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Các Thẩm phán:         Ông Trần Phước Hiệu    

                      Bà Lê Thị Thanh Thái              

- Thư ký phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Hưng - Thư    Tòa án nh n d n t nh 
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-   i di n  i n  i m   t nh n d n t nh   nh Th  n tham gia phiên tòa: Bà 
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Ngày 06 tháng 6 năm 2023 t i trụ sở Tòa án nh n d n t nh B nh Thu n   t  ử 

phúc thẩm công  hai vụ án d n sự thụ l  số 29/2023/TLPT-DS ngày 06 tháng 3 

năm 2022, về việc “Tranh chấp hợp đồng đạt cọc”. Do Bản án d n sự sơ thẩm số 

49/2022/DS-ST ngày 30 tháng 9 năm 2022 của Tòa án nh n d n thành phố P bị 

kháng cáo. Theo Quyết định đưa vụ án ra   t  ử phúc thẩm số 74/2023/QĐ-PT 

ngày 12 tháng 5 năm 2023 và Quyết định hoãn phiên tòa số 58/2023/QĐ-PT ngày 

23 tháng 5 năm 2023, giữa các đương sự: 

- Ng yên đơn: Ông Nguyễn Trung T, sinh năm 1983; 

Địa ch : 139 Ỷ La, phường D, qu n H, Thành phố Hà Nội. 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: Ông Lê Quốc L, sinh năm 

1988. Địa ch : Tổ 1, thôn X, xã Ph, thành phố P, t nh B nh Thu n (có mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ông Nguyễn Anh 

T, sinh năm 1991, là nh n viên Chi nhánh Công ty TNHH MTV Lu t H&P. Địa 

ch : thôn H1, xã H2, huyện H, t nh B nh Thu n (vắng mặt). 

-  ị đơn: Ông Nguyễn Đ nh H, sinh năm 1960 và bà Nguyễn Thị L, sinh năm 

1964 (có mặt). 
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Địa ch  thường trú: 197/15 đường B, Phường 3, qu n G, Thành phố Hố Chí 

Minh. 

Địa ch  liên hệ: Số 491/40 C, phường 3, qu n G, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người kháng cáo: Nguyên đơn ông Nguyễn Trung T. 

NỘI DUNG VỤ  N: 

Theo bản án sơ thẩm th  nội dung vụ án được tóm tắt như sau: 

Theo đơn khởi kiện, bản tự khai và trong quá trình giải quyết vụ án, người đại 

diện theo ủy quyền của nguyên đơn ông Lê Quốc L trình bày: 

Vợ chồng ông Nguyễn Đ nh H và bà Nguyễn Thị L là chủ sử dụng thửa đất số 

8, tờ bản đồ số 74, diện tích 7.342,6m
2
 tọa l c t i thôn S, xã T, thành phố P, t nh 

B nh Thu n theo Giấy chứng nh n quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản  hác gắn liền với đất số CI 309... do Sở Tài nguyên và Môi trường t nh B nh 

Thu n cấp ngày 24/10/2017, số vào sổ cấp giấy chứng nh n CS: 03.., c p nh t biến 

động ngày 07/8/2019.  Ngày 15/4/2021, giữa ông Nguyễn Trung T và vợ chồng 

ông H, bà L đã giao  ết hợp đồng đặt cọc để đảm bảo việc chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất đối với thửa đất số 8, tờ bản đồ số 74, diện tích 7.342,6 m
2
 nêu trên. 

Theo hợp đồng, ông T đã đặt cọc cho vợ chồng ông H, bà L số tiền là 

1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng). Hai bên thống nhất giá chuyển nhượng là 

6.975.470.000 đồng, tương đương 950.000đ/m
2
. Số tiền 5.975.470.000 đồng còn 

l i sẽ được ông T thanh toán dứt điểm cho vợ chồng ông H vào ngày 14/5/2021 khi 

hai bên cùng đến văn phòng công chứng để giao  ết Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất theo đúng quy định của pháp lu t. Đồng thời, các bên cũng thỏa 

thu n giá chuyển nhượng nêu trên đã bao gồm toàn bộ tài sản trên đất, cam  ết với 

nhau về phương thức thanh toán, thời h n thực hiện hợp đồng, tài sản đặt cọc và 

các điều  hoản ph t cọc  hi  hông thực hiện đúng các nội dung đã thỏa thu n nêu 

t i Hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 .  

