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TÒA ÁN NHÂN DÂN CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆTNAM 

   HUYỆN KRÔNG PẮC Độc lập – Tự do – Hạnh phúc 

TỈNH ĐẮK LẮK 

Bản án số: 70/2022/DS-ST. 

Ngày 23/9/2022. 

(V/v tranh chấp hợp đồng đặt cọc). 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN KRÔNG PẮC, TỈNH ĐẮK LẮK 

 

-Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồmcó: 

Thẩm phán – Chủ toạ phiên toà: Bà H’Năm Bkrông.  

Các Hội thẩm nhân dân: Bà Trịnh Thị Oanh. 

Ông Lý Viết Chấn. 

-Thư ký phiên toà: Ông Nguyễn Bình – Thư ký Toà án nhân dân huyện Krông 

Pắc, tỉnh Đắk Lắk. 

 -Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân huyện Krông Pắc tham gia phiên tòa: Bà 

Nguyễn Thùy Nguyên - Kiểm sát viên. 

Ngày 23 tháng 9 năm 2022, tại trụ sở Toà án nhân dân huyện Krông Pắc xét xử sơ 

thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 154/2021/TLST-DS ngày 12/8/2021 về việc “Tranh 

chấp hợp đồng đặt cọc”, theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 100/2022/QĐXXST-DS 

ngày 30 tháng 5 năm 2022, quyết định hoãn phiên tòa số 61/2022/QĐ-HPT ngày 

28/6/2022 giữa các đương sự: 

1.Nguyên đơn: Ông Hồ K -Sinh năm 1964  

Địa chỉ: Thôn 5, xã Hòa Thuận,thành phố Buôn Ma Thuột, tỉnh Đắk Lắk(vắng mặt) 

Người đại diện tham gia tố tụng theo ủy quyền: ông Bùi Đức S. 

Trú tại: 294/5 N, phường 4, quận P, thành phố H (Có mặt). 

2.Bị đơn: Bà Vũ Thị D -Sinh năm 1985. 

Địa chỉ: Buôn E A2, xã E, huyện K, tỉnh Đắk Lắk.(Vắng mặt). 

3.Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan: Ông Triệu Văn L, sinh năm 1992 và 

bà Hoàng Thị V, sinh năm 1993.  

Địa chỉ: Buôn E, xã E, huyện K, tỉnh Đắk Lắk (Vắng mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

1.Trong đơn khởi kiện, bản tự khai, quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa người 

đại diện tham gia tố tụng theo ủy quyền của nguyên đơn trình bày: 

Ngày 28/6/2018 giữa ông Triệu Văn L, sinh năm 1992, CMND số: 241 283 316 

do Công An tỉnh Đắk Lắk cấp ngày 07/09/2016 và bà Hoàng Thị V, sinh năm 1993 , 

CMND số: 241 283 316 do Công an tỉnh Đắk Lắk cấp ngày 07/09/2016 có ký 01 Hợp 
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đồng ủy quyền (do Phòng công chứng số 02 tỉnh Đắk Lắk thực hiện công chứng) với nội 

dung: Ông L, bà V ủy quyền cho bà Vũ Thị D, sinh năm 1985, CMND số: 240 945 239 

do Công an tỉnh Đắk Lắk cấp ngày 02/02/2018  được toàn quyền thay mặt Ông L, bà V 

qủan lý, sử dụng, chuyển nhượng, tặng cho (hủy hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho), thế 

chấp (không giới hạn tiền vay và số lần vay), giải trừ thế chấp, thế chấp đảm bảo quyền 

lợi cho ngường thứ 3 đối với quyền sử dụng đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng số 

O 340012, thuộc tờ bản đồ 26, thửa số 81 diện tích 9.736 m2, do UBND huyện K cấp 

ngày 18/6/1998 cho họ ông Y K Niê (Ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V nhận chuyển 

nhượng ngày 27/6/2019). Quyền sử dụng đất này hiện nay đang được thế chấp cho Ngân 

hàng thương mại cổ phần Công thương Việt Nam chi nhánh Đắk Lắk, phòng giao dịch 

H. 

