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TÒA ÁN NHÂN DÂN
HUYỆN XM

TỈNH bà RỊA-VŨNG TÀU

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

Bản án số: 46/2020/DS-ST.
Ngày: 17/9/2020.
V/v “Tranh chấp hợp đồng đặt
cọc”

NHÂN DANH
NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN XM

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có:
Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa: bà Nguyễn Thị Kim Thảo.
Các Hội thẩm nhân dân:
1. bà Phùng Thị Khánh Vân.
2. Ông Nguyễn Hồng Tý.
- Thư ký phiên tòa: bà Huỳnh Thị Kim Thùy – Thư ký tòa án nhân dân

huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.
Đại diện viện kiểm sát nhân dân huyện XM tham gia phiên tòa: bà

Phạm Thị Lệ Thủy – Kiểm sát viên.
Ngày 17 tháng 9 năm 2020 tại Tòa án nhân dân huyện XM xét xử sơ thẩm

công khai vụ án thụ lý số 86/2019/TLST- DS ngày 15 tháng 7 năm 2019 về
“Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” theo quyết định đưa vụ án ra xét xử số
49/2020/QĐXXST – DS ngày 27 tháng 7 năm 2020 và quyết định hoãn phiên
tòa số 28/2020/QĐST – DS ngày 19 tháng 8 năm 2020 giữa các đương sự:

1. Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị Kim O, sinh năm: 1959 (co mặt).
Địa chỉ: Ấp TS 3, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa-Vũng Tàu.
Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà O: Ông Trần Công N –

Luật sư Văn phòng Luật sư Trần Công N thuộc Đoàn luật sư tỉnh bà Rịa – Vũng
Tàu (vắng mặt).

Địa chỉ: 2400, đường LD, phường PN, thành phố bà Rịa, tỉnh bà Rịa –
Vũng Tàu.

2. Bi đơn: Ông Dương Thanh B, sinh năm: 1968 (co mặt).
Hộ khẩu thường trú: Ấp TA, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.
Địa chỉ: Ấp TS 4, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa-Vũng Tàu.
3. Người làm chưng:
Ông Phạm Cao H, sinh năm: 1985 (vắng mặt, co đơn xin vắng mặt).
Địa chỉ: Ấp TS 2B, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa-Vũng Tàu.
Ông Lê Văn C, sinh năm: 1971 (vắng mặt, co đơn xin vắng mặt).
Địa chỉ: Ấp TA, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.

NỘI DUNG VỤ ÁN:
Theo đơn khởi kiện đề ngày 15/7/2019, bản khai và các biên bản làm việc

tiếp theo tại Tòa án cũng như tại phiên tòa nguyên đơn bà Nguyễn Thi Kim O
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trình bày:
Ngày 20/5/2019 bà Nguyễn Thị Kim O và ông Dương Thanh B co thoa

thuận về việc ông B chuyển nhượng cho bà O diện tich đất 259,7m2 thuộc thửa
số 123, tờ bản đồ số 01, tọa lạc tại xã PT, huyện XM vơi giá chuyển nhượng là
2.800.000.000đ (hai tỷ tám trăm triệu đồng). Để bảo đảm cho việc chuyển
nhượng thi vào ngày 20/5/2019 bà O co đặt cọc cho ông B số tiền 280.000.000đ
(hai trăm tám mươi triệu đồng) và viết giấy nhận cọc ngày 20/5/2019. Giấy này
do ông Phạm Cao H viết và co bà O cùng ông B ký tên. bà O đã giao đủ cho ông
B số tiền 280.000.000đ, khi bà O giao tiền cho ông B co ông Hân chứng kiến.
Theo giấy nhận cọc ngày 20/5/2019 thi bà O và ông B thoa thuận đến ngày
10/7/2019 bà O và ông B se đi công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử
dụng đất theo đúng quy định và bà O se giao đủ số tiền còn lại 2.520.000.000đ
(hai tỷ năm trăm hai mươi triệu đồng) cho ông B.

