D là chị dâu của b  Ngu ễn Thị Trần M, bà M có nhờ b  D1 đứng tên 

Thửa đất số 296; Tờ bản đồ số: 42; Diện tích: 161m
2
; Địa chỉ thửa đất: thị trấn P, 

hu ện K, tỉnh Đ để chu ển nhượng cho b  H. Do quá trình sát nhập v  l m thủ 

tục chu ển đổi mục đích đất v  tách thửa lâu nên ng   26 8 2025 thì b  Ngu ễn 

Thị Ngọc D mới đứng tên trên giấ  chứng nhận qu ền sử dụng đất. Hiện na  

thửa đất nói trên vẫn đang đứng tên b  D nếu b  H vẫn có ngu ện vọng mua thì 

bà M vẫn bán cho b  H theo như thỏa thuận. 

Người làm chứng chị Nguyễn Thị Ngọc D1 trình bày: 

Chị D1 có thấ  chị Ngu ễn Thị Trần M đăng lô đất tại P. Bà M có hỏi thông 

tin và chào b  Trần Thị Lệ H, với sự quen biết v  giao dịch nhiều lô trước thì b  

H có đi xem đất v  sau nhiều ng   xem xét v  thương lượng giá thì b  H qu ết 

định mua đất. Nhưng đến khi ra hẹn l m hợp đồng thì b  Trần Thị Lệ H bảo bận 

không đi được nhờ tôi cọc tha , đến lúc giấ  tờ pháp lý chậm v i ng   thì b  H 

 êu cầu bên bà M trả cọc, chị D1 có nói do pháp lý chậm chứ không phải không 

bán.  au đó hai bên xả  ra tranh chấp hợp đồng đặt cọc. 

Tại phiên tòa đại diện Viện kiểm sát nhân dân khu vực 8 – Đắk Lắk phát biểu 

ý kiến về việc tuân theo pháp luật trong quá trình giải qu ết vụ án của Thẩm phán, 

Hội thẩm nhân dân v  của những người tham gia tố tụng. Việc tuân theo pháp luật 

của Thẩm phán từ khi thụ lý vụ án đến trước khi mở phiên tòa đã thực hiện đúng 

qu  định của BLTTD . Tại phiên tòa Hội đồng xét xử đã thực hiện đúng chức 

năng nhiệm vụ của mình đối trình tự thủ tục của phiên tòa sơ thẩm; đối với ngu ên 

đơn, bị đơn đã thực hiện đầ  đầ  đủ qu ền v  nghĩa vụ của mình được qu  định tại 

Điều 68, 70, 71, 234 BLTTD . Về nội dung vụ án: Đề nghị HĐXX chấp nhận 

một phần  êu cầu khởi kiện của ngu ên đơn buộc bị đơn phải trả lại cho nguyên 

đơn số tiền cọc đã nhận l  70.000.000 đồng, l  phù hợp với qu  định tại Điều 328 

của Bộ luật dân sự, không chấp nhận  êu cầu phạt cọc của ngu ên đơn.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

 au khi nghiên cứu các t i liệu có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra tại 

phiên tòa v  căn cứ v o kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận 

định: 

[1]. Về quan hệ pháp luật tranh chấp: Đâ  l  loại việc tranh chấp về hợp 
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đồng đặt cọc thuộc thẩm qu ền giải qu ết của Tòa án theo qu  định tại khoản 3 

Điều 26 BLTTD  v  thuộc thẩm qu ền giải qu ết của Tòa án nhân dân khu vực 

8 – Đắk Lắk theo qu  định tại Điều 35; điểm a khoản 1 Điều 39 BLTTD . 

[2] Xét nội dung khởi kiện của nguyên đơn, Hội đồng xét xử xét thấ : Hợp 

đồng đặt cọc tiền chu ển nhượng qu ền sử dụng đất ng   16 4 2025 được ký kết 

giữa bà Trần Thị Lệ H và bà Ngu ễn Thị Trần M có nội dung: Bà H đặt cọc cho 

bà M để nhận chu ển nhượng của b  M thửa đất có đặc điểm: Thửa đất số 296; 

Tờ bản đồ số: 42; Diện tích: 161m
2
; Địa chỉ thửa đất: thị trấn P, hu ện K, tỉnh Đ; 

Đất đã được Cơ quan nh  nước có thẩm qu ền cấp giấ  chứng nhận qu ền sử 

dụng đất. Giá chu ển nhượng l  480 triệu đồng. Theo thoả thuận thửa đất chu ển 

nhượng cam kết không dính qu  hoạch, không tranh chấp, đúng diện tích trên bìa 

đỏ. Bà H đã đặt cọc cho b  M số tiền 70.000.000 đồng (Bả  mươi triệu đồng), số 

tiền n   b  H chu ển khoản cho bà Ngu ễn Thị Ngọc D1. Thời hạn đặt cọc l  60 

ng   kể từ ng   16 04 2025 đến ng   16 6 2025. Trong thời hạn đặt cọc, b  H và 

bà M sẽ tiến h nh l m thủ tục công chứng chu ển nhượng tại Cơ quan nh  nước 

thẩm qu ền. Khi thủ tục công chứng ho n tất, b  H sẽ giao đủ số tiền còn lại l  

410.000.000 đồng cho bên b  M. 