Ngày 06/7/2021 giữa bên A, ông Triệu Văn L, bà Hoàng Thị V, cùng người đại 

diện theo ủy quyền bà Vũ Thị D, có ký Văn bản thỏa thuận chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số O 340012, thuộc tờ bản đồ 26, thửa 

số 81 diện tích 9.736 m2 cho bên B là ông Hồ K, sinh năm:1964, CMND số: 240 089 397, 

cấp ngày 29/04/2017 tại CA Đắk Lắk, trú tại thôn 5, xã H, Tp. B, tỉnh Đắk Lắk với giá là 

2.500.000.000 đồng (Hai tỷ năm trăm triệu đồng). Bên B giao cho bên A số tiền đặt cọc 

là 1.400.000.000 đồng (một tỷ bốn trăm triệu đồng) và hẹn trong 04 ngày kể từ ngày 

06/7/2021 sẽ tiến hành các thủ tục thanh toán nợ với ngân hàng, nhận giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất về và xóa thế chấp đối với quyền sử dụng đấ này; Ký hợp đồng chuyển 

nhượng toàn bộ quyền sử dụng đất với giá là 2.500.000.000 đồng; Tại thời điểm ký 

chuyển nhượng bên B sẽ tiếp tục thanh toán cho bên A số tiền còn lại là 1.100.000.000 

đồng. Nếu sau 4 ngày bên A không thực hiện xong các thủ tục xóa thế chấp, và chuyển 

nhượng thì phải trả lại tiền cọc cho bên B và thêm khoản tiền là 1.400.000.000 đồng (tổng 

cộng 2.800.000.000 đồng). Ngoài ra hai bên còn thỏa thuận một số nội dung khác có liên 

quan.  

Sau khi ký văn bản thỏa thuận, cùng ngày 06/7/2021 giữa ông Hồ K và người đại 

diện theo ủy quyền của Ông L, bà Hiên là bà Vũ Thị D ký với nhau Giấy nhận cọc bán 

đất, số tiền đặt cọc là 1.400.000.000 đồng (người trực tiếp nhận tiền là bà Vũ Thị D), nội 

dung là hẹn 04 ngày kể từ ngày 06/7/2021(nhằm ngày 10/7/2021 dương lịch) bên A phải 

thực hiện nghĩa vụ như Văn bản thỏa thuận được quy định tại khoản 1, 2 Điều 1 b Văn 

bản thỏa thuận ngày 6/7/2021. Đến ngày 9/6/2021 ông Hồ K yêu cầu bà Vũ Thị D thực 

hiện nghĩa vụ như thỏa thuận thì bà Vũ Thị D không thực hiện như đã cam kết, mặc dù 

ông Kim đã nhiều lần tìm gặp nhưng bà Diệp, Ông L và bà Viện đều tránh né, không có 

trách nhiệm thực hiện hợp đồng, chiếm dụng khoản tiền của ông trong thời gian dài, từ 

tháng 7 năm 2021 cho đến nay. 

Xét thấy hành vi của bà Vũ Thị D là vi phạm pháp luật, vi phạm hợp đồng dân sự 

đã giao kết nên ông Hồ K khởi kiện yêu cầu bà Vũ Thị D phải trả lại số tiền đặt cọc đã 

nhận là 1.400.000.000 đồng và số tiền phạt cọc là 1.400.000.000 đồng, tổng cộng 02 

khoản bà Diệp phải trả cho ông Hồ K là 2.800.000.000 đồng (Hai tỷ tám trăm triệu đồng) 
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theo quy định của pháp luật. Ngoài ra ông Hồ K không yêu cầu gì thêm. 

Tại phiên tòa, người đại diện tham gia tố tụng theo ủy quyền của nguyên đơn rút 

một phần yêu cầu khởi kiện đối với tiền phạt cọc là 1.400.000.000 đồng. 

2.Quá trình giải quyết vụ án bị đơn bà Vũ Thị D; Người có quyền lợi và nghĩa vụ 

liên quan ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V vắng mặt. 