Tuy nhiên đến ngày 10/7/2019 bà O lên nhà và gặp ông B để yêu cầu ông B
đi công chứng như đã thoa thuận, ông B cho rằng đã quá hạn vi trong giấy nhận
cọc là hẹn ngày 01/7/2019, nhưng đến ngày 10/7/2019 bà O đến là đã quá hạn,
bà O yêu cầu ông B ra văn phòng công chứng XM, bà O se giao cho ông B số
tiền còn lại, ông B se công chứng hợp đồng chuyển nhượng thửa đất 123 cho bà
O, ông B không đồng ý. Vi cho rằng hạn là ngày 01/7/2019 chứ không phải là
ngày 10/7/2019, vi quá hạn nên bà O phải mất cọc. bà O đưa cho ông Lê Văn C
đang ở nhà ông B đọc “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019, thi ngày hẹn là ngày
10/7/2019 ông C mơi biết là ông B nhầm lẫn, ông C noi cho ông B biết việc
nhầm lẫn, ông B cũng đồng ý là ông B đã nhần lẫn, nên ông B hẹn bà O ngày
11/7/2019 ra Văn phòng công chứng. Nhưng đến ngày 11/7/2019 bà O đến nhà
ông B, đi cùng bà O co ông Huỳnh T và bà Võ Thị Kim Cúc (Cùng địa chỉ: Tổ 5,
ấp TS 3, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu) đến nhà ông B nhưng ông
B không co mặt ở nhà. Từ đo bà O tim mọi cách liên lạc vơi ông B nhưng không
được. Đến ngày 12/7/2019 bà O vào nhà ông Thái Văn B ở tổ 7, ấp TA, xã PT,
huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu thi được biết ông Dương Thanh B đã trao
đổi đất và bán diện tich đất trên cho ông Thái Văn B, sổ đo ông Thái Văn B
đang giữ. Theo bà O tim hiểu thi ngày 23/7/2019 ông B mơi được hưởng thừa kế,
do vợ ông B đã mất trươc khi bán đất cho bà O, ngày 02/8/2019 thi ông Dương
Thanh B mơi được đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do đo
thời điểm hai bên viết giấy nhận cọc và ngày 10/7/2019 thi ông Dương Thanh B
chưa được thừa kế nên không thể ra công chứng cho bà O như đã thoa thuận nên
bà O mơi yêu cầu ông Dương Thanh B trả lại cho bà O tiền cọc mà ông B đã
nhận là 280.000.000đ việc bà O yêu cầu ông B trả tiền cọc là vào ngày
13/7/2019, đi cùng bà O co bà Võ Thị Kim Cúc làm chứng.

Sau đo nhiều lần bà O co yêu cầu ông Binh cùng ngồi lại thoa thuận nhưng
ông Binh không đồng ý.

Khi giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất ông B co đưa cho bà O
xem giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên Dương Thanh B nhưng bà O
không để ý nên không biết giấy chứng nhận co cả tên bà Hoàng Thị N và ông
Dương Thanh B. bà O cũng không biết bà N đã mất vi những lần đến nhà ông B,
bà O thấy co người phụ nữ bế con nho, bà O nghĩ đo là bà N. Sau này qua tim
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hiểu bà O mơi biết bà N vợ ông B đã mất, còn người phụ nữ bế con nho là vợ
sau của ông B. ông B cũng không noi cho bà O biết việc vợ ông - bà N (người
co tên trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất) đã mất.

Nay bà O yêu cầu ông B trả lại cho bà O số tiền cọc mà ông B đã nhận là
280.000.000đ (hai trăm tám mươi triệu đồng).

Trươc đây bà O co yêu cầu phạt cọc số tiền 280.000.000đ thi nay bà O xin
rút yêu cầu này. Việc bà O rút yêu cầu phạt cọc là tự nguyện đề nghị Hội hồng
xét xử xem xét cho bà O.

Đối vơi hợp đồng đặt cọc ngày 20/5/2019 cụ thể là “giấy nhận cọc” thi bà
O yêu cầu Tòa án tuyên vô hiệu.

Tại biên bản lấy lời khai, biên bản làm việc và tại phiên tòa bi đơn ông
Dương Thanh B trình bày:

Vào ngày 20/5/2019 ông Dương Thanh B và bà Nguyễn Thị Kim O co thoa
thuận việc mua bán đất đối vơi diện tich 259,7m2 thuộc thửa 123, tờ bản đồ số
01 xã PT, huyện XM vơi giá 2.800.000.000đ (hai tỷ tám trăm triệu đồng) cho bà
O. Theo đo ngày 20/5/2019 bà O đặt cọc cho ông B số tiền 280.000.000đ, hai
bên co làm “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019, giấy này do ông Pạm Cao H viết,
co ông B, bà O ký tên, chữ ký trong “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 là chữ ký
của ông B. ông B đã nhận đủ số tiền 280.000.000đ từ bà O, do bà O giao trực
tiếp cho ông B. Theo “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 co thoa thuận: “Bên bán
đến hạn công chứng là ngày 10/07/2019 mà không chịu công chứng vơi bất kỳ
lý do gi thi bên bán là ông Dương Thanh B se phải đền tiền cọc gấp hai lần cho
bên mua là bà Nguyễn Thị Kim O. Ngược lại, bên mua là bà Nguyễn Thị Kim O
không chịu công chứng vào hạn ngày 10/7/2019 thi bên mua se mất hết số tiền
đã đặt cọc là 280.000.000đ”, việc giao dịch theo “giấy nhận cọc” ngày
20/5/2019, co ông B, bà O, ông Hân, chứng kiến sự việc, ngoài ra không còn ai
khác.

