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          Với thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Bùi Quang Năng            

Các Thẩm phán: Bà Trương Thị Lệ Thu, Ông Hoàng Ngọc Tùng. 

Thư ký phiên toà: Bà Lê Thanh Huyền - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh Hà 

Tĩnh. 

Đại diện VKSND tỉnh Hà Tĩnh tham gia phiên tòa: Bà Dương Thị Thanh 

Hiền - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 23/01/2024, ngày 22/02/2024, ngày 13/5/2024, ngày 

17/5/2024, ngày 19/7/2024 và ngày 22/7/2024 tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Hà 

Tĩnh xét xử phúc thẩm công khai vụ án Dân sự thụ lý số 45/2023/TLPT – DS ngày 

06 tháng 11 năm 2023 về việc “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. Do bản án dân sự 

sơ thẩm số 10/2023/DS-ST ngày 29/9/2023 của Tòa án nhân dân thành phố Hà 

Tĩnh, tỉnh Hà Tĩnh bị kháng cáo. Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 

49/2023/QĐ-PT ngày 15/12/2023, Quyết định hoãn phiên tòa số 57/2023/QĐ-PT 

ngày 29/12/2023, Quyết định tạm ngừng phiên tòa số 01/2024/QĐST-DS, Quyết 

định hoãn phiên tòa số 08/2024/QĐ-PT ngày 22/02/2024, Quyết định hoãn phiên 

tòa số 17/2023/QĐ-PT ngày 23/4/2024, Quyết định hoãn phiên tòa số 

23/2023/QĐ-PT ngày 15/7/2024 gi a các đương sự: 

Nguyên đơn: Bà Trần Thị T, sinh năm 1937; Trú tại: số nhà D, đường Đ, xã 

P, huyện P, tỉnh Bình Dương; Vắng mặt.  

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Trần Thị H1, sinh năm 1991; Trú tại: Thôn 

V, xã T, huyện C, tỉnh Hà Tĩnh (Theo văn bản ủy quyền ngày 12/6/2023), có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Phan Văn C – Luật sư Công ty 

L3 thuộc Đoàn luật sư tỉnh H, có mặt. 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20D%C6%B0%C6%A1ng%20Th%E1%BB%8B%20Thanh%20Hi%E1%BB%81n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20D%C6%B0%C6%A1ng%20Th%E1%BB%8B%20Thanh%20Hi%E1%BB%81n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201937%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%20413,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90T%20741,%20x%C3%A3%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc%20H%C3%B2a,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Gi%C3%A1o,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%20413,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90T%20741,%20x%C3%A3%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc%20H%C3%B2a,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Gi%C3%A1o,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%20413,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90T%20741,%20x%C3%A3%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc%20H%C3%B2a,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Gi%C3%A1o,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n%20c%E1%BB%A7a%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20H%C6%B0%C6%A1ng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201991%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20b%E1%BA%A3o%20v%E1%BB%87%20quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20l%E1%BB%A3i%20%C3%ADch%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di:%3C/b%3E%20Phan%20V%C4%83n%20Chi%E1%BB%81u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20Lu%E1%BA%ADt%20TNHH%20H%C3%A0%20Ch%C3%A2u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20Lu%E1%BA%ADt%20TNHH%20H%C3%A0%20Ch%C3%A2u
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%C4%90o%C3%A0n%20lu%E1%BA%ADt%20s%C6%B0%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh


Bị đơn:  

1. Ông Lê Văn H2, sinh năm 1969; Địa chỉ: Số nhà A, đường N, thành phố H, 

tỉnh Hà Tĩnh, có mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Nguyễn Khắc T1 – Luật sư Văn 

phòng L4 thuộc Đoàn luật sư tỉnh H, có mặt. 

2. Bà Nguyễn Thị T2, sinh năm 1970; Địa chỉ: Số nhà A, đường N, thành phố 

H, tỉnh Hà Tĩnh, Vắng mặt; Người đại diện theo ủy quyền: Ông Lê Văn H2, sinh 

năm 1969; Địa chỉ: Số nhà A, đường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh, có mặt. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1. Bà Lê Thị L, sinh năm 1978; Trú tại: xóm H, xã T, TP H, tỉnh Hà Tĩnh; 

Vắng mặt.         

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Trần Thị H1, sinh năm 1991; Trú tại: Thôn 

V, xã T, huyện C, tỉnh Hà Tĩnh (Theo văn bản ủy quyền ngày 14/8/2023), có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Phan Văn C – Luật sư Công ty 

L3 thuộc Đoàn luật sư tỉnh H, có mặt. 

2. Chị Nguyễn Thị Phương L1, sinh năm 2002; Trú tại: xóm H, xã T, TP H, 

tỉnh Hà Tĩnh; Vắng mặt. 

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Trần Thị H1, sinh năm 1991; Trú tại: Thôn 

V, xã T, huyện C, tỉnh Hà Tĩnh (Theo văn bản ủy quyền ngày 14/8/2023), có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Phan Văn C – Luật sư Công ty 

L3 thuộc Đoàn luật sư tỉnh H, có mặt. 

3. Anh Nguyễn Minh Q, sinh ngày 01/7/2004; Trú tại: xóm H, xã T, TP H, tỉnh 

Hà Tĩnh; Vắng mặt. 

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Trần Thị H1, sinh năm 1991; Trú tại: Thôn 

V, xã T, huyện C, tỉnh Hà Tĩnh (Theo văn bản ủy quyền ngày 01/9/2023), có mặt.   

4. Bà Lê Thị L, sinh năm 1978; Trú tại: xóm H, xã T, TP H, tỉnh Hà Tĩnh (là 

người đại diện hợp pháp của: Nguyễn Công Đ, sinh năm 2006; Nguyễn Công T3, 

sinh năm 2006 và Nguyễn Công H3, sinh năm 2015); Vắng mặt. 