Trong quá trình giải qu ết vụ án bị đơn b  M v  người có qu ền lợi, nghĩa 

vụ liên quan b  Ngu ễn Thị Ngọc D đều xác định Thửa đất số 296; Tờ bản đồ số: 

42; Diện tích: 161m
2 

 l  một phần của thửa đất Thửa đất số 296; Tờ bản đồ số: 

42; Diện tích: 667 m
2 

 đứng tên chủ sử dụng đất của b  Trần Thị H.  au đó b  H 

l m thủ tục tách thửa để chu ển nhượng sang tên cho bà Ngu ễn Thị Trần M. Bà 

M nhờ b  Ngu ễn Thị Ngọc D (bà D l  chị dâu của b  M) đứng tên trên giấ  

chứng nhận qu ền sử dụng đất. Vào ngày 16/4/2025 b  Ngu ễn Thị Trần M ký 

hợp đồng đặt cọc để chu ển nhượng thửa đất trên cho b  H. Như vậ , tại thời 

điểm các bên ký hợp đồng đặt cọc để đảm bảo việc chu ển nhượng cùng một 

thửa đất cho b  H thì giấ  chứng nhận qu ền sử dụng đất vẫn đứng tên b  Trần 

Thị H đang trong quá trình l m thủ tục tách thửa chu ển nhượng chưa đứng tên 

bà M.  

Khoản 1 Điều 168 Luật đất đai qu  định về thời điểm được thực hiện các 

qu ền của người sử dụng đất như sau: “Người sử dụng đất được thực hiện các 

quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại … khi có Giấy chứng nhận.”. Tại 

thời điểm b  H và bà M ký hợp đồng đặt cọc thì giấ  chứng nhận qu ền sử dụng 

đất vẫn đứng tên b  Trần Thị H, chưa được sang tên cho b  Ngu ễn Thị Trần M 

theo qu  định. Bên cạnh đó, theo nội dung hợp đồng đặt cọc giữa b  H và bà M 

thì trong vòng 60 ng   kể từ ng   16 4 2025 đến ng   16/6/2025 hai bên sẽ ra 

văn phòng công chứng ký hợp đồng chu ển nhượng v  tại Điều 4 của Hợp đồng 

đặt cọc có ghi thoả thuận khác “ Bên A đang tiến hành pháp lý phân lô, lên thổ 

cư, khi nào ra trích lục thì công chứng. Nếu có trục trặc về pháp lý thì hai bên 

thoả thuận với nhau. Bên A đóng cọc giao đất trước khi công chứng”. Tuy nhiên, 

quá thời hạn theo thỏa thuận ng   16/6/2025 v  thời hạn thương lượng thêm thì 

giấ  chứng nhận Q D đất vẫn chưa được sang tên cho b  M (Giấ  chứng nhận 

Q D đất được sang tên Ngu ễn Thị Ngọc D vào ngày 26/8/2025). Do khi thoả 

thuận đặt cọc b  H không kiểm tra đầ  đủ thông tin thửa đất v  hai bên cũng thoả 
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thuận b  M đang tiến h nh pháp lý phân lô, lên thổ cư, khi n o ra trích lục thì 

công chứng. Nếu có trục trặc về pháp lý thì hai bên thoả thuận với nhau nhưng 

đến na  hai bên cũng không gặp nhau để thoả thuận. Ngo i ra, Hợp đồng đặt cọc 

không có chữ ký của bà H m  chỉ liên hệ thông qua người môi giới l  b  D1.  

Quá trình giải qu ết vụ án To  án đã tiến h nh xác minh tại Cơ quan đăng 

ký qu ền sử dụng đất thì b  H l  chủ thửa đất đang tiến h nh thực hiện việc 

chu ển mục đích sử dụng đất v o ng   22 5 2025, sau đó tách thửa để chu ển 

nhượng cho b  M. Tu  nhiên do quá trình sát nhập đơn vị h nh chính, thủ tục 

chu ển đổi mục đích, tách thửa dẫn đến sự chậm trễ trong việc chu ển tên qu ền 

sở hữu cho bà M dẫn đến việc b  M không thể thực hiện đúng cam kết với b  H 

thuộc về khách quan. 