Do co sự nhầm lẫn (ông B nghĩ ngày 01/7/2019 là ngày bà O giao số tiền
còn lại 2.520.000.000đ) nên ngày 01/7/2019 ông B gọi điện thoại cho bà O, liên
lạc không được, từ đo ông B không liên lạc gi nữa. Đến ngày 10/7/2019 thi bà O
đến, (thi lúc này ông B mơi biết ông B bị nhầm lẫn, ngày thoa thuận đúng là
ngày 10/7/2019, vi giấy nhận cọc là do bà O giữ), khi đến bà O đòi lại số tiền
cọc 280.000.000đ mà bà O đã giao cho ông B. Lý do gi bà O đòi tiền cọc thi ông
B không biết. ông B cũng không co tiền để trả cho bà O vi số tiền cọc đã nhận từ
bà O, ông B đã đi đặt cọc cho người khác để mua đất. ông B co yêu cầu bà O
giao tiếp số tiền còn lại và hai bên ra công chứng nhưng bà O không đồng ý mà
bo về, co ông Pạm Cao H và ông Lê Văn C chứng kiến sự việc. Đến ngày
11/7/2019 bà O lại lên đòi tiền cọc nhưng ông B không đồng ý trả và cho bà O
thêm thời hạn 03 ngày, từ ngày 10/7/2019 đến ngày 13/7/2019 bà O phải giao
hết số tiền còn lại thi ông B se ra công chứng việc chuyển nhượng quyền sử
dụng đất cho bà O, sự việc ngày 11/7/2019 co ông Lê Văn C chứng kiến, chứ
ông B và bà O không làm giấy tờ gi. Từ đo đến nay ông B không gặp lại bà O
nữa. Đến ngày 13/7/2019 ông B không thấy bà O đến, cũng không liên lạc gi
nên đến ngày 25/7/2019 ông B đã sang nhượng diện tich đất nêu trên cho ông
Thái Văn B vơi giá 2,6 tỷ. Hai bên đã hoàn tất thủ tục sang nhượng và ông Thái
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Văn B đã được đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất từ ngày
05/8/2019 đến nay, hiện diện tich đất trên ông Thái Văn B đang quản lý và sử
dụng.

Khi ông B giao dịch việc mua bán đất vơi bà O cụ thể là theo “giấy nhận
cọc” ngày 20/5/2019, thi diện tich 259,7m2 thuộc thửa 123, tờ bản đồ số 01 đã
co giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên Dương Thanh B và Hoàng Thị
N, sinh năm: 1973, đây là tài sản chung của ông B, bà N. bà N mất năm 2004,
không để lại di chúc. ông B và bà N co 03 người con chung tên Dương Thị Mỹ
D, sinh năm: 1994; Dương Thanh H, sinh năm: 1996; dương Thanh H, sinh năm:
1999. Ngoài ra bà N còn co cha tên là Hoàng Đ, sinh năm 1944 (mẹ bà N đã
mất), ông Đơn cũng đồng ý để ông B bán diện tich đất này để mua lại chỗ khác
nên ông B mơi bán và nhận tiền cọc từ bà O. Việc các con của ông B và ông
Hoàng Đ đồng ý bán diện tich đất trên cho bà O là do ông B, các con và ông
Hoàng Đ thoa thuận miệng vơi nhau, không làm giấy tờ gi. Vi ông B và các con
cũng như ông Hoàng Đ đã thống nhất đồng ý bán diện tich đất này từ trươc, việc
này cũng không làm giấy tờ gi. Lúc ông B và bà O ký hợp đồng đặt cọc ngày
20/5/2019 thi các con của ông B là Dương Thị Mỹ D và Dương Thanh H đi làm,
D làm ở bà Tô, Hải đi làm ở Hồ Tràm, H thi đi học nên không thể ký tên vào
“giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019, ông Hoàng Đ thi ở cách nơi ông B ở khoảng
04-05 km, cũng không co mặt vào ngày 20/5/2019 để ký tên vào “giấy nhận
cọc” ngày 20/5/2019.

