
 

 

                

              

 

  n  n s : 307/2024/DS-PT 

N   : 10-7-2024 
V/v: Tranh hợp đồng đặt cọc  

                  Ủ                

        –       –           

 
 

  

 

NHÂN DANH 

 ƯỚC C NG H            Ủ                

 

                              

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa:ôn  Đỗ Văn Thinh 

Các thẩm phán:ông Nguyễn Văn Tâm 

ôn  Trần Thanh Tòn                           

- Thư ký phiên tòa: ôn  Lê Mạnh Hùn  - Thư ký Tòa  n nhân dân tỉnh 

Tây Ninh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tham gia phiên tòa: 

b  N u ễn Thị  é Thi - Kiểm s t viên. 

Ngày 10 tháng 7 năm 2024, tại trụ sở Tòa  n nhân dân tỉnh Tâ  Ninh xét 

xử phúc thẩm côn  khai vụ  n thụ lý s : 188/2024/TLPT-DS, ngày 10 tháng 6 

năm 2024 về “Tranh chấp hợp đồn  đặc cọc”; do   n án s  40/2024/DS-ST, 

ngày 23 tháng 4 năm 2024 của Tòa án nhân dân hu ện GD, tỉnh Tây Ninh bị 

kháng cáo; theo Quyết định đưa vụ  n ra xét xử s  266/2024/QĐPT-DS, ngày 24 

tháng 06 năm 2024,  iữa c c đươn  sự: 

- Nguyên đơn: ông Nguyễn Văn S, sinh năm 1963; địa chỉ: ấp  , xã T, 

hu ện G, tỉnh Tâ  Ninh; có mặt. 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: anh Trần Qu c T, sinh 

năm 1982; địa chỉ: ấp P, xã P, huyện G, tỉnh Tây Ninh (văn b n ủy quyền ngày 

15/3/2023); có mặt. 

- Bị đơn: anh Nguyễn Văn N, sinh năm 1977; địa chỉ: ấp  , xã T, hu ện 

G, tỉnh Tâ  Ninh; có mặt. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

+ Bà Nguyễn Thị C, sinh năm 1955; địa chỉ: ấp B, xã T, huyện G, tỉnh Tây 

Ninh; vắn  mặt. 

+ Chị Trần Thị Q, sinh năm 1982; địa chỉ: ấp B, xã T, huyện G, tỉnh Tây 

Ninh; vắn  mặt. 

3. Người kháng cáo: anh Nguyễn Văn N là nguyên đơn và chị Trần Thị Q 

l  n ười có quyền lợi, n hĩa vụ liên quan. 

     U    Ụ   : 

 



 

 

Theo đơn khởi kiện và quá trình tham gia tố tụng nguyên đơn - ông 

Nguyễn Văn S trình bày: N    15/4/2022 ôn  v  vợ chồn  anh N, chị Q ký hợp 

đồn  đặt cọc để đ m bào cho việc chuyển nhượng phần đất có diện tích 700 m
2
 

(ngang 10 m, dài 70 m), thuộc thửa đất s  449, tờ b n đồ s  37 tại ấp B, xã T, 

huyện G, tỉnh Tây Ninh do vợ chồng anh N đứng tên với giá 1.390.000.000 

đồng. Ôn  đã đặt cọc cho vợ chồn  anh N s  tiền 140.000.000 đồng. Khi thỏa 

thuận hợp đồn  đặt cọc vợ chồng anh N nói thửa đất của em trai anh N có lấn 

qua đất của vợ chồn  anh N 0,5 m ở phía hậu, thực tế mặt hậu chỉ có 9,5 m; nên 

sẽ điều chỉnh lại cho đủ 10 m, xong sẽ ra công chứng hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụn  đất trong thời hạn 60 ngày. Do vợ chồng anh N khôn  điểu chỉnh 

giấ  đất đủ 10 mét mặt hậu như cam kết nên ôn  khôn  đồn  ý thực hiện việc 

chu ển nhượn  đất. Nay ông S yêu cầu vợ chồng anh N, chị Q tr  lại s  tiền đặt 

cọc l  140.000.000 đồng và bồi thường gấp đôi s  tiền đặt cọc là 280.000.000 

đồng. 