Người đại diện theo ủy quyền: Bà Trần Thị H1, sinh năm 1991; Trú tại: Thôn 

V, xã T, huyện C, tỉnh Hà Tĩnh (Theo văn bản ủy quyền ngày 14/8/2023), có mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Ông Phan Văn C – Luật sư Công ty 

L3 thuộc Đoàn luật sư tỉnh H, có mặt. 

5. Ngân hàng TMCP C2; Địa chỉ: A, T, quận H, TP Hà Nội. 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20b%E1%BA%A3o%20v%E1%BB%87%20quy%E1%BB%81n%20v%C3%A0%20l%E1%BB%A3i%20%C3%ADch%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Kh%E1%BA%AFc%20Tu%E1%BA%A5n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20Lu%E1%BA%ADt%20s%C6%B0%20An%20Ph%C3%A1t
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20Lu%E1%BA%ADt%20s%C6%B0%20An%20Ph%C3%A1t
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%C4%90o%C3%A0n%20lu%E1%BA%ADt%20s%C6%B0%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201978%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20Ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n%20c%E1%BB%A7a%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20H%C6%B0%C6%A1ng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201991%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Th%C3%B4n%20V%C4%A9nh%20X%C3%A1,%20x%C3%A3%20Th%C6%B0%E1%BB%A3ng%20L%E1%BB%99c,%20huy%E1%BB%87n%20Can%20L%E1%BB%99c,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
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Đại diện theo pháp luật: Ông Trần Minh B – Chủ tịch Hội đồng quản trị 

Đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Đình K – Phó giám đốc Ngân hàng 

TMCP C2 chi nhánh H4 (Theo văn bản ủy quyền số 545/UQ-HĐQT-NHCT18 

ngày 20/4/2022), Có mặt. 

Người làm chứng: Chị Lê Thị Thùy T4, sinh năm 1993; Địa chỉ: Số nhà A, 

đường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh, Vắng mặt. 

Do có kháng cáo của bị đơn ông ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện và quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa nguyên đơn 

và người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn, người bảo vệ quyền và lợi ích 

hợp pháp của nguyên đơn trình bày:  

Con trai bà là ông Nguyễn Công C1, sinh năm 1974 (chết ngày 15/02/2021, 

chồng bà là ông Nguyễn Công N chết ngày 31/10/1998). Tháng 8/2022, bà được 

biết ngày 16/05/2019, con trai của bà là ông Nguyễn Công C1 và vợ Lê Thị L viết 

Giấy đặt cọc tiền với ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2, trú tại tổ dân phố G, 

phường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh với nội dung đặt cọc 4.000.000.000 đồng (đã 

giao đủ tiền vào ngày đặt cọc) để nhận chuyển nhượng nhà đất tại số nhà A đường 

N, phường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh của ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 

giá 15.450.000.000 đồng. Các bên thỏa thuận thời hạn đặt cọc là 02 năm từ ngày 

16/05/2019 đến ngày 16/05/2021. Trong thời hạn đặt cọc, gia đình ông Lê Văn H2, 

bà Nguyễn Thị T2 vẫn được tiếp tục ở, sử dụng nhà đất. Trước khi hết thời hạn đặt 

cọc 01 tháng thì ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 chuyển đi và ông H2, bà T2 

làm thủ tục sang tên cho con trai bà là ông Nguyễn Công C1 và vợ bà Lê Thị L, 

đồng thời ông C1 và bà L giao đủ số tiền còn lại 11.450.000.000 đồng. Tuy nhiên, 

tại thời điểm ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 ký Giấy đặt cọc tiền với ông 

Nguyễn Công C1, vợ Lê Thị L thì ông H2, bà T2 đã cố tình che giấu tình trạng 

pháp lý thửa đất mà các bên ký kết Giấy đặt cọc tiền đang thế chấp tại Ngân hàng 

dẫn đến bên đặt cọc không biết mới ký Giấy đặt cọc tiền. Khi đến hết thời hạn mà 

các bên thỏa thuận thì theo cam kết tại Giấy đặt cọc nhưng ông Lê Văn H2 và bà 

Nguyễn Thị T2 không có bất cứ động thái nào về việc chuyển đi và thực hiện việc 

xóa thế chấp tại Ngân hàng để làm thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất sang 

tên nên việc chuyển nhượng thửa đất trên không thể thực hiện được. 

Giấy đặt cọc tiền ngày 16/05/2019 diện tích các bên thỏa thuận đặt cọc để 

chuyển nhượng nhà đất có diện tích là 5m x 17m = 85m
2
, tuy nhiên thửa đất này 

được cấp GCNQSD đất mang tên ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 thì diện tích 

được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất chỉ là 75m
2
. Việc ông H2, bà Thủy 
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cung c không đúng thông tin về diện tích thửa đất dẫn đến con trai bà cứ nghĩ diện 

tích thửa đất này đúng là 85m
2
 mới ký Giấy đặt cọc tiền.  

Ngoài ra, tại Giấy đặt cọc tiền ngày 16/05/2019 thể hiện bên đặt cọc là ông 

Nguyễn Công C1, đồng thời còn là Doanh nghiệp tư nhân V và bên nhận đặt cọc là 

ông Lê Văn H2, đồng thời còn là Doanh nghiệp tư nhân vàng bạc Trang Ngọc. Tuy 

nhiên, cả hai Doanh nghiệp tư nhân V và Doanh nghiệp tư nhân V1 đều không có 

chức năng mua bán, kinh doanh bất động sản nên chủ thể đặt cọc và nhận đặt cọc 

theo Giấy đặt cọc tiền ngày 16/05/2019 là không phù hợp quy định pháp luật. 