Tại phiên tòa, Kiểm sát viên phát biểu ý kiến về việc tuân theo pháp luật tố tụng 

của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên tòa kể từ khi thụ lý cho đến trước thời 

điểm Hội đồng xét xử nghị án là đúng quy định của pháp luật, không vi phạm. Nguyên 

đơn thực hiện đúng quy định tại Điều 70,71; Bị đơn, người có quyền lợi và nghĩa vụ 

liên quan chưa thực hiện đúng quy định tại Điều 70,72, 73 Bộ luật tố tụng dân sự. 

Về nội dung:  Căn cứ khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 

Điều 39, Điều 147, điểm b khoản 2 Điều 227, khoản 3 Điều 228, Điều 271, Điều 273, 

Điều 217, 218, 219, 224 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. 

Căn cứ Điều Điều 123, khoản 2 Điều 131, khoản 8 Điều 320, Điều 328 của Bộ luật 

dân sự 2015;  

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Hồ K: Buộc bà Vũ Thị D phải trả lại cho 

ông Hồ K số tiền đã nhận đặt cọc là 1.400.000.000 đồng. 

Đình chỉ một phần yêu cầu của ông Hồ K về việc buộc bà Vũ Thị D phải trả số 

tiền phạt cọc là 1.400.000.000 đồng. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại 

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

[1] Về quan hệ pháp luật tranh chấp và thẩm quyền giải quyết của Tòa án: Đây là 

tranh chấp dân sự về hợp đồng đặt cọc mua bán nhà nên căn cứ khoản 3 Điều 26, Bộ luật 

Tố tụng dân sự năm 2015 vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án. Bà Vũ Thị D 

cư trú tại xã E, huyện K, căn cứ điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật 

Tố tụng dân sự năm 2015 vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân huyện 

K, tỉnh Đắk Lắk. 

[2] Về thủ tục tố tụng: Bị đơn bà Vũ Thị D, Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên 

quan ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V  vắng mặt tại phiên tòa lần thứ hai không có 

lý do. Căn cứ điểm b khoản 2 Điều 227, khoản 3 Điều 228 Bộ luật tố tụng dân sự, Tòa 

án tiến hành xét xử vắng mặt bị đơn và Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan. 

[3] Xét yêu cầu của ông Hồ K về việc yêu cầu bà Vũ Thị D trả số tiền đặt cọc là 

1.400.000.000 (Một tỷ bốn trăm triệu đồng) đồng và tiền phạt cọc là 1.400.000.000 đồng, 

thanh toán ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật: 

Căn cứ văn bản thỏa thuận vào giấy đặt cọc ngày 06/7/2021 và lời trình bày của bà 

Phí Thị Bích H (là người đại diện theo ủy quyền của ông Hồ K) có cơ sở xác định ngày 

06/7/2021 hai bên đã ký kết văn bản thỏa thuận và hợp đồng đặt cọc về việc chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất số số O 340012, thuộc tờ bản đồ 26, thửa số 81 diện tích 9.736 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thu-tuc-to-tung/bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx
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m2
 do UBND huyện K cấp cho ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V. Ông Hồ K đã đặt 

cọc số tiền 1.400.000.000 đồng và bà Vũ Thị D đã nhận số tiền này. 

Theo biên bản xác minh tại Ngân hàng thương mại cổ phần công thương Việt Nam 

chi nhánh Đắk Lắk -Phòng giao dịch H xác định:  

Ngày 28 tháng 6 năm 2019 giữa Phòng giao dịch H- Ngân hàng thương mại cổ 

phần công thương Việt Nam chi nhánh Đắk Lắk có ký kết hợp đồng thế chấp số 

19.34.0089/2019/HĐBĐ/NHCT502 với ông Triệu Văn L, sinh năm 1992 và bà Hoàng 

Thị V, sinh năm 1993, địa chỉ tại Buôn E, xã E, huyện K, tỉnh Đắk Lắk, tài sản thế chấp 

là quyền sử dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số O 340012, thuộc tờ bản 

đồ 26, thửa số 81 diện tích 9.736 m2 do UBND huyện K cấp cho ông Y Klơng Niê ngày 

10/6/1999 (ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V nhận chuyển nhượng ngày 12/6/2018). 