Bị đơn - anh N, chị Q trình bày: Anh chị thừa nhận n    15/4/2022 có 

thỏa thuận chuyển nhượng cho ông S phần đất có diện tích ngang 10 m, dài 70 

m như ôn  S trình b  , vợ chồn  anh chị có nhận tiền cọc v  cam kết thời hạn 

ký hợp đồng chuyển nhượn  như ôn  S1 khai. Tuy nhiên, về diện tích đất thực 

tế của anh chị mặt tiền dài 10 m, mặt hậu dài 9,5 m, chiều d i 70 m như tron  

trích lục b n đồ thửa đất và giấ  đất. Khi thỏa thuận san  nhượng anh chị chỉ 

san  nhượng diện tích đất như tron   iấ  CNQSDĐ, khôn  có việc cam kết đòi 

lại 0,5 mét đất mặt hậu của em trai anh như ôn  S trình b  . Còn việc hợp đồng 

đặt cọc ghi mặt tiền và mặt hậu đều 10 mét l  do n ười viết hộ hợp đồng không 

xem b n trích lục b n đồ, chỉ ước chừn  nên  hi như vậy, trên thực tế đất của 

anh chị có bao nhiêu thì chu ển nhượng hết. Khi đến hạn cu i ký hợp đồng anh 

chị báo cho ông S để ra công chứng nhưn  ôn  S đòi ph i trích lục đủ 10 mét 

mặt hậu mới đồng ý mua nên hai bên không thực hiện được việc ký hợp đồng 

chuyển nhượng. 

Na  anh chị chỉ đồng ý tr  cho ông S s  tiền 112.000.000 đồng, do anh 

chị đã tr  cho n ười môi giới b n đất hết 28.000.000 đồng. 

Bà C là vợ ông S trình bày: b  có cùn  ý kiến v   êu cầu như ôn  S. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số: 40/2024/DS-ST ngày 23-4-2024 của Tòa 

án nhân huyện G, tỉnh Tây Ninh đã tuyên xử: 

Căn cứ vào kho n 1 Điều 227; kho n 2 Điều 92 của Bộ luật T  tụng dân 

sự năm 2015; Điều 275, kho n 1 Điều 328, kho n 2 Điều 131 của Bộ luật Dân 

sự năm 2015; Điều 167, 168, 188 của Luật Đất đai năm 2013 v  điểm đ kho n 1 

Điều 12; kho n 4 Điều 26 của Nghị quyết s  326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

th n  12 năm 2016 của Ủ  ban Thường vụ Qu c hội; 

- Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Văn S về  tranh 

chấp hợp đồn  đặt cọc đ i với anh Nguyễn Văn N. 

Tuyên b  Hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2022 giữa ông Nguyễn Văn S đ i 

với anh Nguyễn Văn N là vô hiệu. 

Buộc anh Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q tr  lại cho ông Nguyễn Văn S 

và bà Nguyễn Thị C s  tiền 140.000.000 (một trăm b n mươi triệu) đồng.  



 

 

Không chấp nhận yêu cầu của ông Nguyễn Văn S về việc yêu cầu anh 

Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q bồi thường thêm s  tiền 280.000.000 (hai trăm 

t m mươi triệu) đồng. 

N o i ra b n  n sơ thẩm còn tu ên về lãi chậm tr ,  n phí v  qu ền kh n  

cáo. 

Ngày 07-5-2024 và ngày 08-5-2024 anh N u ễn Văn N và chị Trần Thị Q 

kh n  c o  êu cầu cấp phúc thẩm xem xét sửa b n  n sơ thẩm theo hướn  buộc 

ông N u ễn Văn S tiếp tục thực hiện hợp đồn  san  nhượn  qu ền sử dụn  đất, 

trườn  hợp ôn  N u ễn Văn S khôn  tiếp tục thực hiện hợp đồn  thì xem như 

mất cọc. 

Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh:  

- Việc tuân theo pháp luật t  tụng: Thẩm thẩm chấp h nh đún  qu  định 

của pháp luật t  tụng trong quá trình  i i qu ết vụ  n; Hội đồng xét xử tiến hành 

xét xử đún  trình tự, thủ tục theo qu  định của Bộ luật T  tụng dân sự; Thư ký 

phiên tòa thực hiện đún  nhiệm vụ và quyền hạn; c c đươn  sự đều thực hiện 

đún  qu ền v  n hĩa vụ của đươn  sự.  