Nếu ngày 10/7/2019 bà O thực hiện đúng giao kết, giao số tiền còn lại
2.520.000.000đ thi ông B se đảm bảo việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng
quyền sử dụng đất cho bà O, vi các con của ông B cùng ông Hoàng Đ đã sẵn
sàng để hợp tác cho việc ông B bán đất cho bà O. Sau ngày 13/7/2019 bà O
không đến thi ngày 23/7/2019 ông B cùng các con và ông Hoàng Đ ra Văn
phòng công chứng XM làm văn bản thoa thuận phân chia di sản, theo đo ông B
được toàn quyền sử dụng, định đoạt đối vơi diện tich 259,7m2 thuộc thửa 123, tờ
bản đồ số 01. Đến ngày 25/7/2019 ông B nhận tiền cọc của ông Thái Văn B đến
ngày 05/8/2019 ông B chuyển nhượng và sang tên trên giấy chứng nhận quyền
sử dụng đất cho ông Thái Văn B đối vơi diện tich 259,7m2 thuộc thửa 123, tờ
bản đồ số 01.

Khi giao dịch đặt cọc vơi bà O thi ông B co đưa sổ đo bản chinh cho bà O
xem, chứ ông B không noi cho bà O biết giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
mang tên Dương Thanh B và Hoàng Thị N. ông B co noi cho bà O biết việc vợ
ông B là bà N đã mất, việc này không co giấy tờ gi chứng minh.

Nay theo yêu cầu của bà O thi ông B không đồng ý. Vi ngày 10/7/2019 ông
B sẵn sàng để thực hiện tiếp việc chuyển nhượng mà hai bên đã thoa thuận theo
“giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019, bà O giao tiền, ông B cùng những người thừa
kế của bà N se đi công chứng cho bà O nhưng bà O không thực hiện nên bà O
phải mất số tiền cọc 280.000.000đ mà bà O đã giao cho ông B. Đối vơi hợp
đồng đặt cọc ngày 20/5/2019 ông B đề nghị Tòa án xử lý theo quy định của pháp
luật.

Tại biên bản lấy lời khai người làm chưng ông Nguyễn Cao H trình bày:
Ông H không co mối quan hệ gi vơi bà O và ông B. Ông H biết ông Dương
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Thanh B co nhu cầu chuyển nhượng quyền sử dụng đất thuộc thửa số 123, tờ
bản đồ số 01, xã PT, huyện XM, còn bà O co nhu cầu mua đất nên ông H giơi
thiệu hai bên cho nhau để mua bán đất. vào ngày 20/5/2019 thi bà O và ông B co
thoa thuận để viết giấy đặt cọc vơi nhau. Theo đo bà O đặt cọc cho ông B số tiền
280.000.000đ để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất thuộc thửa 123, tờ bản
đồ số 01 xã PT. Giấy nhận cọc ngày 20/5/2019 là do ông H viết, ông H, ông B
và bà O ký tên vào. bà O đã giao đủ số tiền 280.000.000đ cho ông B trươc mặt
ông H. Đến ngày 10/7/2019 thi bà O điện thoại cho ông H noi là đến hẹn mà
không liên lạc được vơi ông B nên ông H co đi cùng bà O lên nhà ông B. Sau
khi lên nhà ông B thi ông B hẹn bà O ngày khác đi công chứng. ông B co noi:
giấy nhận cọc hẹn ngày 01/7/2019 nên ngày 10/7/2019 bà O đến nên ông B
không đồng ý bán cho bà O nữa. Ông H cam đoan lời trinh bày của ông H là
đúng sự thật.

Tại biên bản lấy lời khai người làm chưng ông Lê Văn C trình bày:
ông C là chồng của em vợ ông B, vợ ông B tên là Hoàng Thị N (đã

mất).Việc đặt cọc giữa bà O và ông B như thế nào ông C không trực tiếp chứng
kiến, ngày đặt cọc giữa hai bên là ngày nào ông C cũng không rõ, sau khi việc
giao dịch đặt cọc giữa bà O và ông B xong mấy ngày sau thi ông B co đến nhà
và kể cho ông C nghe: việc ông B co nhận tiền cọc của bà O vơi số tiền bao
nhiêu ông C không rõ, nhưng ông B se bán miếng đất (Diện tich, số thửa, số tờ
bản đồ bao nhiêu ông B không biết) cho bà O (Chợ Cây Điệp) vơi giá là 2,8 tỷ.
ông B cho rằng số tiền nhận cọc của bà O co một phần của các con của ông B
(do bà N đã mất) nên ông B đưa lại cho các con ông B số tiền 100.000.000đ, con
ông B tên Dương Thanh H là người trực tiếp mang đến đưa cho ông C số tiền
100.000.000đ nhờ ông C mua đất khác để các con của ông B co đất ở.