Do vậy, đề nghị Tòa án tuyên Giấy đặt cọc tiền ngày 16/05/2019 ký kết gi a 

ông Nguyễn Công C1, vợ bà Lê Thị L và ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 vô 

hiệu. Buộc ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 hoàn trả lại số tiền cọc 

4.000.000.000 đồng đã nhận cho nguyên đơn, bà Lê Thị L và các đồng thừa kế của 

ông Nguyễn Công C1, không yêu cầu lãi suất chậm thi hành án. 

Theo bản tự khai và quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn ông Lê 

Văn H2, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn trình bày:   

Sau khi ông C1 bà L đến xem nhà ông bà thì hai bên thống nhất chuyển 

nhượng nhà đất giá 15.450.000.000 đồng, khi đó vợ chồng tôi đã phô tô bìa đất đưa 

cho ông C1. Ngày 16/05/2019 ông Nguyễn Công C1 và vợ là Lê Thị L làm thủ tục 

đặt cọc 4.000.000.000 đồng, thời gian đặt cọc là 02 năm (từ ngày 16/05/2019 đến 

ngày 16/05/2021) là hết hạn hợp đồng, số tiền 4.000.000.000 đồng ông C1 bà L đặt 

cọc để mua nhà đất tại số A, đường N và vợ chồng tôi đã nhận đủ số tiền cọc trên. 

Trong hợp đồng đặt cọc hai bên cam kết bên mua mà đến hạn không làm thủ tục 

chuyển nhượng thì sẻ mất số tiền cọc 4.000.000.000 đồng, ngược lại bên bán 

không làm thủ tục chuyển nhượng cho bên mua thì sẻ bị phạt cọc gấp 3 lần. Khi 

chuẩn bị hết thời hạn trên vợ chồng ông đã báo trước một tháng nhưng bà Liên 

thông b lại do chồng mới mất xin anh chị thư thư cho một thời gian và ông đồng ý 

cho bà L thời gian từ tháng 4 đến tháng 6, nh ng tháng quá thời hạn đó bà L phải 

trả tiền lãi ngân hàng cho ông. Đến tháng 6 ông có điện thoại tiếp thì bà L trả lời 

phải chờ bà nội ra để giải quyết vì có một số thủ tục liên quan. Bà L đã hẹn nhiều 

lần nhưng không chịu làm thủ tục chuyển nhượng, sau đó một thời gian bà L gọi 

khách lên xem nhà để bán nhưng sau đó cũng không thông báo kết quả với vợ 

chồng ông. Vợ chồng ông đã trực tiếp xuống nhà bà L nói chuyện thúc dục chuyển 

nhượng thì bà L trả lời không có khả năng để mua anh chị làm như thế nào thì làm 

(ông có ghi âm nội dung cuộc điện thoại trao đổi nội dung nộp Tòa án). Do chồng 

bà L mới mất nên ông bà đã nhân nhượng nhưng bà L vẫn không làm  thủ tục 

chuyển nhượng. Việc thế chấp tài sản ông đã nói rõ với ông C1 khi các bên đặt cọc 

và sau khi nhận tiền cọc ông bà cũng đã mang tiền sang trả bớt cho ngân hàng. 

Ông C1 có nói với ông sau khi chuyển nhượng thì nhờ anh nói với ngân hàng để 
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ông C1 được vay ngân hàng. Trước khi đặt cọc ông đã điện thoại báo ngân hàng sẽ 

bán nhà trả nợ và làm thủ tục đặt cọc được ngân hàng đồng ý. Việc các bên đóng 

dấu bên đặt cọc là Doanh nghiệp tư nhân V và bên nhận đặt cọc Doanh nghiệp tư 

nhân vàng bạc Trang N1 là do khi đặt cọc ông C1 yêu cầu đóng dấu, tuy nhiên đây 

là việc mua bán đặt cọc gi a hai gia đình với nhau không liên quan đến doanh 

nghiệp. Ông không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Theo bản tự khai và quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn bà 

Nguyễn Thị T2, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn trình bày:   

Khi làm thủ tục đặt cọc để chuyển nhượng nhà đất vợ chồng bà đã thông báo 

với ông C1 là nhà đất đang thế chấp tại ngân hàng và ông C1 có nói với vợ chồng 

bà sau này chuyển nhượng do em thiếu tiền nên nhờ anh chị báo lại với ngân hàng 

cho em vay lại và cán bộ ngân hàng trả lời nếu bên mua thiếu tiền thì ngân hàng 

cho vay lại. Khi báo với ngân hàng thì chỉ giao dịch qua điện thoại. Bà đồng ý với 

ý kiến của chồng bà là ông Lê Văn H2 không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. 

Theo bản tự khai và quá trình giải quyết vụ án người có quyền lợi và nghĩa vụ 

liên quan bà Lê Thị L, chị Nguyễn Thị Phương L1, anh Nguyễn Minh Q và người 

đại diện theo ủy quyền bà Trần Thị H1, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp 

ông Phan Văn C trình bày:   

Ngày 16/05/2019, ông Nguyễn Công C1 bà Lê Thị L đặt cọc cho ông Lê Văn 

H2, bà Nguyễn Thị T2 trú tại tổ dân phố G, phường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh 

4.000.000.000 đồng để nhận chuyển nhượng nhà đất tại số nhà A đường N, 

phường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh với giá 15.450.000.000 đồng nhưng nhà đất 

đó đang thế chấp tại Ngân hàng và diện tích kích thước đất theo giấy đặt cọc lớn so 

với diện tích kích thước ông H2 bà T2 được quyền sử dụng hợp pháp 10m
2
. Họ che 

giấu tình trạng pháp lý nhà đất không thể giao dịch được vì chưa xóa thế chấp. 

Việc hai bên đóng dấu doanh nghiệp tư nhân vào hợp đồng đặt cọc, doanh nghiệp 

không có chức năng kinh doanh bất động sản. Đồng ý với yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. Đề nghị Tòa án tuyên Giấy đặt cọc tiền ngày 16/05/2019 vô hiệu. 