-  Về nội dun : Đề nghị Hội đồng xét xử khôn  chấp nhận  êu cầu kh n  

c o của anh N u ễn Văn N và chị Trần Thị Q, sửa b n án dân sự sơ thẩm về 

phần án phí. 

NHẬ   Ị    Ủ        : 

 Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được xem xét tại 

phiên tòa, và căn cứ kết quả tranh tụng tại phiên tòa, ý kiến của đại diện Viện 

kiểm sát, xét thấy:  

[1] Về t  tụn : Đơn kh n  c o của anh N u ễn Văn N và chị Trần Thị Q 

trong thời hạn luật định, hợp lệ nên được chấp nhận xem xét theo trình tự phúc 

thẩm. 

[2] Về nội dun : Hợp đồn  đặt cọc để b o đ m cho việc ký kết v  thanh 

to n cho hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất được ôn  S v  vợ chồn  

anh N ký kết v o n    15/4/2022; theo đó ôn  S1 đặt cọc cho vợ chồng anh N 

s  tiền 140.000.000 đồng; hai bên cam kết trong thời hạn 60 ngày kể từ n    đặt 

cọc sẽ thực hiện việc ký kết hợp đồng chuyển nhượn  đất. Hợp đồn  đặt cọc ghi 

diện tích đất sang nhượn  có chiều n an  mặt tiền, mặt hậu đều 10m; tuy nhiên 

thực tế đất của ông S theo giấ  CNQSDĐ v  trích lục b n đồ thể hiện mặt hậu 

chỉ có 9,5m, nên ôn  S khôn  đồng ý nhận chu ển nhượn  m   êu cầu vợ 

chồn  anh N điều chỉnh trích lục thửa đất đ m b o mặt hậu ph i đủ 10m mới 

đồng ý nhận chuyển nhượn . Do hai bên khôn  th n  nhất về diện tích chu ển 

nhượn  nên khôn  đi đến việc ký kết hợp đồng chuyển nhượn  đất. Xét việc 

không ký kết được hợp đồng chuyển nhượn  đất là do sự nhầm lẫn khi hai bên 

thỏa thuận đặt cọc vào ngày 15/4/2022; thực tế đất của vợ chồng anh N mặt hậu 

chỉ có 9,5m mặt tiền đủ 10m nhưng khi viết hợp đồn  đặt cọc người viết dùm 

khôn  xem b n trích lục thửa đất nên  hi khôn  đún  với thực tế; đâ  l  sự 

nhầm lẫn của n ười viết dùm giấ  đặt cọc làm cho các bên tham gia hợp đồng 



 

 

hiểu khác nhau, khôn  có sự th n  nhất. Hợp đồn  đặt cọc ghi diện tích đất nhỏ 

hơn diện tích đất thực tế nên hợp đồng này vô hiệu do nhầm lẫn, nên các bên tr  

cho nhau những gì đã nhận; c  hai bên đều không có lỗi nên không ai ph i có 

trách nhiệm bồi thường. S  tiền mà vợ chồng anh N  iao cho n ười môi giới khi 

hai bên không ký kết được hợp đồng chuyển nhượn  đất thì vợ chồn  anh N có 

qu ền đòi lại nếu có  êu cầu. Vợ chồn  anh N có tr ch nhiệm ho n tr  tiền cọc 

cho ông S như Tòa án cấp sơ thẩm tuyên l  có căn cứ. 

[3] Về án phí dân sự sơ thẩm: theo qu  định của pháp luật vợ chồng anh 

N ph i chịu án phí theo mức có giá ngạch trên s  tiền ph i tr  cho ông S và ông 

S ph i chịu án phí theo mức có giá ngạch trên s  tiền khôn  được Tòa  n chấp 

nhận. Do ôn  S là người cao tuổi v  có đơn  êu cầu miễn án phí nên Tòa án cấp 

sơ thẩm miễn án phí cho ông S l  đún  với điểm đ kho n 1 Điều 12 của Nghị 

quyết s  326/2016/U TVQH14 n    30 th n  12 năm 2016 của Ủy ban 

Thường vụ Qu c hội. Tu  nhiên, Tòa  n cấp sơ thẩm tuyên vợ chồng anh N chỉ 

ph i chịu án phí theo mức không có giá ngạch l  khôn  đún , cấp phúc thẩm 

sửa án về nội dung này. 