Như vậ , hợp đồng đặt cọc tiền chu ển nhượng qu ền sử dụng đất ng   

16/4/2025 được ký kết giữa b  Trần Thị Lệ H và bà Ngu ễn Thị Trần M là vi 

phạm qu  định pháp luật về nội dung, thời hạn thực hiện hợp đồng cũng đã hết, 

sau khi ho n tất thủ tục các bên không tiếp tục ký kết hợp đồng, lỗi không hoàn 

to n thuộc về chị M nên bà M không phải chịu phạt tiền cọc. 

Do đó, cần chấp nhận một phần  êu cầu khởi kiện của ngu ên đơn. Hủ  bỏ 

hợp đồng đặt cọc ngày 16/4/2025 được ký kết giữa b  Trần Thị Lệ H và bà 

Ngu ễn Thị Trần M, buộc b  Ngu ễn Thị Trần M phải trả lại số tiền đã nhận cọc 

cho b  Trần Thị Lệ H số tiền 70.000.000 đồng l  có cơ sở. 

[3]. Về án phí: Căn cứ khoản 4 Điều 27 Nghị qu ết số 326 2016  UBTVQH 

14 ng   30 12 2016 của Ủ  ban thường vụ Quốc hội qu  định về mức thu, miễn, 

giảm, thu, nộp, quản lý v  sử dụng án phí v  lệ phí Tòa án. Do  êu cầu của 

ngu ên đơn được chấp nhận một phần nên buộc bị đơn phải chịu án phí dân sự sơ 

thẩm là 70.000.000 đồng x 5% = 3.500.000 đồng. Ngu ên đơn phải chịu án phí 

đối với phần không được chấp nhận là 70.000.000 đồng x 5% = 3.500.000 đồng. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH 
 

Căn cứ: khoản 3 Điều 26, khoản 2 Điều 144, Điều 147, Điều 186, Điều 203 

Bộ luật tố tụng dân sự. Điều 328, Điều 423 Bộ luật dân sự; Điều 26, khoản 4 

Điều 27 Nghị qu ết số 326 UBTVQH 14 ng   30 tháng 12 năm 2016 của Uỷ ban 

tường vụ Quốc hội qu  định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp quản lý v  sử 

dụng án phí, lệ phí Tòa án. 

1. Tu ên xử: Chấp nhận một phần  êu cầu khởi kiện của ngu ên đơn bà 

Trần Thị Lệ H. 

Hủ  bỏ hợp đồng đặt cọc ngày 16/4/2025 được ký kết giữa b  Trần Thị Lệ 

H và bà Ngu ễn Thị Trần M, buộc b  Ngu ễn Thị Trần M phải trả lại số tiền đã 

nhận cọc cho b  Trần Thị Lệ H số tiền 70.000.000 đồng (Bả  mươi triệu đồng). 

Không chấp nhận  êu cầu về phạt cọc số tiền 70.000.000 đồng (Bả  mươi 

triệu đồng) của bà Trần Thị Lệ H 
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Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người 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 Điều 357, Điều 468 của 

Bộ luật dân sự năm 2015, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác.  

2. Về án phí:  

- Buộc bà Ngu ễn Thị Trần M phải chịu 3.500.000 đồng án phí dân sự sơ 

thẩm 

- Buộc bà Trần Thị Lệ H phải chịu 3.500.000 đồng tiền án phí dân sự sơ 

thẩm. Được khấu trừ số tiền số tiền 3.500.000 đồng (Ba triệu năm trăm nghìn 

đồng) tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu số 0002211 ngày 25/6/2025 của 

Chi cục Thi h nh án dân sự hu ện Krông Búk, tỉnh Đắk Lắk. Nay là Phòng Thi 

h nh án dân sự khu vực 8 – Đắk Lắk. 

Nguyên đơn, bị đơn, người có qu ền lợi, nghĩa vụ liên quan có qu ền kháng 

cáo án sơ thẩm trong thời hạn 15 ng   kể từ ng   tu ên án.  

Trường hợp Bản án 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 thỏa 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, 7a 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. 
Nơi nhận:                                                      

- TAND tỉnh Đăk Lăk;                                            

- VKSND khu vực 8 – Đắk Lắk; 

- Phòng THADS khu vực 8 – Đắk Lắk; 

- Các đương sự; 

-  Lưu hồ sơ, Vp.                                                                             

 

 T.M HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SỞ THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TOẠ PHIÊN TOÀ 

 

Đã ký 

 

 

       Trương Văn Chinh  
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