ông B và bà N co 03 người con tên Dương Thị Mỹ D, Dương Thanh H và
dương Thanh H. Mẹ bà N đã mất trươc bà N, cha bà N tên là Hoàng Đ, hiện
đang sống tại ấp TS 2A, xã PT, huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.

ông C chỉ trực tiếp co mặt vào ngày 11/7/2019 lúc này bà O đến nhà ông B,
khi đi bà O đi cùng ông Hân, lúc này nhà ông B thi co ông C và ông B. Khi đến
bà O yêu cầu ông B trả lại tiền cọc cho bà O, lý do gi bà O yêu cầu trả tiền cọc
thi ông C không biết. ông B và ông C đều yêu cầu bà O giao đủ số tiền còn lại là
2.520.000.000đ thi ông B cùng các con của ông B và ông Hoàng Đ se ra văn
phòng công chứng ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà O
nhưng bà O không đồng ý. bà O không noi lý do gi bà O không đồng ý mà bà O
chỉ xin lại tiền cọc. Việc ông B nhầm lẫn từ ngày 10/7/2019 thành ngày
01/7/2019 được ông C phát hiện vào ngày 11/7/2019, sau đo ông B cũng thừa
nhận là ông B nhầm lẫn. Lúc này ông B vẫn chưa giao dịch bán đất cho ai cả.
ông C nghe bà O noi ngày 10/7/2019 bà O co lên nhà ông B nhưng không co
ông B ở nhà, còn ông B thi noi ông B ở nhà cả ngày 10/7/2019 nhưng không
thấy bà O đến, sự việc này ai đúng thi ông C không biết. ông C xác nhận ông C
chỉ co mặt vào ngày 11/7/2019.

Mặc dù ông Hoàng Đ và các con của ông B không co mặt tại nhà ông B
nhưng các con của ông B và ông Hoàng Đ vẫn sẵn sàng co mặt tại văn phòng
công chứng để thực hiện việc chuyển nhượng cho bà O. bà O đặt ra nhiều vấn đề



6

không đồng ý giao tiền trong khi phia ông B sẵn sàng nhận số tiền còn lại và các
con của ông B cũng như ông Hoàng Đ sẵn sàng ra văn phòng công chứng để
chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà O như hai bên đã thoa thuận.

ông C chỉ trực tiếp chứng kiến sự việc ngày 11/7/2019, sau đo ông C nghe
ông B noi lại ngày 12/7 và 13/7 bà O co đến nhà ông B và ông B co hẹn bà O
vào lúc 15 giờ ngày 13/7/2019 tại Văn phòng công chứng XM một bên giao tiền,
một bên se ký tên chuyển nhượng. Nếu bà O không giao tiền thi hai bên không
mua bán gi nữa, bà O đồng ý và đi về.

Sau khi bà O không giao tiếp số tiền còn lại cho ông Dương Thanh B thi
khoảng 01 tháng sau ông Dương Thanh B đã bán diện tich đất trên cho ông Thái
Văn B vơi giá 2,6 tỷ đồng, hiện ông Thái Văn B đang quản lý, sử dụng và đã
được sang tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

Phát biểu quan điểm của Kiểm sát viên:
Việc tuân theo pháp luật tố tụng trong quá trinh giải quyết vụ án của Thẩm

phán, Hội đồng xét xử và Thư ký là đúng theo quy định của Bộ luật tố tụng dân
sự. Nguyên đơn đã thực hiện đúng quyền và nghĩa vụ của minh còn bị đơn, vắng
tại các buổi làm việc là chưa thực hiện đúng quyền và nghĩa vụ của minh. Tuy
nhiên vụ án còn để kéo dài quá thời hạn xét xử nhưng không co quyết định gia
hạn là còn thiếu sot, nhưng việc này không ảnh hưởng lơn đến nội dung vụ án,
đề nghị Tòa án rút kinh Nệm.