Do đó, không có căn cứ chấp nhận yêu cầu kh n  c o của anh N u ễn 

Văn N và chị Trần Thị Q; chấp nhận phát biểu của đại diện Viện kiểm sát nhân 

dân tỉnh Tâ  Ninh tại phiên tòa, sửa b n án dân sự sơ thẩm về phần án phí. 

[4] Về  n phí: anh N u ễn Văn N và chị Trần Thị Q ph i chịu  n phí dân 

sự phúc thẩm. 

[5] Những nội dung khác của b n  n sơ thẩm không kháng cáo, không 

kháng nghị có hiệu lực thi hành kể từ n    hết thời hạn kh n  c o, kh n  n hị 

Vì c c lẽ trên, 

QUYẾ   ỊNH: 

Căn cứ kho n 2 Điều 308, Điều 309 của  ộ luật T  tụn  dân sự. 

1. Khôn  chấp nhận  êu cầu kh n  c o của anh N u ễn Văn N và chị 

Trần Thị Q; sửa b n  n dân sự sơ thẩm về phần  n phí sơ thẩm. 

Áp dụn  c c điều 126, 328, 468 của  ộ luật Dân sự; Nghị quyết s  

326/2016/U TVQH14 n    30 th n  12 năm 2016 của Ủ  ban Thường vụ 

Qu c hội; 

1.1 Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Văn S tranh 

chấp hợp đồn  đặt cọc đ i với anh Nguyễn Văn N. 

Tu ên b  hợp đồn  đặt cọc n    15/4/2022 để đ m b o việc chuyển 

nhượng quyền sử dụng thửa đất s  449, tờ b n đồ s  37, tọa lạc tại tổ D ấp B, xã 

T, huyện G, tỉnh Tây Ninh giữa ông Nguyễn Văn S đ i với anh Nguyễn Văn N 

vô hiệu. 

Buộc anh Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q tr  lại cho ông Nguyễn Văn S 

và bà Nguyễn Thị C s  tiền 140.000.000 (một trăm b n mươi triệu) đồng.  

Kể từ n    có đơn  êu cầu thi hành án của n ười được thi h nh  n cho đến 

khi thi h nh xon  tất c  c c kho n tiền, h n  th n  bên ph i thi h nh  n còn ph i 



 

 

chịu kho n tiền lãi của s  tiền còn ph i thi h nh  n theo mức lãi suất qu  định 

tại kho n 2 Điều 468 Bộ luật dân sự. 

1.2. Không chấp nhận yêu cầu của ông Nguyễn Văn S về việc yêu cầu anh 

Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q bồi thường s  tiền 280.000.000 (hai trăm t m 

mươi triệu) đồng. 

1.3. Án phí dân sự sơ thẩm:  

Ông Nguyễn Văn S được miễn.   

Anh Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q ph i chịu 7.000.000 (b   triệu) 

đồng. 

2. Án phí dân sự phúc thẩm: Anh Nguyễn Văn N và chị Trần Thị Q mỗi 

n ười ph i chịu 300.000 (ba trăm nghìn) đồng; được khấu trừ từ tiền tạm ứng án 

phí kh n  c o đã nộp theo biên lai thu s  0014112 n    07/5/2024 (chị Q) v  s  

0014128, ngày 08/5/2024 (anh N) của Chi cục Thi h nh  n dân sự hu ện GD, 

tỉnh Tâ  Ninh. 

3. Những phần khác của b n  n sơ thẩm không kháng cáo, kháng nghị có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

4. Trường hợp b n  n được thi h nh theo qu  định tại Điều 2 Luật Thi 

hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, n ười ph i 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 theo qu  định tại c c Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành án dân 

sự. Thời hiệu thi h nh  n được thực hiện theo qu  định tại Điều 30 Luật Thi 

hành án dân sự.  

5.   n  n phúc thẩm có hiệu lực ph p luật kể từ n    tu ên  n. 

 
 

Nơi nhận: 
- VKSND. TTN; 

- Phòng KTNV&THA; 

- TAND hu ện GD; 

- CCTHADS hu ện GD; 

- Nhữn  n ười tham gia t  tụng; 

- Tòa Dân sự; 

- Văn phòng; 

- Lưu hồ sơ vụ án; 

- Lưu tập án. 

TM. H    ỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

  Ẩ  P    –   Ủ  Ọ  P  Ê      
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 ỗ  ă    i   