Buộc ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 hoàn trả lại số tiền cọc 4.000.000.000 

đồng cho bà Trần Thị T, bà Lê Thị L và các đồng thừa kế của ông Nguyễn Công 

C1, không yêu cầu lãi suất chậm thi hành án. 

Theo bản tự khai và quá trình giải quyết vụ án đại diện theo ủy quyền của 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ngân hàng TMCP C2 ông Nguyễn Đình K 

trình bày: 

Thửa  đất số 7, tờ bản đồ số 06 tại tổ dân phố G, phường N, thành phố H, tỉnh 

Hà Tĩnh được UBND thành phố H cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CC 

486075 cho ông Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 thế chấp tại Ngân hàng TMCP 
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C2 chi nhánh H4 (Sau đây viết tắt là ngân hàng) từ ngày 07/8/2017. Tại thời điểm 

16/5/2019 dư nợ của ông Lê Văn H2 tại Ngân hàng là 5.910.000.000 đồng và dư 

nợ tại thời điểm ngày 14/8/2023 là 12.800.000.000 đồng. Toàn bộ dư nợ hiện nay 

đang trong hạn, hoạt động sản xuất kinh doanh diễn ra bình thường. Khoảng tháng 

4/2019 ông H2 đề xuất qua điện thoại chuẩn bị bán tài sản đang thế chấp, trước 

mắt sẽ thực hiện giao dịch đặt cọc. Ngân hàng chấp nhận việc thông báo và đồng ý 

cho thực hiện  giao dịch đặt cọc, chuyển nhượng tài sản nói trên bằng miệng. Ngân 

hàng đồng ý cho phép bên thế chấp giao dịch đặt cọc, chuyển nhượng tài sản với 

điều kiện phải thực hiện đầy đủ nghĩa vụ trả nợ cho ngân hàng, nghĩa là trước khi 

xuất kho tài sản đảm bảo hiện đang thế chấp thì ông H2 phải thực hiện xong nghĩa 

vụ đảm bảo. Tuy nhiên đến nay ông H2 chưa yêu cầu xuất kho tài sản nên Ngân 

hàng chưa yêu cầu thực hiện nghĩa vụ bảo đảm của tài sản thế chấp. 

Theo bản tự khai ngày 11/8/2023 người làm chứng bà Lê Thị Thùy T4 trình 

bày: 

Bố mẹ bà có căn nhà tại số A, đường N, thành phố H, tỉnh Hà Tĩnh. Đến 

khoảng tháng 4/2019 bà nghe bố mẹ nói muốn bán nhà đất để giải quyết công việc 

gia đình và nghe nói ông C1 bà L muốn mua lại căn nhà để kinh doanh. Đến tháng 

5/2019 ông C1 bà L quyết định mua nhà đất, thời điểm đó bố mẹ bà đã thông báo 

với ông C1 bà L bìa đất đang thế chấp tại Ngân hàng V2 năm 2017 nên bố mẹ bà 

đã đưa bản photo công chứng bìa đất cho ông C1 bà L đi làm hợp đồng đặt cọc. 

Đến ngày 16/9/2019 ông C1 bà L mang hợp đồng đặt cọc đến nhà sau đó bố mẹ bà 

cùng ông C1 bà L gọi bà xuống xem hợp đồng đặt cọc và có yêu cầu tôi làm 

chứng. Các bên đều ký hợp đồng đặt cọc trước mặt bà trong trạng thái hoàn toàn tự 

nguyện, khách quan, không bị ai ép buộc.  

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 10/2023/DS - ST ngày 29/9/2023 của Tòa án 

nhân dân thành phố Hà Tĩnh, tỉnh Hà Tĩnh: 

"Căn cứ vào khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a và c khoản 1 

Điều 39; khoản 1 Điều 147; Điều 273; khoản 2 Điều 92 Bộ luật tố tụng dân sự;  

Căn cứ Điều 123; Điều 131; khoản 8  Điều 320; khoản 5 Điều 321; Điều 328 

Bộ luật Dân sự;    

Căn cứ vào điểm đ khoản 1 Điều 12; khoản 1, 2 điều 26 Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội về mức 

thu, miễn, giảm, thu nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án, xử: 

 1.Tuyên bố Giấy đặt cọc tiền ngày 16/5/2019 gi a ông Nguyễn Công C1, bà 

Lê Thị L và ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 vô hiệu. 

2. Buộc ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 có nghĩa vụ trả cho bà Trần Thị 

T, bà Lê Thị L, chị Nguyễn Thị Phương L1, anh Nguyễn Minh Q và bà Lê Thị L 
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ch%C3%A1nh
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201937%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%20413,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90T%20741,%20x%C3%A3%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc%20H%C3%B2a,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Gi%C3%A1o,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201978%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Ph%C6%B0%C6%A1ng%20Linh%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202002%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Minh%20Qu%C3%A2n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%2001/7/2004%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201978%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh


đại diện hợp pháp cho các con là Nguyễn Công Đ, Nguyễn Công T3 và Nguyễn 

Công H3 4.000.000.000 đồng. 

4. Về án phí: Buộc ông Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 phải chịu 

112.000.000 đồng (Một trăm mười hai triệu đồng) án phí dân sự sơ thẩm". 

Ngoài ra bản án còn tuyên về quyền kháng cáo. 

Không đồng ý với bản án sơ thẩm, ngày 12/10/2023 ông Lê Văn H2 và bà 

Nguyễn Thị T2 kháng cáo bản án sơ thẩm, yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm xem xét 

lại toàn bộ bản án sơ thẩm theo hướng chấp thuận ý kiến của bị đơn, tuyên bác 

toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và người có quyền lợi nghĩa vụ liên 

quan, giải quyết các vấn đề án phí theo hướng chấp thuận ý kiến của bị đơn. 