Về nội dung, đề nghị Tòa án chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn
về việc yêu cầu bị đơn trả lại số tiền cọc đã nhận là 280.000.000đ. Đối vơi số
tiền yêu cầu phạt cọc 280.000.000đ tại phiên tòa nguyên đơn co yêu cầu rút, xét
việc rút yêu cầu này của nguyên đơn là tự nguyện nên đề nghị Hội đồng xét xử
đinh chỉ.

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
Sau khi xem xét các chứng cứ, tài liệu co trong hồ sơ vụ án được thẩm tra

tại phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử
nhận định:

[1] Về tố tụng:
Quan hệ pháp luật tranh chấp: Đây là vụ án yêu cầu trả lại tiền cọc theo

hợp đồng đặt cọc giữa bà Nguyễn Thị Kim O và ông Dương Thanh B, do vậy
xác định đây là tranh chấp dân sự, về quan hệ tranh chấp là “Tranh chấp hợp
đồng đặt cọc”.

Về thẩm quyền giải quyết của Tòa án: Bị đơn ông Dương Thanh B co nơi
cư trú tại địa bàn huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu. Vi vậy, căn cứ vào Điều
26, điểm a Khoản 1 Điều 35 và điểm a Khoản 1 Điều 39 của Bộ luật tố tụng dân
sự, vụ án nêu trên thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân huyện XM,
tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.

Trong quá trinh tham gia tố tụng người làm chứng ông Pạm Cao H và ông
Lê Văn C co đơn xin vắng mặt; người bảo vệ quyền và lợi ich hợp pháp cho bà
O là luật sư Trần Công N đã được Tòa án triệu tập hợp lệ nhưng ông Nga vẫn
vắng mặt. Tại các buổi làm việc bà O đều đồng ý làm việc vắng mặt ông Nga.
Tòa án đã tống đạt hợp lệ quyết định đưa vụ án ra xét xử, quyết định hoãn phiên
tòa và giấy triệu tập tham gia phiên tòa nhưng đương sự noi trên không đến
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tham gia phiên tòa. Quá trinh hoãn phiên tòa Tòa án nhận được đơn đề nghị từ
chối người bảo vệ quyền và lợi ich hợp pháp của bà O đối vơi ông Nga. Do vậy
căn cứ vào điểm đ, khoản 2, Điều 227, khoản 3 Điều 228, Điều 229 Bộ luật tố
tụng dân sự, Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt người bảo vệ quyền và
lợi ich hợp pháp cho bà O là ông Trần Công N và những người làm chứng noi
trên.

[2] Đối vơi việc nguyên đơn thay đổi và bổ sung yêu cầu khởi kiện: Tại
phiên tòa nguyên đơn yêu cầu tuyên bố “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 là vô
hiệu, Hội đồng xét xử nhận thấy yêu cầu của nguyên đơn không vượt quá phạm
vi khởi kiện ban đầu.

[3] Về nội dung:
Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn:
Căn cứ vào “Giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 do nguyên đơn cung cấp thể

hiện ông Dương Thanh B đã nhận số tiền 280.000.000đ (hai trăm tám mươi triệu
đồng) co chữ ký và ghi tên Dương Thanh B vấn đề này cũng được ông Dương
Thanh B thừa nhận. Việc ký kết hợp đồng đặt cọc trên để đảm bảo cho việc
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền
vơi đất, đối vơi diện tich đất 259,7m2 thuộc thửa 123, tờ bản đồ số 01 tại xã PT,
huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu, đã được UBND huyện XM cấp giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất số BH 396198 ngày 24/10/2011 cho ông Dương Thanh
B và bà Hoàng Thị N đứng tên sở hữu. Các bên thoa thuận giá mua là
2.800.000.000đ (hai tỷ tám trăm triệu đồng), bà O đặt cọc số tiền 280.000.000đ,
việc giao nhận tiền cọc cùng ngày 20/5/2019; các bên thoa thuận khi ký hợp
đồng mua bán nhà, đất tại văn phòng công chứng, bà O se thanh toán cho ông B
số tiền còn lại là 2.520.000.000đ.

Cả nguyên đơn và bị đơn đều đưa ra những lý le riêng để chứng minh rằng
minh không co lỗi trong việc làm cho hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng
đất không đươc giao kết.