Theo hợp đồng, vợ chồng ông H, bà L cam  ết bàn giao đúng diện tích, đúng 

ranh, mốc giới và đúng hệ tọa độ X - Y theo giấy chứng nh n quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản  hác gắn liền với đất số CI 309…. Vợ chồng ông H, 

bà L đã yêu cầu công ty TNHH Nh t King tiến hành đo đ c diện tích thực tế của 

thửa đất th  ông T nh n thấy diện tích thực tế của thửa đất trên ch  còn 7.154,6 m
2
, 

giảm 188 m
2
 so với diện tích trên giấy chứng nh n (theo mảnh ch nh l  thửa đất do 

công ty Nh t King đo đ c). Đồng thời, ranh mốc giới theo Hệ tọa độ X - Y hiện 

tr ng đất thực tế cũng thay đổi so với Hệ tọa độ X - Y trên giấy chứng nh n. Khi 

biết được thông tin nêu trên, ông T có liên l c với vợ chồng ông H và bà L để đàm 

phán, thỏa thu n, thống nhất l i diện tích chuyển nhượng, mức giá chuyển nhượng, 
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phương thức chuyển nhượng theo đúng cam  ết trong Hợp đồng chuyển nhượng 

th  vợ chồng ông H và bà L l i có thái độ thách thức,  hông chịu hợp tác. 

Ông Nguyễn Trung T vẫn rất thiện chí tiếp tục nh n chuyển nhượng đối với 

thửa đất nếu hai bên cùng ngồi  uống đàm phán thương lượng l i mức giá chuyển 

nhượng phù hợp với diện tích thực tế sau  hi đo đ c. Đồng thời, bên bán - vợ 

chồng ông H và bà L phải có trách nhiệm điều ch nh Giấy chứng nh n quyền sử 

dụng đất cho đúng với hiện tr ng thực tế. Nhưng vợ chồng ông H, bà L l i có thái 

độ  hông hợp tác. Quá bức  úc trước hành vi của vợ chồng H,  bà L, ông T đã 

nhiều lần yêu cầu vợ chồng ông H, bà L tiếp tục thực hiện cam  ết trong Hợp đồng 

đặt cọc ngày 15/4/2021, tuy nhiên, vợ chồng ông H, bà L nhất quyết từ chối. Hơn 

nữa, hiện nay vợ chồng ông H, bà L đang có dấu hiệu muốn chiếm đo t toàn bộ số 

tiền 1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng) mà ông Tứ đã đặt cọc vào ngày 15/4/2021.  

Hành vi của vợ chồng ông Nguyễn Đ nh H và bà Nguyễn Thị L đã vi ph m 

các nội dung thỏa thu n theo Hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021, trái với quy định 

của pháp lu t đất đai và pháp lu t d n sự, ảnh hưởng nghiêm trọng đến quyền và 

lợi ích hợp pháp của ông T. Nay ông T làm đơn  hởi  iện yêu cầu: 

1. Tuyên hủy Hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 giữa Nguyễn Trung T và vợ 

chồng ông Nguyễn Đ nh H, bà Nguyễn Thị L;   

2. Buộc vợ chồng ông Nguyễn Đ nh H, bà Nguyễn Thị L có nghĩa vụ hoàn trả 

cho ông T  số tiền đã đặt cọc là 1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng) và bồi thường 

thiệt h i cho ông T số tiền 2.000.000.000 đồng theo như hợp đồng đặt cọc. 

T i phiên tòa, ông Nguyễn Trung T sửa đổi, bổ sung yêu cầu  hởi  iện như 

sau: Tuyên bố hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 giữa ông Nguyễn Trung T và vợ 

chồng ông Nguyễn Đ nh H, bà Nguyễn Thị L là hợp đồng vô hiệu do nhầm lẫn 

theo Điều 126 Bộ lu t d n sự. Buộc bị đơn phải trả l i cho nguyên đơn số tiền đã 

đặt cọc là 1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng).  

Trong quá trình giải quyết vụ án cũng như tại phiên tòa, bị đơn ông Nguyễn 

Đình H, bà Nguyễn Thị L trình bày:  

Ngày 15/4/2021 bà Nguyễn Thị L có nh n 01 tỷ đồng tiền đặt cọc chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất của ông Nguyễn Trung T. Với nội dung thỏa thu n t i 

hai hợp đồng đặt cọc công chứng và viết tay như sau:  

Thứ nhất, thời h n đặt cọc từ 15/4/2021 đến 13/5/2021 nhằm thực hiện hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, 

thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n. Diện tích: 7.342,6 m
2
 với giá 950.000 

đồng/m
2
.  