Tài sản thế chấp này là để đảm bảo cho khoản vay 800.000.000 đồng, theo hợp đồng tín 

dụng số 18.43.0226/2018-HĐCV/NHCT502 ngày 01/7/2019. Tính đến ngày 01/10/2021 

thì ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V vẫn còn nợ ngân hàng số nợ gốc là 756.698.704 

đồng, và tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

số O 340012 hiện nay vẫn đang đảm bảo cho khoản vay trên. Đối với hợp đồng đặt cọc 

ngày 06/7/2021 giữa bà Vũ Thị D với ông Hồ K thì ngân hàng không biết và không liên 

quan, đề nghị Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật. 

Theo quy định tại khoản 8 Điều 320 và khoản 5 Điều 321 Bộ luật Dân sự năm 2015 

(Bộ luật Dân sự có hiệu lực thi hành tại thời điểm các bên ký kết hợp đồng đặt cọc) thì 

bà Vũ Thị D, ông Triệu Văn L và bà Hoàng Thị V không có quyền chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng số O 340012 ngày 12/6/2018 cho người 

khác khi chưa được bên nhận thế chấp là Ngân hàng thương mại cổ phần công thương 

Việt Nam đồng ý. Do đó, ngày 07/7/2019 bà Vũ Thị D ký hợp đồng đặt cọc chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất nói trên mà không có sự đồng ý của Ngân hàng thương mại 

cổ phần công thươnng là vi phạm pháp luật. 

Theo quy định tại Điều 116,117,122,123 Bộ luật Dân sự năm 2015 có cơ sở xác 

định hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử 

dụng số O 340012 ngày 12/6/2018 vào ngày 07/6/2021 là không có hiệu lực nên không 

làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm xác 

lập. Các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận, tức là 

bà Vũ Thị D phải trả lại cho ông Hồ K số tiền 1.400.000.000 đồng.  

Về việc xác định lỗi của các bên: Trong văn bản thỏa thuận về việc đặt cọc ngày 

06/7/2021 ông Hồ K, bà Vũ Thị D, ông Triệu Văn L bà bà Hoàng Thị V đều xác định 

hiện quyền sử dụng số O 340012 đang thế chấp tại Ngân hàng thương mại cổ phần công 

thương Việt Nam chi nhánh Đắk Lắk -Phòng giao dịch H, như vậy hơp đồng đặt cọc của 

hai bên không thõa mãn điều kiện tại khoản 8 Điều 320 và khoản 5 Điều 321 Bộ luật Dân 

sự năm 2015. Bà Vũ Thị D (là người được ông Triệu Văn L ủy quyền thay mặt ông L, bà 

V qủan lý, sử dụng, chuyển nhượng, tặng cho (hủy hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho), 

thế chấp (không giới hạn tiền vay và số lần vay), giải trừ thế chấp, thế chấp đảm bảo 
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quyền lợi cho ngường thứ 3 đối với quyền sử dụng đất theo Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng số O 340012 đang được đem thế chấp tại ngân hàng nhưng vẫn đưa tài sản tham gia 

giao dịch nhưng không thông báo cho Ngân hàng thương mại cổ phần công thương Việt 

Nam là bên nhận tài sản thế chấp. Tại phiên tòa người đại diện tham gia tố tụng theo ủy 

quyền của nguyên đơn rút một phần yêu cầu khởi kiện đối với số tiền yêu cầu phạt cọc là 

1.400.000.000 đồng. Xét thấy, việc rút một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là 

hoàn toàn tự nguyện, đúng pháp luật. Vì vậy Hội đồng xét xử căn cứ điểm c khoản 1 Điều 

217, 218, 219, 244 của Bộ luật tố tụng dân sự. Đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn ông Hồ K đối với tổng số tiền 1.400.000.000 đồng.  

