
Những tranh chấp về đất đai và liên quan đến đất đai là loại tranh chấp rất phổ biến hiện nay. 
Trong một số trường hợp, khi chuyển nhượng nhà đất, bên mua có hành vi vi phạm hợp đồng – 
không thanh toán tiền đúng, đủ như cam kết cho bên mua. Khi đó, bên bán phải làm gì để bảo 
vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bản thân. Thủ tục khởi kiện đòi lại nhà thế nào? Xem bài viết để 
được làm rõ. 

●​  
Đòi lại nhà đất đã bán rồi nhưng không thanh toán 

1.   Quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng mua bán nhà đất 
Hợp đồng mua bán nhà đất còn được gọi là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là hợp đồng thể hiển sự thỏa thuận giữa 
hai bên về việc dịch chuyển quyền sở hữu đối với nhà đất. 
Hợp đồng về nhà ở do các bên thỏa thuận và phải được lập thành văn bản bao gồm các nội 
dung sau đây: 

●​ Họ và tên của cá nhân, tên của tổ chức và địa chỉ của các bên; 
●​ Mô tả đặc điểm của nhà ở giao dịch và đặc điểm của thửa đất ở gắn với nhà ở đó. Đối 

với hợp đồng mua bán, hợp đồng thuê mua căn hộ chung cư thì các bên phải ghi rõ phần 
sở hữu chung, sử dụng chung; diện tích sử dụng thuộc quyền sở hữu riêng,… 

●​ Giá trị góp vốn, giá giao dịch nhà ở nếu hợp đồng có thỏa thuận về giá; trường hợp mua 
bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở mà Nhà nước có quy định về giá thì các bên phải 
thực hiện theo quy định đó; 

●​ Thời hạn và phương thức thanh toán tiền nếu là trường hợp mua bán, cho thuê, cho thuê 
mua, chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở; 

●​ Thời gian giao nhận nhà ở; thời gian bảo hành nhà ở nếu là mua, thuê mua nhà ở được 
đầu tư xây dựng mới; thời hạn cho thuê, cho thuê mua, thế chấp, cho mượn, cho ở nhờ, 
ủy quyền quản lý nhà ở; thời hạn góp vốn; 

●​ Quyền và nghĩa vụ của các bên; 



●​ Cam kết của các bên; 
●​ Các thỏa thuận khác; 
●​ Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng; 
●​ Ngày, tháng, năm ký kết hợp đồng; 
●​ Chữ ký và ghi rõ họ, tên của các bên, nếu là tổ chức thì phải đóng dấu (nếu có) và ghi rõ 

chức vụ của người ký. 
Quyền và nghĩa vụ của các bên được ghi nhận cụ thể, chi tiết trong hợp đồng mua bán. Theo 
đó, nghĩa vụ quan trọng nhất của bên bán là giao nhà đất đúng hạn còn bên mua là phải 
thanh toán đủ số tiền đã thỏa thuận đúng hạn. 
2.   Hệ quả của việc bên mua vi phạm nghĩa vụ thanh toán 