Thứ hai, đến ngày 14/5/2021, ông Nguyễn Trung T phải thanh toán đầy đủ số 

tiền như hai bên đã thỏa thu n cho bà Nguyễn Thị L. Đồng thời bên A phải có 
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trách nhiệm ra phòng công chứng làm hợp đồng chuyển nhượng cho bên B là ông 

Nguyễn Trung T và bàn giao sổ đỏ gốc cùng toàn bộ giấy tờ có liên quan cho bên 

B.  

Thứ ba, hai bên thỏa thu n giá chuyển nhượng 01m
2
 là 950.000 đồng/m

2
. Giá 

t m tính thửa đất số 08 ghi trên giấy chứng nh n quyền sử dụng đất là 

6.975.470.000 đồng. 

Thứ tư, hai bên thỏa thu n, giá trị thanh toán là giá được tính theo diện tích 

thực tế trên thực địa nh n với đơn giá 01m
2
 đất (sau  hi đo đ c l i). 

Thứ năm, hai bên thống nhất thỏa thu n, bên chuyển nhượng (bên A) có trách 

nhiệm đo đ c, bàn giao mốc giới trên thực địa cho bên nh n chuyển nhượng (bên 

B) trước  hi    hợp đồng chuyển nhượng. Trong hợp đồng đặt cọc, bên chuyển 

nhượng (bên A) đã ủy quyền cho bên nh n chuyển nhượng (bên B) là ông Nguyễn 

Trung Tứ đo đ c l i diện tích trên thực địa thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74. 

Thứ sáu, bên nh n chuyển nhượng (bên B) có quyền ch  định cho người thứ 3 

đứng tên trên hợp đồng chuyển nhượng.  

Thứ bảy, nếu đến ngày 14/5/2021, bên A  hông đồng   chuyển nhượng v  bất 

cứ l  do g  th  bị ph t gấp đôi tiền đặt cọc; Nếu bên B từ chối nh n chuyển nhượng 

th  bị mất tiền đặt cọc.  

Bên làm chứng (bên C) do ông Nguyễn Trung T (bên B) đưa vào hợp đồng là 

bà T  Thị Thanh B. Khi hai bên thỏa thu n    hợp đồng đặt cọc, bà B không có 

mặt t i thời điểm giao  ết hợp đồng thỏa thu n và cũng  hông    làm chứng, bà L 

 hông biết bà B là ai nên phần này trong hợp đồng đặt cọc là  hông có giá trị, bà L 

 hông thừa nh n (Điều 4 – hợp đồng viết tay).  

Trong thời gian của hợp đồng đặt cọc từ ngày 15/4/2021 đến ngày 13/5/2021 

bà L nhiều lần liên l c, đấu nối,  úc tiến để hai bên đi đến     ết hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và tiến hành các công việc như sau:  

Thứ nhất, theo thỏa thu n trong hợp đồng đặt cọc, việc thanh toán giá trị thửa 

đất số 08, tờ bản đồ số 74 là diện tích thực tế nh n với 950.000 đồng/m
2
. Ngày 

13/5/2021 bà L đã phải mời công ty TNHH Nh t King đo đ c l i. T i buổi đo đ c 

và bàn giao mốc giới diện tích trên thực địa ngày 13/4/2021 gồm có bên chuyển 

nhượng có bà Nguyễn Thị L; ông Nguyễn Trung T, người đo đ c là ông T (nhân 

viên của công ty Nh t King) và một số người  hác. Mốc giới thửa đất số 08, tờ bản 

đồ số 74 của bà L, ông H được cố định bằng cột bê tông chôn s u t i các góc và 

 ung quanh,  hi đo đ c phía bên nh n chuyển nhượng là ông Nguyễn Trung T đã 

sử dụng sơn  ịt để đánh dấu. Sau  hi có  ết quả đo đ c, diện tích thực tế theo 

thông báo của bên đo đ c là 7.154,6 m
2
, giảm 188 m

2
 so với giấy chứng nh n 
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quyền sử dụng đất. Như v y, theo thỏa thu n trong hợp đồng đặt cọc, giá trị thanh 

toán chuyển nhượng thửa đất sẽ là 7.154,6 m
2
   950.000 đồng/m

2
. 