Trên cơ sở xem xét các chứng cứ do nguyên đơn cung cấp và lời trinh bày
của các đương sự, người làm chứng trong quá trinh giải quyết vụ án. Hội đồng
xét xử đã co đủ cơ sở xác định: Ông Dương Thanh B co nhận của bà Nguyễn
Thị Kim O số tiền đặt cọc là 280.000.000đ theo giấy nhận cọc ngày 20/5/2019.

Theo tài liệu, chứng cứ do Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện
XM cung cấp thể hiện: Ngày 23/7/2019 ông B mơi được những người thừa kế
của bà N thoa thuận phân chia di sản và đến ngày 02/8/2019 ông B mơi được
cập nhật thừa kế quyền sử dụng đất trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (tại
trang IV những thay đổi sau khi cấp giấy chứng nhận). ông B xác nhận rằng sau
khi cơ quan co thẩm quyền công nhận cho ông B được toàn quyền sở hữu đối
vơi tài sản trên thi ông B đã chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên cho ông
Thái Văn B vào ngày 25/7/2019 và hiện tại ông Thái Văn B là người đứng tên
sở hữu. Điều đo cho thấy tại thời điểm ký kết hợp đồng đặt cọc vơi nguyên đơn,
bị đơn chưa được phân chia di sản thừa kế, chưa được đứng tên trên giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất để được toàn quyền định đoạt trong việc ký hợp đồng
đặt cọc ngày 20/5/2019 noi trên, là yếu tố dẫn đến việc công chứng hợp đồng
chuyển nhượng quyền sử dụng đất không thể thực hiện được; việc các bên co ra
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công chứng đúng thời hạn hay không thi không còn quan trọng nữa.
Tại thời điểm ký kết hợp đồng đặt cọc ngày 20/5/2019 ông B chưa được

phân chia di sản thừa kế và theo quy định tại Điều 167, Điều 168 và Điều 188
của Luật Đất đai năm 2013 thi thời điểm người sử dụng đất được thực hiện
quyền chuyển nhượng thửa đất là từ thời điểm được cấp giấy chứng nhận quyền
sử dụng đất. Do vậy, việc ký kết hợp đồng đặt cọc trên đã vi phạm quyền định
đoạt của những người thừa kế của bà N và không đảm bảo pháp luật. Đối chiếu
vơi quy định tại các Điều 117, Điều 122 và Điều 123 Bộ luật dân sự thi giao
dịch dân sự được xác lập vào ngày 20/5/2019 giữa bà O và ông B đã vi phạm
điều cấm của pháp luật nên vô hiệu, do đo bà O yêu cầu tuyên bố hợp đồng đặt
cọc cụ thể là “giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 vô hiệu là co cơ sở chấp nhận.
Căn cứ Điều 131 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định giao dịch dân sự vô hiệu
không làm phát sinh quyền và nghĩa vụ của các bên kể từ thời điểm giao dịch
được xác lập, các bên khôi phục lại tinh trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những
gi đã nhận. bà O chưa được bàn giao đất, chưa sử dụng đất trên thực tế nên bà O
không co nghĩa vụ bàn giao lại đất cho ông Dương Thanh B. ông B đã nhận tiền
đặt cọc của bà O 280.000.000đ nên ông B co nghĩa vụ hoàn trả lại cho bà O số
tiền đã nhận.

[4]Về việc xác định lỗi làm cho giao dịch dân sự vô hiệu:
bà O xác định khi thoa thuận đặt cọc bà O co yêu cầu ông B cho xem bản

chinh giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng do sơ suất bà O không nhin kỹ
nên không thấy co tên bà Hoàng Thị N là vợ của ông B cùng đứng tên trên giấy
chứng nhận quyền sử dụng đất, bà O cũng không biết bà N đã mất, sau này qua
tim hiểu bà O mơi biết bà N đã mất. Như vậy, lỗi của bà O là không xem kỹ
thông tin trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và bà O buộc phải biết ông B
chưa được thừa kế quyền sử dụng đất từ bà N mà còn co những người thừa kế
khác là ông Hoàng Đ, bà Dương Thị Mỹ D, ông Dương Thanh H và ông dương
Thanh H. Lỗi của bà O là không tim hiểu rõ thông tin pháp lý thửa đất, còn lỗi
của ông B là chưa được thừa kế quyền sử dụng đất mà tự minh định đoạt ký hợp
đồng đặt cọc. Xét thấy, trong giao dịch này các bên đều co lỗi dẫn đến giao dịch
đặt cọc vô hiệu nên thiệt hại xảy ra các bên phải tự gánh chịu, và theo quy định
tại điểm d, mục 1 Phần I Nghị quyết số 01/2003/NQ-HĐTP ngày 14/6/2003 của
Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao thi nếu hai bên cùng co lỗi thi
không phạt cọc. Tuy nhiên, tại phiên tòa nguyên đơn bà O xin rút một phần yêu
cầu khởi kiện số tiền phạt cọc là 280.000.000đ đối vơi ông Dương Thanh B. Xét
việc nguyên đơn xin rút một phần yêu cầu khởi kiện đối vơi số tiền phạt cọc
280.000.000đ là tự nguyện nên Hội đồng xét xử chấp nhận và đinh chỉ đối vơi
phần yêu cầu phạt cọc của nguyên đơn.

