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TÒA ÁN NHÂN DÂN   CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

   HUYỆN Đ                     Độc lập - Tự do - Hạnh phúc     

TỈNH QUẢNG NAM                                              

Bản án số: 29/2021/DS-ST      

Ngày: 26/5/2021 

V/v tranh chấp: “Hợp đồng chuyển nhượng  

quyền sử dụng đất”  

                                                       

                                                      NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

                 TÒA ÁN NHÂN DÂN HUYỆN Đ 

                         

            Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên toà: Ông Trương Văn Triệu 

Các Hội thẩm nhân dân: 

     1. Ông  Võ Văn Sinh 

     2 . Bà Bùi Thị Hoanh 

 Thư ký phiên toà: Bà Nguyễn Thị Kim Oanh - Thư ký TAND huyện Đ 

Vào ngày 26 tháng 5 năm 2021, tại trụ sở Tòa án nhân dân huyện Đ, xét xử sơ 

thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý 54/ 2020/ DS- ST ngày 03 tháng 12 năm 2020  Về 

việc tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quyết định đưa vụ án ra 

xét xử số 02/2021/ QĐST-DS ngày 29 tháng 3 năm 2021 giữa: 

- Đồng nguyên đơn: Ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T cùng trú tại khu Ng 

Trung , thị trấn Á , huyện Đ, tỉnh Quảng Nam, có mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho ông T và ông Qu có ông Phan 

Đình Nam Luật sư Văn phòng Luật sư Đồng Thông thuộc Đoàn Luật sư thành phố 

Đà Nẵng, có mặt 

. - Bị đơn: Ông Nguyễn Quốc H; trú tại thôn An , xã Đ, huyện Đ, tỉnh Quảng 

Nam, vắng mặt. 

. 

                                                    NỘI DUNG VỤ ÁN 

 

Theo đơn khởi kiện ngày 05 tháng 11 năm 2020 và tại phiên tòa đồng nguyên 

đơn ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn Tu trình bày.  

Vào ngày 27/8/2020, thông qua anh Võ Văn Hòa, ông Qu và ông T được biết 

ông Nguyễn Quốc H có ý định chuyển nhượng 3 (ba) lô đất ở tại thôn 3, xã Điện 

Hồng, thị xã Điện Bàn, tỉnh Quảng Nam (trong đó: 2 lô; mỗi lô 5 mét chiều ngang 

và 1 lô: 4,14m chiều ngang, chiều dài của 3 lô đất: 33m; thửa đất số: 76;  tờ bản đồ 

số 20; số sổ CS 001815)  

Theo giới thiệu của anh Hòa với ông Qu và ông T thì 3 lô đất nêu trên ông H 

nhận chuyển nhượng, nhưng chưa làm thủ tục sang tên, đổi chủ                                                                                                                                           

Do nhu cầu sử dụng đất ông Qu và ông T đã gặp ông H và đôi bên thống nhất 

giá chuyển nhượng 3 (ba) lô đất là: 960.000.000 đồng (chín trăm sáu mươi triệu 

đồng). Ông H chưa hoàn thiện thủ tục đất, nên ngoài việc 2 bên thống nhất: ông 
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Quảng và ông T đặt cọc cho ông H số tiền 200.000.000 đồng (hai trăm triệu đồng) 

thông qua hợp đồng đặt cọc (văn bản ghi ngày 27/8/2020) thì theo hợp đồng đặt cọc 

ông H phải có nghĩa vụ giao đất cho ông Qu và ông T chậm nhất 43 ngày (từ ngày 

27/8/2020). Hợp đồng đặt cọc vừa ký, ông H nhận đủ 200.000.000 đồng (hai trăm 

triệu đồng) do ông Qu và ông T giao ngày 27/8/2020. Qúa thời hạn qui định 5 ngày 

(đến ngày 15/10/2020) ông H vẫn không giao đất cho ông Qu và ông T. 