Tuy nhiên, bên nh n chuyển nhượng, ông Nguyễn Trung T  hông thực hiện 

các thỏa thu n đã giao  ết mà đưa ra yêu cầu mới buộc bên chuyển nhượng là 

Nguyễn Thị L phải làm l i giấy chứng nh n quyền sử dụng đất, điều ch nh diện 

tích theo kết quả đo đ c l i th  mới thanh toán tiền và     ết hợp đồng chuyển 

nhượng. Đ y là yêu cầu vô lý vì giấy chứng nh n quyền sử dụng đất đứng tên bà L 

do Nhà nước cấp hợp pháp. Mặt  hác, việc làm l i giấy chứng nh n quyền sử dụng 

đất  hông đặt ra trong hợp đồng thỏa thu n đặt cọc giữa hai bên mà ch  thỏa thu n 

bàn giao sổ đỏ gốc cùng toàn bộ giấy tờ có liên quan đến thửa đất nêu trên cho 

(quy định t i điều 1 của hợp đồng viết tay). Ngày 14/5/2021, bà Nguyễn Thị L đã 

đến phòng công chứng Nguyễn Dần, thành phố P nộp hồ sơ công chứng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất cho ông Nguyễn Trung T và nhiều lần liên l c bằng 

điện tho i yêu cầu ông T đến văn phòng công chứng Nguyễn Dần để     ết hợp 

đồng nhưng ông T  hông đến để     ết hợp đồng chuyển nhượng.  

Như v y, cho đến hết ngày 14/5/2021, ông Nguyễn Trung T đã đơn phương 

từ chối nh n chuyển nhượng  hông thanh toán tiền,  hông     ết hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, thôn S, xã T, 

thành phố P. Tuy nhiên, với thiện chí mong muốn hai bên có thể tiếp tục thực hiện 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo hợp đồng đặt cọc, bà L đã gia h n thời gian 

thực hiện hợp đồng đến ngày 21/5/2021 và nhiều lần liên l c với ông T nhưng ông 

Nguyễn Trung T vẫn  hông ra phòng công chứng và đơn phương từ chối thanh 

toán, từ chối     ết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất 

số 08, tờ bản đồ số 74. Việc làm của ông Nguyễn Trung T là vi ph m các thỏa 

thu n trong hai hợp đồng đặt cọc ngày 14/4/2021 do hai bên     ết.  

Bà L, ông H cho rằng: Thứ nhất, việc ông Nguyễn Trung T lấy l  do diện tích 

thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74  hi đo đ c l i sụt giảm so với giấy chứng nh n 

quyền sử dụng đất để yêu cầu bên chuyển nhượng (bên A) là bà phải làm l i giấy 

chứng nh n quyền sử dụng đất điều ch nh giảm diện tích so với diện tích trong 

giấy chứng nh n quyền sử dụng đất hiện hành là  hông thể chấp nh n được v  đ y 

là giấy hợp pháp, diện tích là do nhà nước công nh n, ông T chưa thanh toán tiền, 

chưa     ết hợp đồng chuyển nhượng th   hông có quyền g  yêu cầu bà L phải làm 

l i giấy tờ. Mặt  hác cũng  hông có thỏa thu n nào trong hợp đồng đặt cọc là phải 

làm l i giấy tờ trước  hi    hợp đồng chuyển nhượng. Việc diện tích thực tế có thể 

có sai số giảm đã được lường trước trong hợp đồng đặt cọc hai bên đã thỏa thu n 

trong điều 5 của hợp đồng đặt cọc (viết tay) là sẽ thanh toán theo diện tích thực tế 

trên thực địa nh n với đơn giá 01 m
2
. Mặt  hác, ông Nguyễn Trung T chưa thanh 
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toán tiền, chưa    hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã buộc bà L phải 

làm l i giấy chứng nh n quyền sử dụng đất là trái với quy định của pháp lu t và 

 hông thể chấp nh n được. 

Thứ hai, việc ông Nguyễn Trung T đơn phương từ chối thanh toán và từ chối 

    ết hợp đồng nh n chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo hợp đồng đặt cọc 

(hai bản) ngày 14/4/2021 là vi ph m các thỏa thu n của hợp đồng đặt cọc và vi 

ph m pháp lu t làm thiệt h i về  inh tế, ảnh hưởng đến quyền là lợi ích của cá 

nhân bà L, làm cho bà L đến nay  hông bán được thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74. 

Ông Nguyễn Trung T phải có trách nhiệm về tài chính bồi hoàn thiệt h i cho bà L. 

Theo quy định của pháp lu t d n sự, ông Nguyễn Trung T mất tiền đặt cọc cho bà 

Liên .  