Tại phiên tòa phúc thẩm nguyên đơn gi  nguyên yêu cầu khởi kiện, bị đơn 

vẫn gi  nguyên nội dung kháng cáo, cung cấp tài liệu mới là vi bằng số 

95/2023/VB-TPLTA ngày 24/10/2023 và vi bằng số 43/2024/VB-TPLTA ngày 

19/5/2024; người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn sau khi phân tích 

các chứng cứ tài liệu, các tình tiết của vụ án đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận 

kháng cáo của bị đơn. Nguyên đơn, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

nguyên đơn không chấp nhận kháng cáo của bị đơn.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

Đại diện VKSND tỉnh Hà Tĩnh phát biểu về việc tuân theo pháp luật của 

Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên tòa và các đương sự. Sau khi phân tích 

đánh giá các chứng cứ của vụ án, quyết định của bản án sơ thẩm đề nghị HĐXX áp 

dụng khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự không chấp nhận kháng cáo của bị 

đơn, gi  nguyên bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN 

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

tòa, kết quả tranh luận, HĐXX thấy rằng: 

[1] Về thủ tục tố tụng: Bà Trần Thị T là một trong các đồng thừa kế của ông 

Nguyễn Công C1, có quyền khởi kiện tranh chấp hợp đồng đặt cọc đối với ông Lê 

Văn H2, bà Nguyễn Thị T2. Tòa án cấp sơ thẩm xác định đây là vụ án “Tranh chấp 

hợp đồng đặt cọc” thụ lý giải quyết là đúng quy định về quan hệ tranh chấp và 

thẩm quyền giải quyết  theo quy định tại khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, 

điểm a và c khoản 1 Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự. Đơn kháng cáo của ông Lê 

Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 làm trong hạn luật định được chấp nhận xem xét 

theo thủ tục phúc thẩm.  

[2] Về nội dung: Xét kháng cáo của bị đơn yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm 

xem xét lại toàn bộ bản án sơ thẩm theo hướng chấp thuận ý kiến của bị đơn, tuyên 

bác toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và người có quyền lợi nghĩa vụ liên 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20c%E1%BB%A7a%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20%C4%90%E1%BB%A9c%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202006
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20c%E1%BB%A7a%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Trung%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202006
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20c%E1%BB%A7a%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20H%E1%BA%A3o%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202015
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20h%E1%BB%A3p%20ph%C3%A1p%20c%E1%BB%A7a%20c%E1%BB%A7a%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20H%E1%BA%A3o%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%202015
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%9Di%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201937%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%20413,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90T%20741,%20x%C3%A3%20Ph%C6%B0%E1%BB%9Bc%20H%C3%B2a,%20huy%E1%BB%87n%20Ph%C3%BA%20Gi%C3%A1o,%20t%E1%BB%89nh%20B%C3%ACnh%20D%C6%B0%C6%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Ch%C3%A1nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
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quan, giải quyết các vấn đề án phí theo hướng chấp thuận ý kiến của bị đơn, Hội 

đồng xét xử thấy rằng: 

[2.1] Người kháng cáo cho rằng việc thụ lý giải quyết yêu cầu khởi kiện trả 

tiền của nguyên đơn và của nh ng người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan khi họ 

chưa thực hiện nghĩa vụ nộp tạm ứng án phí là vi phạm nghiêm trọng tố tụng, cụ 

thể: Bà Lê Thị L có quyền và nghĩa vụ ngang nhau với ông Nguyễn Công C1 trong 

việc thực hiện nghĩa vụ và hưởng các quyền lợi từ giấy đặt cọc. Nay ông C1 mất 

thì phần quyền và nghĩa vụ của ông C1 do nh ng người đồng thừa kế cùng thực 

hiện. Riêng phần quyền và nghĩa vụ của bà Lê Thị L liên quan đến hợp đồng phải 

do bà L thực hiện, trường hợp bà L không thực hiện quyền khởi kiện và nộp tạm 

ứng án phí theo quy định thì không xem xét yêu cầu của bà Lê Thị L. Quyền và lợi 

ích của bà Trần Thị T chỉ là một phần di sản và việc kế thừa quyền và nghĩa vụ của 

bà T chỉ là một phần trong hợp đồng đặt cọc. Tòa án cấp sơ thẩm chấp thuận thụ lý 

yêu cầu trả số tiền 4 tỷ đồng (số tiền không phải thuộc toàn bộ thừa kế của bà Trần 

Thị T) và chấp thuận việc miễn đóng toàn bộ tạm ứng án phí đối với số tiền 4 tỷ là 

vi phạm quy định pháp luật. Bản án sơ thẩm chấp nhận yêu cầu khởi kiện trả lại 

tiền cho bà Lê Thị L trong khi không thực hiện thụ lý yêu cầu của bà L là vi phạm 

nghiêm trọng Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015. 

 Xét thấy bà Trần Thị T là một trong các đồng thừa kế của ông Nguyễn Công 

C1, có quyền khởi kiện tranh chấp hợp đồng đặt cọc đối với ông Lê Văn H2, bà 

Nguyễn Thị T2. Bà Lê Thị L và các con của ông C1 và bà L tuy họ không khởi 

kiện nhưng được nguyên đơn đưa vào đơn khởi kiện với tư cách là người có quyền 

lợi nghĩa vụ liên quan, theo quy định tại khoản 4 Điều 68 Bộ luật tố tụng dân sự 

Tòa án chấp nhận và đưa họ vào tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi 

nghĩa vụ liên quan là đúng quy định của pháp luật. Họ đề nghị Tòa án tuyên Hợp 

đồng đặt cọc vô hiệu và buộc bị đơn phải trả tiền cho các đồng thừa kế của ông 

Nguyễn Công C1, đây là nh ng ý kiến, yêu cầu của họ cùng với yêu cầu của 

nguyên đơn. 