Tuy bức xúc do ông H chậm nghĩa vụ, nghĩ tình cảm địa phuơng với nhau,  

vào ngày 15/10/2020 ông Qu và ông T có gia hạn thêm cho ông H, 1 tuần để ông H 

hoàn thiện thủ tục (chậm nhất đến ngày 22/10/2020) ông H phải hoàn thiện thủ tục 

và bàn giao đất ở cho ông Quảng và ông T bằng Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng sử dụng đất qua công chứng, ông Qu và ông T có trách nhiệm giao đủ số tiền 

còn lại 760.000.000 đồng (bảy trăm sáu mươi triệu đồng ) cho ông H sau khi chứng 

thực hợp đồng chuyển nhượng tại cơ quan công chứng), nhưng sau ngày 22/10/2020 

đến nay ông H trốn tránh. Ông Qu và ông T xác định không thể tiếp tục hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất với ông H nên tại giấy hẹn lập ngày 15/10/2020, 

đôi bên thỏa thuận thống nhất “nếu trong thời hạn 1 tuần (kể từ ngày 15/10/2020) 

bên bán không làm kịp thủ tục hồ sơ chuyển nhượng thì bên bán sẽ đền tiền đặt cọc 

cho bên mua theo hợp đồng đặt cọc ”. 

 Tại đơn khởi kiện ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T yêu cầu Tòa án buộc 

ông Nguyễn Quốc H hoàn trả cho ông Qu và ông T khoản tiền đặt cọc 200.000.000 

(hai trăm triệu đồng) và phải bồi thường phạt cọc số tiền 200.000.000 đồng (hai trăm 

triệu đồng), tổng cộng số tiền ông Qu và ông T  yêu cầu Tòa án buộc ông H trả cho 

ông Qu và ông T là 400.000.000 đồng (bốn trăm triệu đồng). Tại phiên tòa hôm nay 

ông Qu và ông T cùng thừa nhận ông H đã trả 200.000.000 đồng tiền đặt cọc. Về số 

tiền phạt cọc 200.000.000 đồng, ông Qu và ông T rút lại một phần yêu cầu, chỉ yêu 

cầu Tòa án buộc ông H phải trả số tiền phạt cọc là 70.000 .000 đồng  

         Tại biên bản lấy lời khai ngày 23 tháng 12 năm 2020 bị đơn ông Nguyễn Quốc 

H khai:   

        Vào ngày 27/8/2020 ông H có mua thửa đất của chị Nguyễn Thị Kim Tiến, tại 

thôn  3, xã Điện Hồng, thị xã Điện Bàn, tỉnh Quảng Nam, thửa đất số 76 tờ bản đồ 

số 20, số sổ CS001815 , ông H có bán ông Lê Văn Qu sinh năm 1977 và ông Trần 

Văn T sinh năm 1981 ở khu Nghĩa T, thị trấn Á, huyện Đ, tỉnh Quảng Nam, ba lô 

đất ở tại thôn 3, xã Điện Hồng trong đó, có 2 lô ngang 5m, chiều dài 33m, trong thửa 

đất số 76, tờ bản đồ số 20, số sổ CS008115 với giá tiền ba lô là 960.000.000 đồng 

(chín trăm sáu mươi triệu đồng ). Ông Qu và ông T có đặt cọc ông H là 200.000.000 

đồng (Hai trăm triệu đồng) trong thời gian hẹn làm giấy tờ, tách thửa 40 ngày nhưng 

trong thời gian này thì ông H có nhờ chị Ánh Vy ở thôn Phong Thử I, xã Điện Thọ 

làm hồ sơ, nhưng không đúng hẹn. Vậy ông Qu và ông T không đồng ý mua nữa nói 

ông H phải trả lại tiền đã cọc là 200.000.000 đồng (hai trăm triệu đồng) và phải đền 

70.000.000 đồng (bảy mươi triệu đồng).Ông H đã trả lại cho ông Qu và ông T là 

170.000.000 đồng (một trăm bảy mươi triệu đồng ), còn lại 100.000.000đồng (một 

trăm triệu đồng) ông H hẹn trong tuần là từ ngày 21 cho đến ngày 27 tháng 12 năm 

2020 ông H hoàn trả đủ số tiền còn lại là 100.000.000 đồng (một trăm triệu đồng). 