[4] Về chi phí tố tụng và án phí: Do yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Hồ K 

được chấp nhận nên bị đơn bà Vũ Thị D phải chịu án phí đối với số tiền phải trả cho ông 

Hồ K;  

Bị đơn bà Vũ Thị D phải chịu chi phí giám định chữ ký và chi phí thông báo tìm 

người vắng mặt nơi cư trú theo quy định của pháp luật. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH 

Căn cứ khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39, Điều 

147, điểm b khoản 2 Điều 227, khoản 3 Điều 228, Điều 271, Điều 273, điểm c khoản 1 

Điều 217, 218, 219, 224 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. 

Căn cứ Điều 116, Điều 117, Điều 122, Điều 123, khoản 8 Điều 320 và khoản 5 

Điều 321, khoản 2 Điều 328 Bộ luật Dân sự năm 2015; 

Căn cứ 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 phí và lệ 

phí Tòa án. 

 1.Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Hồ K: Buộc bị đơn 

bà Vũ Thị D phải trả cho ông Hồ K số tiền đặt cọc là 1.400.000.000 đồng. 

Kể từ ngày nguyên đơn có đơn yêu cầu thi hành án, nếu bị đơn không toán số tiền 

nêu trên thì còn phải trả lãi đối với số tiền chậm trả tương ứng với thời gian chậm trả tại 

thời điểm thanh toán. Lãi suất phát sinh do chậm trả tiền được xác định theo thỏa thuận 

của các bên nhưng không được vượt quá mức lãi suất được quy định tại khoản 1 Điều 

468 của Bộ luật dân sự năm 2015, nếu không có thỏa thuận thì thực hiện theo quy định 

tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự năm 2015. 

Đình chỉ một phần yêu cầu của ông Hồ K về việc yêu cầu bà Vũ Thị D trả số tiền 

phạt cọc là 1.400.000.000 đồng. 

2.Về chi phí tố tụng và án phí dân sơ thẩm: 

2.1.Về chi phí tố tụng: Bà Vũ Thị D phải chịu 5.670.000 đồng chi phí giám định 

chữ ký, chữ viết; 3.025.000 đồng tiền chi phí đăng thông báo tìm người vắng mặt nơi cư 

trú. Số tiền này đã được ông Hồ K nộp tạm ứng, bà Vũ Thị D có trách nhiệm trả lại cho 

ông Hồ K. 

2.2.Về án phí:Bà Vũ Thị D phải chịu 54.000.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thu-tuc-to-tung/bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/quyen-dan-su/bo-luat-dan-su-2005-33-2005-qh11-2463.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thue-phi-le-phi/nghi-quyet-326-2016-ubtvqh14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-toa-an-337085.aspx


6 

 

Ông Hồ K được nhận lại số tiền tạm ứng án phí dân sự sơ thẩm đã nộp là 

22.400.000 đồng theo biên lai số 60AA/2021/006488 ngày 09/8/2021 tại chi cục thi hành 

án dân sự huyện Krông P, tỉnh Đắk Lắk. 

3.Về quyền kháng cáo: Nguyên đơn có quyền kháng cáo bản án sơ thẩm trong hạn 

15 ngày kể từ ngày tuyên án. 

Bị đơn, người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan có quyền kháng cáo bản án sơ 

thẩm trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết hợp lệ. 

Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án dân 

sự năm 2008, đã được sửa đổi bổ sung năm 2014 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 năm 2008, đã được sửa đổi bổ sung năm 2014; thời hiệu 

thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự năm 2008, 

đã được sửa đổi bổ sung năm 2014. 
Nơi nhận: 

- TAND tỉnh Đắk Lắk;          

- VKSND tỉnh Đắk Lắk; 

- VKSND huyện K; 

- Chi cục THADS K; 

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ; Văn phòng. 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa 
 

                                          

(Đã ký) 
 

 

H’Năm Bkrông 
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CÁC HỘI THẨM NHÂN DÂN           THẨM PHÁN-CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

Trịnh Thị Oanh Lý Viết Chấn         H’Năm Bkrông  

 
 