 
Hệ quả của việc bên mua không thanh toán tiền cho bên bán 
Mục đích chính của hợp đồng bán nhà đất là nhận được nhà (đối với bên mua) và nhận được 
tiền (đối với bên bán). Do đó, nghĩa vụ thanh toán được xem là một nghĩa vụ cơ bản để hợp 
đồng được ký kết. 
Theo quy định tại Điều 440 Bộ luật Dân sự 2015, nghĩa vụ trả tiền phải được thực hiện đầy đủ, 
đúng thời hạn, đúng địa điểm và phương thức đã thỏa thuận. 
Việc bên mua không thanh toán là khiến mục đích ban đầu của việc giao kết hợp đồng không 
được thực hiện, ảnh hưởng nghiêm trọng đến quyền, lợi ích hợp pháp của bên bán nhà. Khi 
đó, về nguyên tắc, bên bán nhà có quyền hủy bỏ hợp đồng hoặc đơn phương chấm dứt hợp 
đồng mà không phải bồi thường thiệt hại để đòi lại nhà đất. Trên thực tế, tùy vào từng trường 
hợp cụ thể mà bên bán nhà sẽ có phương án xử lý khác nhau. Ngoài ra, bên mua phải chịu bồi 
thường thiệt hại và phạt vi phạm theo quy định của pháp luật. 
Trường hợp bên mua đã được sang tên trên giấy chủ quyền nhà 
Sau khi hai bên giao kết hợp đồng chuyển nhượng theo đúng quy định pháp luật, thông thường 
bên mua sẽ giao trước cho bên bán một khoản tiền. Đến khi hoàn thành các thủ tục đăng ký 
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sang tên, cấp mới sổ hồng thì bên mua mới giao đầy đủ số tiền mà các bên đã thỏa thuận. 
Trong trường hợp này, bên mua dù đã được sang tên trên Giấy chứng nhận nhưng lại không 
thực hiện hoặc thực hiện không đúng, không đầy đủ nghĩa vụ thanh toán cho bên bán. 
Sau khi được yêu cầu nhưng bên mua vẫn không thực hiện đúng nghĩa vụ thì bên bán có 
quyền kiện yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng, hủy giấy chủ quyền nhà đã sang tên để đòi 
lại nhà đất. 
Trường hợp bên mua chưa được sang tên trên giấy chủ quyền nhà 
Trong trường hợp này, bên bán phải tiến hành khởi kiện trong đó, yêu cầu hủy hợp đồng 
chuyển nhượng đã lập. Đồng thời với việc khởi kiện, bên bán phải làm đơn yêu cầu Tòa án áp 
dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời, cụ thể là biện pháp cấm chuyển dịch quyền về tài sản đối 
với nhà đất đang tranh chấp theo quy định tại khoản 7 Điều 114 Bộ luật Tố tụng Dân sự 2015. 
Tức là, yêu cầu Tòa án áp dụng cấm thực hiện việc thủ tục sang tên, đăng bộ đối với nhà đất 
tranh chấp. 
Sau khi ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bên mua có quyền thực hiện thủ 
tục sang tên trên giấy chủ quyền nhà bất cứ lúc nào. Do đó, bên bán phải yêu cầu áp dụng biện 
pháp khẩn cấp tạm thời trên nhằm giữ nguyên hiện trạng, tránh làm xấu đi hiện trạng tranh 
chấp gây ra những hậu quả khó khắc phục nhằm đảm bảo cho việc giải quyết vụ án. 
Thời hiệu khởi kiện đòi lại nhà 

 
Hướng dẫn thủ tục kiện đòi lại nhà 
Việc tiến hành khởi kiện đòi lại nhà chỉ được thực hiện trong một khoảng thời gian nhất định là 
03 năm, kể từ ngày người có quyền yêu cầu biết hoặc phải biết quyền và lợi ích hợp pháp của 
mình bị xâm phạm. 
Trình tự, thủ tục khởi kiện 
Căn cứ theo quy định tại Bộ luật Tố tụng dân sự 2015, Tòa án nhân dân cấp huyện nơi có đất 
là Tòa án có thẩm quyền thụ lý và xem xét giải quyết việc dân sự này. 



Khi đó, một bên sẽ gửi hồ sơ khởi kiện theo quy định tại Điều 189 Bộ luật Tố tụng Dân sự 2015 
đến Tòa án thông qua các hình thức: 

●​ Nộp trực tiếp tại Tòa án; 
●​ Gửi đến Tòa án theo đường dịch vụ bưu chính; 
●​ Gửi trực tuyến bằng hình thức điện tử qua Cổng thông tin điện tử của Tòa án (nếu có). 

Tòa án có trách nhiệm cấp ngay người khởi kiện giấy xác nhận đã nhận đơn. Trong thời hạn 03 
ngày làm việc, kể từ ngày nhận được đơn khởi kiện, Chánh án Tòa án phân công một Thẩm 
phán xem xét đơn khởi kiện. 
Trong thời hạn 05 ngày làm việc, kể từ ngày được phân công, Thẩm phán phải xem xét đơn 
khởi kiện có đủ điều kiện thụ lý hay không. Đồng thời, nếu xét thấy vụ án thuộc thẩm quyền giải 
quyết của Tòa án thì Thẩm phán phải thông báo ngay cho người khởi kiện để người khởi kiện 
đến Tòa án làm thủ tục nộp tiền tạm ứng án phí. 
Trong thời hạn 07 ngày, kể từ ngày nhận được giấy báo của Tòa án về việc nộp tiền tạm ứng 
án phí, người khởi kiện phải nộp tiền tạm ứng án phí và nộp cho Tòa án biên lai thu tiền tạm 
ứng án phí. Khi đó, Thẩm phán được phân công thụ lý vụ án và giải quyết vụ án theo đúng trình 
tự pháp luật. 
Trên đây là toàn bộ nội dung tư vấn của chúng tôi giải đáp về thủ tục khởi kiện đòi lại nhà đã 
bán do bên mua không thanh toán. Nếu có thắc mắc về vấn đề trên hoặc Quý khách hàng 
muốn được tư vấn trực tiếp hoặc yêu cầu hỗ trợ, vui lòng liên hệ Công ty Luật Long Phan PMT. 
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