Quan điểm của Luật sư Phan Đình Nam, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp 

cho đồng nguyên đơn: Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu của đồng nguyên 
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đơn ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T, rút lại một phần yêu cầu, chỉ buộc ông 

Nguyễn Quốc H phải trả số tiền phạt cọc là 70.000 .000 đồng và đề nghị HĐXX 

hoàn trả số tiền tạm ứng án phí 10.000.000 đồng mà ông T và ông Qu đã nộp tại cơ 

quan Thi hành án huyện Đ. 

 

                                          NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN 

 Sau khi nghiên cứu các tài liệu có 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:  

 Về thủ tục tố tụng: 

 Tại phiên tòa ngày 09/4/2021, bị đơn ông Nguyễn Quốc H vắng mặt không 

có lý do mặc dù đã được Tòa án nhân dân huyện Đ triệu tập hợp lệ. Căn cứ Khoản 1 

Điều 227 Bộ luật tố tụng dân sự, TAND huyện Đ có Quyết định hoãn phiên tòa số 

04/202/QĐDS – ST ngày 09 tháng 4 năm 2021, tại phiên tòa ngày 26 tháng 4 năm 

2021, ông H tiếp tục vắng mặt.  

Tại phiên tòa hôm nay ông Nguyễn Quốc H  tiếp tục vắng mặt không có lý do 

mặc dù đã được Tòa án nhân dân huyện Đ triệu tập hợp lệ đến lần thứ ba.  Đồng 

nguyên đơn ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T yêu cầu Hội đồng xét xử tiếp tục xét 

xứ vụ án. Căn cứ Khoản 2 Điều 227 Bộ luật tố tụng dân sự TAND huyện Đ tiếp tục 

xét xử đối với vụ án.  

           [1] Về hình thức giao kết việc đặt cọc: Việc đặt cọc để thực hiện hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở giữa ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T với 

ông Nguyễn Quốc H là giấy viết tay, có đầy đủ chữ ký của hai bên tham gia ký đặt 

cọc.  

[2] Xét về nội dung đặt cọc thì thấy: Giấy đặt cọc được lập và ký vào ngày 27 

tháng 8 năm 2020 được hai bên tự nguyện xác lập, ông H trực tiếp tham gia ký hợp 

đồng đặt cọc. 

 Việc đặt cọc nhằm thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở  

với nội dung như ông Qu và ông T đã trình bày trên.  

 Như vậy, nội dung trên đã đảm bảo đầy đủ nội dung của đặt cọc về đối tượng, 

giá đất, phương thức thanh toán, phương thức thực hiện, quyền nghĩa vụ của các bên 

theo quy định tại Điều 398 Bộ luật dân sự. 

          [3] Xem xét việc ai là người có lỗi do vi phạm hợp đồng đặt cọc được hai bên 

xác lập vào ngày 27 tháng 8 năm 2020. 

 Ông H giao kết hợp đồng đặt cọc với ông Qu và ông T và đã nhận đặt cọc với 

số tiền 200.000.000 đồng (hai trăm triệu đồng) để chuyển nhượng cho ông Qu và 

ông T quyền sử dụng đất đối với diện tích 3 (ba) lô đất ở; tại thôn 3, xã Điện Hồng, 

thị xã Điện Bàn, tỉnh Quảng Nam (trong đó: 2 lô; mỗi lô 5 mét chiều ngang và 1 lô: 

4,14m, chiều ngang của 3 lô đất: 33m; thửa đất số: 76; tờ bản đồ số 20; số sổ CS 

001815). Nhưng quá thời hạn thỏa thuận (ngày 27 tháng 8 năm 2020)  đến ngày 10 

tháng 10 năm 2020 vẫn không thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho ông Qu và ông T, mặc dù nhiều lần được ông Qu và ông T yêu cầu làm thủ tục 

chuyển quyền sử dụng đất. Ông H nêu lý do chậm trể là do không làm kịp thủ tục hồ 

sơ, trong khi ông Qu và ông T đã gia hạn thời gian cho ông H thêm 01 tuần. 