[2.2]  Giấy đặt cọc tiền ngày 16/5/2019 gi a ông Nguyễn Công C1, bà Lê Thị 

L và ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 đặt cọc số tiền 4.000.000.000 đồng (bốn 

tỷ đồng). Việc các bên lập và ký kết hợp đồng đặt cọc là để đảm bảo cho việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng, quyền sở h u nhà và các tài sản gắn liền với đất tại 

thửa đất số 7, tờ bản đồ số 6 tại tổ dân phố G, phường N, thành phố H, tỉnh Hà 

Tĩnh giá 15.450.000.000 đồng (mười lăm tỷ bốn trăm năm mươi triệu đồng), nội 

dung Vi bằng số 95/2023/VB – TPLTA ngày 24/10/2023 và vi bằng số 

43/2024/VB-TPLTA ngày 19/5/2024 của Văn phòng T5, đĩa CD ghi âm cuộc gọi 

gi a ông Lê Văn H2 và bà Lê Thị L các bên đều thừa nhận, theo quy định tại 

khoản 2 Điều 92 Bộ luật tố tụng dân sự là tình tiết sự kiện không phải chứng minh. 
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20t%E1%BB%95%20d%C3%A2n%20ph%E1%BB%91%207,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nam%20H%C3%A0,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20t%E1%BB%95%20d%C3%A2n%20ph%E1%BB%91%207,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nam%20H%C3%A0,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20th%E1%BB%ABa%20ph%C3%A1t%20l%E1%BA%A1i%20Th%C3%A0nh%20An
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20c%C3%B3%20quy%E1%BB%81n%20l%E1%BB%A3i,%20ngh%C4%A9a%20v%E1%BB%A5%20li%C3%AAn%20quan:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201978%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20x%C3%B3m%20H%E1%BA%A1,%20x%C3%A3%20Th%E1%BA%A1ch%20H%E1%BA%A1,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh


[2.3]  Theo quy định tại khoản 1, Điều 328 Bộ luật dân sự năm 2015: “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 đảm bảo giao kết hoặc 

thực hiện hợp đồng”. Như vậy hợp đồng đặt cọc là hợp đồng độc lập, đối tượng 

của hợp đồng đặt cọc là một khoản tiền, kim khí quý hoặc đá quý, trong giao dịch 

hợp đồng đặt cọc gi a ông Nguyễn Công C1, bà Trần Thị L2 với ông Lê Văn H2, 

bà Nguyễn Thị T2 thì đối tượng đặt cọc là số tiền cọc 4.000.000.000 đồng, không 

phải là quyền sử dụng đất. Trong quan hệ đặt cọc, các bên tranh chấp nhau về số 

tiền đặt cọc, số tiền phạt cọc chứ không tranh chấp về việc chiếm h u, sử dụng, 

định đoạt quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. 

Tại thời điểm hai bên viết Giấy đặt cọc, hai bên thống nhất đặt cọc khoản tiền 

4.000.000.000 đồng để hoàn tất thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản 

trên đất, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CC486075 do UBND thành 

phố H cấp ngày 176/2016, thuộc thửa đất số 7, tờ bản đồ số 6, diện tích 75,8m2 tại 

tổ dân phố G, phường N, TP H, tỉnh Hà Tĩnh, mang tên ông Lê Văn H2, bà 

Nguyễn Thị T2, tài sản này đang được thế chấp tại Ngân hàng TMCP C2 – chi 

nhánh H4 (sau đây gọi là Ngân hàng V3) làm tài sản đảm bảo thực hiện các hợp 

đồng tín dụng. 

 Tại hợp đồng thế chấp số 1717.0231 ngày 07/8/2017 được ký gi a ông Lê 

Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 và Ngân hàng V2 có quy định tại Điều 4.03 về quyền 

và trách nhiệm của bên B “sau thời điểm ký kết hợp đồng này, bên B sẽ chỉ sử 

dụng tài sản thế chấp làm đối tượng của bất kỳ giao dịch với tổ chức, cá nhân khác 

khi được chấp thuận trước bằng văn bản của bên A”. Thoả thuận này có nghĩa là 

trước khi khách hàng thực hiện mọi giao dịch có liên quan đến quyền sử dụng đất 

và tài sản gắn liền với đất (chuyển nhượng, tặng cho, mua bán, thừa kế, cho thuê, 

cho mượn, góp vốn…) thì phải có nghĩa vụ thông báo với V2 để tránh việc tranh 

chấp gi a V2 với bên thứ 3 liên quan đến việc V2 thực hiện các quyền của bên 

nhận thế chấp. Mặt khác, tài sản thế chấp đã được V2 đăng ký giao dịch bảo đảm 

theo quy định pháp luật, giấy tờ về tài sản đang do V2 cầm gi , bảo quản, do đó 

bên thế chấp muốn thực hiện giao dịch chuyển nhượng thì bắt buộc phải thực hiện 

thủ tục giải chấp tài sản tại ngân hàng, xoá đăng ký thế chấp tại cơ quan đăng ký 

thế chấp. Như vậy, nếu nhà đất nói trên không còn là tài sản thế chấp tại ngân 

hàng V2, thì việc chuyển nhượng nhà đất từ vợ chồng ông H2, bà T2 sang vợ 

chồng ông C1, bà L2 có thể thực hiện được. Mà việc nhà đất nói trên không còn là 

tài sản thế chấp tại Ngân hàng xảy ra trong trường hợp vợ chồng ông H2, bà T2 trả 

hết nợ cho ngân hàng V2 và điều này hoàn toàn có thể thực hiện được. Do đó việc 

ông H2, bà T2 ký hợp đồng đặt cọc để cam kết chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 