[5] Án phi dân sự sơ thẩm: Do yêu cầu của nguyên đơn được Hội đồng xét
xử chấp nhận nên bị đơn phải chịu án phi dân sự sơ thẩm theo quy định tại Điều
26, Điều 27 của Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban
Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử
dụng án phi và lệ phi Tòa án.

[6] Về quyền kháng cáo: Các đương sự được quyền kháng cáo theo quy
định của pháp luật.
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Vì các lẽ trên;
QUYẾT ĐỊNH:

Căn cứ vào Điều 26, Điều 35, Điều 39, Điều 147, Điều 227, Điều 228,
Điều 229, khoản 2 điều 244, Điều 273 của Bộ luật tố tụng dân sự;

Căn cứ vào Điều 117, Điều 122, Điều 123, Điều 131, Điều 328, Khoản 2
Điều 468 của Bộ luật dân sự năm 2015.

Điều 166, Điều 167, Điều 168 và Điều 188 Luật Đất đai năm 2013.
Căn cứ Mục I.1 Nghị quyết 01/2003/NQ – HĐTP ngày 16/4/2003 của Hội

đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao;
Căn cứ vào Điều 26, Điều 27 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày

30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm,
thu, nộp, quản lý và sử dụng án phi và lệ phi Tòa án.

Tuyên xử:
1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị Kim O đối vơi ông

Dương Thanh B về việc “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”.
Tuyên bố hợp đồng đặt cọc, cụ thể “Giấy nhận cọc” ngày 20/5/2019 được

ký giữa bà Nguyễn Thị Kim O và ông Dương Thanh B là vô hiệu.
Buộc ông Dương Thanh B phải trả lại số tiền cọc đã nhận là 280.000.000đ

(hai trăm tám mươi triệu đồng) cho bà Nguyễn Thị Kim O.
Kể từ ngày bản án, quyết định co hiệu lực pháp luật (đối vơi các trường

hợp cơ quan thi hành án co quyền chủ động ra quyết định thi hành án) hoặc kể
từ ngày co đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối vơi các
khoản tiền phải trả cho 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.

2. Đinh chỉ yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị Kim O đối vơi ông
Dương Thanh B về việc yêu cầu phạt cọc số tiền 280.000.000đ (hai trăm tám
mươi triệu đồng).

3. Án phi dân sự sơ thẩm:
bà Nguyễn Thị Kim O không phải nộp và được hoàn trả lại số tiền tạm ứng

án phi bà O đã nộp là 13.200.000đ (mười ba triệu hai trăm nghin đồng) theo biên
lai thu tạm ứng án phi, lệ phi Tòa án số 000292 ngày 15/7/2019 của Chi cục Thi
hành án Dân sự huyện XM, tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu.

Ông Dương Thanh B phải nộp số tiền án phi không co giá ngạch là
300.000đ (ba trăm nghin đồng).

Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 luật
thi hành án dân sự thi người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân
sự co quyền thoa 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, Điều 7, 7a,
7b và Điều 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.

Đương sự co mặt được quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 (mười lăm)
ngày kể từ ngày tuyên án để yêu cầu Tòa án nhân dân tỉnh bà Rịa – Vũng Tàu
xét xử phúc thẩm. Đối vơi đương sự vắng mặt được quyền kháng cáo trong hạn
15 (mười lăm) ngày kể từ ngày nhận được bản án hoặc kể từ ngày bản án được
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tống đạt hợp lệ.

Nơi nhận:
- TAND tỉnh bà Rịa –Vũng Tàu;
- VKSND huyện XM;
- Chi cục THADS huyện XM;
- Các đương sự;
- Lưu.

TM.HỘIĐỒNGXÉTXỬSƠTHẨM
THẨMPHÁN–CHỦTỌAPHIÊNTÒA

Nguyễn Thị Kim Thảo