 Do vậy, ông H là người có lỗi vi phạm hợp đồng đặt cọc với ông Qu và ông 

T. Ông H đã vi phạm Điều 328 Bộ luật dân sự năm 2015 về đặt cọc. 
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Nên ông H phải có trách nhiệm hoàn trả tiền đặt cọc cho ông Qu và ông T là 

200.000.000 đồng và phải chịu phạt tiền đặt cọc với số tiền70.000.000 đồng theo 

hợp đồng và theo yêu cầu của ông Qu và ông T.  Nhưng trong thời gian Tòa án thụ 

lý vụ án, ông H đã trả được 200.000.000 đồng tiền đăt cọc hiện còn 70.000.000 đồng 

chưa trả, nên ông H phải tiếp tục trả tiền phạt cọc. 

Điều 328, Bộ luật dân sự 2015 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. 

[4] Xét yêu cầu của ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T tạị phiên tòa, Hội 

đồng xét xử có cơ sở chấp nhận yêu cầu trên của ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T 

buộc ông Nguyễn Quốc H trả lại cho ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T số tiền 

phạtt cọc 70.000.000 đồng.   

[5 ] Về án phí: 

Áp dụng quy định tại Nghị quyết 326/2016/UBTVQH ngày 30/12/2016 của 

Ủy ban Thường vụ Quốc hội khóa 14 về mức thu, miễn, giảm thu, nộp, quản lý, sử 

dụng án phí, lệ phí Tòa án. 

HĐXX nghĩ buộc ông Nguyễn Quốc H phải chịu án phí dân sự sơ thẩm theo 

quy định của pháp luật là 3.500.000 đồng. 

Vì các lẽ trên,   

                                          QUYẾT ĐỊNH                 
 

Áp dụng các Điều 147, Điều 203 Bộ luật Tố tụng dân sự, 

Áp dụng: Điều 328 Bộ luật dân sự,  

Tuyên xử:  

1. Chấp nhận yêu cầu của ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T  buộc ông Nguyễn 

Quốc H phải trả lại cho ông số Lê Văn Quảng và ông Trần Văn T  tiền phạt cọc 

70.000.000 đồng. 

Kể từ ngày ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T  có đơn yêu cầu thi hành án nếu 

ông Nguyễn Quốc H không trả số tiền trên thì hằng tháng ông H còn phải trả cho 

ông Quảng và ông T khoản tiền lãi là 10% trên năm theo quy đinh tại Điều 468 Bộ 

luật dân sự. 

2. Về án phí: Áp dụng quy định tại Nghị quyết 326/2016/UBTVQH ngày 

30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội khóa 14 về mức thu, miễn, giảm thu, 

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

Buộc ông Nguyễn Quốc H phải chịu án phí dân sự sơ thẩm là 3.500.000 đồng 

(ba triệu năm trăm ngàn) và hoàn trả lại cho cho ông Lê Văn Qu và ông Trần Văn T  
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số tiền tạm ứng án phí đã nộp 10.000.000 theo biên lai số 0003861 ngày 26 tháng 11 

năm 2020 của Chi cục thi hành án dân sự huyện Đ. 

Trong thời hạn 15 ngày kể từ ngày tuyên án sơ thẩm, nguyên đơn có mặt tại 

phiên tòa có quyền kháng cáo, bị đơn vắng mặt tại phiên tòa, trong thời hạn 15 ngày 

kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết, có quyền kháng cáo bản án 

sơ thẩm, để yêu cầu Tòa án nhân dân tỉnh Quảng Nam xét xử phúc thẩm. 

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 cưởng 

chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6,7 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                                                                            T.M Héi ®ång xÐt xö 

- TAND tØnh Qu¶ng Nam               ThÈm ph¸n - Chñ täa phiªn tßa 
-  VKSND huyÖn § 

-  CCTHADS huyÖn §           
- C¸c ®­¬ng sù          
- L­u hå s¬ vô ¸n         

                                                                                                                    Tr­¬ng V¨n TriÖu 
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