quyền sở h u nhà và các tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 7, tờ bản đồ số 6 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Ch%C3%A1nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Th%E1%BB%8B%20Li%C3%AAn
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20UBND%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20t%E1%BB%95%20d%C3%A2n%20ph%E1%BB%91%207,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nam%20H%C3%A0,%20TP%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20TMCP%20C%C3%B4ng%20th%C6%B0%C6%A1ng%20Vi%E1%BB%87t%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20chi%20nh%C3%A1nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20chi%20nh%C3%A1nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20VietinBank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eb%E1%BB%8B%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20V%C4%83n%20Hu%E1%BA%A5n%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201969%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Eng%C6%B0%E1%BB%9Di%20l%C3%A0m%20ch%E1%BB%A9ng:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%E1%BB%8B%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201970%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20S%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Nguy%E1%BB%85n%20C%C3%B4ng%20Tr%E1%BB%A9,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh,%20t%E1%BB%89nh%20H%C3%A0%20T%C4%A9nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hu%E1%BA%A5n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Th%E1%BB%A7y
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ch%C3%A1nh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Li%C3%AAn
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hu%E1%BA%A5n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Th%E1%BB%A7y
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20Viettinbank
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hu%E1%BA%A5n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Th%E1%BB%A7y


nói trên sang cho vợ chồng ông C1, bà L2 là hoàn toàn hợp pháp, không vi phạm 

điều cấm của luật. Không thể xem việc tài sản đang thế chấp là một điều kiện làm 

phát sinh hiệu lực của hợp đồng đặt cọc mà đây là nghĩa vụ của bên nhận đặt cọc 

để bảo đảm cho việc giao kết hợp đồng. Hội đồng xét xử phúc thẩm xét thấy, hợp 

đồng đặt cọc là hợp đồng độc lập. Hơn n a, quá trình xét xử sơ thẩm, phúc thẩm, 

ông H2 và đại diện ngân hàng đều thừa nhận ông H2 đã thông báo bằng miệng cho 

Ngân hàng, Ngân hàng cũng đã chấp thuận bằng miệng cho ông H2 nhận đặt cọc. 

Do đó hợp đồng đặt cọc gi a ông H2, bà T2 và ông C1, bà L2 không vi phạm 

Điều 117, Điều 122, khoản 8 Điều 320 Bộ luật Dân sự nên không vô hiệu.  

[2.4] Thửa đất số 7, tờ bản đồ số 6 tại tổ dân phố G, phường N, thành phố 

H, tỉnh Hà Tĩnh có diện tích 75,8m
2
 (chiều rộng 5m, chiều dài 15,16m, 15,17m) 

đã được UBND thành phố H cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở 

h u nhà và các tài sản gắn liền với đất số CC486075 ngày 17/6/2016 mang tên ông 

Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2. Tại hợp đồng đặt cọc thể hiện thửa đất có diện 

tích 5m
2 

x 17 m
2
. Ông Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 cho rằng ông đã đưa bản 

phô tô giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông C1 đi làm giấy đặt cọc, ông C1 

ghi diện tích là 5m
2 

x 17m
2
 là lỗi của ông C1. Xét thấy, ghi m

2
 là do lỗi chính tả. 

Tại phiên toà các bên đương sự thừa nhận trước khi đặt cọc đã đến tại nhà ông H2 

để xem xét thực địa, và hiện trạng nhà ông H2 đã xây hết đất được quyền sử dụng 

nên ý thức của 2 bên là mua bán toàn bộ nhà gắn liền với đất chứ không phải mua 

theo diện tích đất. Khi mua một tài sản lớn ông C1 bà L2 buộc phải biết diện tích 

thửa đất nhận chuyển nhượng, phải có nghĩa vụ tìm hiểu về thửa đất, do đó không 

có căn cứ chứng minh việc ông C1 bà L2 nhận chuyển nhượng do có sự nhầm lẫn 

về diện tích. 

[2.5] Sau khi ký hợp đồng đặt cọc hai bên đã thực hiện cam kết theo hợp 

đồng, bên đặt cọc ông C1, bà L2 đã giao đủ số tiền 4.000.000.000 đồng cho ông 

H2, bà T2, các bên thỏa thuận thời hạn đặt cọc là 02 năm từ ngày 16/05/2019 đến 

ngày 16/05/2021. Trong thời hạn đặt cọc, gia đình ông H2, bà T2 vẫn được tiếp tục 

ở, sử dụng nhà đất. Trước khi hết thời hạn đặt cọc 01 tháng thì ông Lê Văn H2, bà 

Nguyễn Thị T2 chuyển đi và ông H2, bà T2 làm thủ tục sang cho ông C1, bà L2, 

đồng thời ông C1 và bà L2 giao đủ số tiền còn lại 11.450.000.000 đồng. Mục đích 

của hợp đồng đặt cọc là để giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Tại giai đoạn phúc thẩm, phía bị đơn cung cấp tài liệu chứng cứ mới là Vi bằng số 

95/2023/VB – TPLTA ngày 24/10/2023 và vi bằng số 43/2024/VB-TPLTA ngày 

19/5/2024 của Văn phòng T5. Xét nội dung vi bằng số 95/2023/VB – TPLTA 

ngày 24/10/2023 thể hiện cuộc điện thoại trao đổi gi a ông H2 với bà L2 về việc 

yêu cầu tiếp tục thực hiện hợp đồng, nội dung vi bằng này phù hợp bản tóm tắt nội 

dung đoạn ghi âm của bị đơn ông H2 cung cấp cho Toà án cấp sơ thẩm. Đối với vi 

bằng số 43/2024/VB-TPLTA ngày 19/5/2024 thể hiện cuộc gọi vào ngày 
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08/5/2021, trước thời hạn thực hiện hợp đồng đặt cọc. Nội dung hai vi bằng thể 

hiện: ông Lê Văn H2 gọi điện cho bà Lê Thị L nhắc lại chuyện tháng 04/2021 bên 

ông H2 đã liên hệ với bà L sắp xếp để bà L tiến hành giao dịch. Khi đó bà L xin 

khất và ông H2 đã gia hạn thêm 2 tháng đến 06/2021 nhưng phía bà L phải trả tiền 

lãi ngân hàng trong 2 tháng đó (từ tháng 04-06/2021) cho gia đình ông H2 do phía 

bà L trễ hạn giao dịch nên chưa rút được GCNQSD đất ra và vẫn đang phải chịu 

lãi ngân hàng. Sau đó phía ông H2 nhiều lần trao đổi qua điện thoại nhưng bà L 

xin khất. Sau đó bà L có dẫn khách xuống xem nhà, bà L dự kiến tìm được mối 

khác mua nhà thì sẽ xin lại tiền cọc đã đưa nhưng sau đó không thấy bà L phản 

hồi, bà L cũng nhờ vợ chồng ông H2 tìm khách mua nhà nhưng ông H2 báo không 

có, vợ chồng ông H2 phải xuống gặp làm việc nhưng phía bà L trực tiếp từ chối 

giao dịch. Như vậy các cuộc gọi thể hiện bà L không có khả năng thực hiện hợp 

đồng. Đến thời điểm hiện tại và tại phiên toà ông H2 bà T2 vẫn muốn yêu cầu phía 

Bên đặt cọc thực hiện việc nhận chuyển nhượng tài sản. Sau khi xem xét các vi 

bằng ông H2 cung cấp thể hiện bản chất của việc không tiếp tục thực hiện việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất là do sau khi ông C1 chết, gia đình bà L lâm 

vào hoàn cảnh khó khăn, bà L không còn đủ khả năng tiếp tục thực hiện hợp đồng 

dẫn đến việc hai bên không thực hiện được việc chuyển nhượng như đã cam kết vì 

trong tất cả các cuộc gọi trao đổi gi a ông H2 và bà L không có nội dung nào thể 

hiện có sự nhầm lẫn về diện tích đất hay là tài sản đang thế chấp tại ngân hàng dẫn 

đến việc bà L từ chối thực hiện ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

như trong đơn khởi kiện của nguyên đơn.  

Tại giấy đặt cọc hai bên thoả thuận thống nhất nếu bên vợ chồng ông C1, bà 

L không mua n a thì vợ chồng ông C1, bà L mất 4 tỷ đồng tiền đặt cọc cho ông 

H2, bà T2. Do đó, không có cơ sở chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, 

cần chấp nhận kháng cáo của bị đơn. 

[3]. Xét đề nghị của Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Hà Tĩnh tại phiên 

toà là chưa phù hợp nên Hội đồng xét xử không chấp nhận. 

[4]. Về án phí dân sự sơ thẩm: Do sửa bản án dân sự sơ thẩm nên nghĩa vụ 

chịu án phí sơ thẩm được xác định lại theo quy định tại khoản 2 Điều 148, Điều 

147 Bộ luật tố tụng dân sự, nguyên đơn bà Trần Thị T là người cao tuổi không phải 

chịu án phí dân sự sơ thẩm theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 12 Nghị quyết 

số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội. Ông 

Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm. 

[5]. Về án phí dân sự phúc thẩm: Do sửa bản án dân sự sơ thẩm nên căn cứ 

khoản 2 Điều 148 Bộ luật tố tụng dân sự, khoản 2 Điều 29 Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội nên ông 

H2 bà T2 không phải chịu án phí dân sự phúc thẩm. 
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QUYẾT ĐỊNH: 

1. Căn cứ Điều 117, 122 Bộ luật Dân sự, khoản 2 Điều 308, Điều 309, khoản 

2 Điều 148 Bộ Luật tố tụng dân sự; điểm đ khoản 1 Điều 12, khoản 2 Điều 29 Nghị 

quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội  

Chấp nhận kháng cáo của bị đơn ông Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2; Sửa 

bản án dân sự sơ thẩm số 10/2023/DS - ST ngày 29/9/2023 của Tòa án nhân dân 

thành phố Hà Tĩnh, tỉnh Hà Tĩnh: 

- Bác yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc tuyên Giấy đặt cọc tiền ngày 

16/05/2019 ký kết gi a ông Nguyễn Công C1, vợ bà Lê Thị L và ông Lê Văn H2, 

bà Nguyễn Thị T2 vô hiệu; buộc ông Lê Văn H2, bà Nguyễn Thị T2 hoàn trả lại số 

tiền cọc 4.000.000.000 đồng (bốn tỷ đồng) đã nhận cho nguyên đơn, bà Lê Thị L 

và các đồng thừa kế của ông Nguyễn Công C1, không yêu cầu lãi suất chậm thi 

hành án. 

2. Về án phí: Bà Trần Thị T là người cao tuổi nên không phải chịu án phí dân 

sự. 

Ông Lê Văn H2 và bà Nguyễn Thị T2 không phải chịu án phí dân sự sơ thẩm, 

phúc thẩm. Ông H2, bà T2 được trả lại số tiền 300.000 đồng tạm ứng án phí dân sự 

phúc thẩm đã nộp tại Chi cục thi hành án dân sự thành phố Hà Tĩnh theo biên lai số 

0001294 ngày 17/10/2023. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án. 

  
Nơi nhận:  

- TAND cấp cao; 

- VKSND tỉnh Hà Tĩnh; 

- TAND thành phố Hà Tĩnh; 

- Chi cục THADS TP Hà Tĩnh; 

- Các đương sự; 

- Lưu HSVA, TDS, VP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

  

  

  

  

  
Bùi Quang Năng 
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