Thứ ba, việc ông Nguyễn Trung T  hởi  iện bà Liên ra tòa và đề nghị tòa án 

tuyên hủy hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 giữa bà L và ông T là trái với pháp 

lu t. V  hợp đồng đặt cọc này (hai bản) được     ết giữa hai bên chủ thể có đầy đủ 

năng lực hành vi d n sự, tự nguyện thỏa thu n,  hông bên nào  p buộc bên nào, 

mảnh đất chính chủ, hai bên  hông có vi ph m pháp lu t liên quan đến tài sản 

chuyển nhượng. Mặt  hác, hợp đồng đặt cọc  hông phải là hợp đồng d n sự độc 

l p mà ch  là điều  iện đảm bảo cho hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

đối với mảnh đất số 08, tờ bản đồ số 74 giữa Nguyễn Thị L và ông Nguyễn Trung 

T. Ở đ y, trong trường hợp cụ thể này, ông Nguyễn Trung T đưa ra các l  do 

 hông có trong thỏa thu n đặt cọc, vi ph m pháp lu t; đơn phương từ chối     ết 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với mảnh đất số 08, tờ bản đồ số 

74 giữa bà L và ông T. V  v y, ông Nguyễn Trung T mất tiền đặt cọc. Việc ông 

Nguyễn Trung T đề nghị Tòa án hủy hợp đồng đặt cọc giữa bà L và ông là hoàn 

toàn  hông có căn cứ pháp l  nào.  

Bà Nguyễn Thị L, ông Nguyễn Đ nh H đề nghị Tòa án nh n d n thành phố P:  

1. Bác yêu cầu của ông Nguyễn Trung T về việc đề nghị Tòa án tuyên hủy 

hợp đồng đặt cọc ngày 14/4/2021 giữa hai bên bà L và ông T.  

2. Tuyên ông Nguyễn Trung T mất số tiền đặt cọc v  l  do đơn phương từ 

chối     ết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất  hông có l  do  ác đáng, 

 hông có căn cứ pháp lu t. Bà Nguyễn Thị L được hưởng số tiền cọc là 01 tỷ đồng 

theo hợp đồng đặt cọc giữa hai bên ngày 14/4/2021.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn phát biểu ý kiến: 

Khi     ết hợp đồng đặt cọc, nguyên đơn muốn hướng đến là được quyền sử dụng 

thửa đất có mục đích sử dụng là đất trồng c y l u năm. Việc thửa đất bị quy ho ch 

đã làm sai mục đích nh n chuyển nhượng thửa đất của nguyên đơn. Các đương sự 

đã bị nhầm lẫn  hi giao dịch, là vấn đề  hách quan, do đó đề nghị chấp nh n yêu 
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cầu  hởi  iện của nguyên đơn, tuyên bố hợp đồng đặt cọc giữa nguyên đơn và bị 

đơn là vô hiệu do bị nhầm lẫn theo Điều 126 Bộ lu t d n sự.  

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 49/2022/DS-ST ngày 30 tháng 9 năm 2022 của 

Tòa án nhân dân thành phố P đã quyết định: 

1. Căn cứ:  

- Khoản 3 Điều 26, điểm a  hoản 1 Điều 35, điểm c  hoản 1 Điều 39,  hoản 4 

Điều 91,  hoản 2 Điều 92,  hoản 1 Điều 244, Điều 266 Bộ Lu t tố tụng d n sự.   

- Điều 328,  hoản 4 Điều 422,  hoản 1,  hoản 2 Điều 423,  hoản 5 Điều 428 

Bộ Lu t d n sự.  

- Điều 32 Lu t hôn nh n và gia đ nh.  

- Khoản 2 Điều 26,  hoản 4 Điều 27 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 l  và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

2. Tuyên  ử:  

* Không chấp nh n yêu cầu  hởi  iện của nguyên đơn về việc tuyên bố Hợp 

đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 giữa Nguyễn Trung T và vợ chồng ông Nguyễn Đ nh 

H, bà Nguyễn Thị L là vô hiệu do bị nhẫm lẫn. 

* Chấm dứt thực hiện hợp đồng đặt cọc giữa ông Nguyễn Trung T và vợ 

chồng ông Nguyễn Đ nh H, bà Nguyễn Thị L ngày 14/5/2021 về việc bảo đảm 

giao  ết hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất có diện tích 

7.342,6m
2
 tọa l c t i thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n theo Giấy chứng 

nh n quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản  hác gắn liền với đất số CI 

309... do Sở Tài nguyên và Môi trường t nh B nh Thu n cấp ngày 24/10/2017, số 

vào sổ cấp giấy chứng nh n CS: 03..., c p nh t biến động ngày 07/8/2019.   

* Số tiền ông Nguyễn Trung T đã đặt cọc cho ông Nguyễn Đ nh H, bà 

Nguyễn Thị L là 1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng) thuộc về ông Nguyễn Đ nh H, 

bà Nguyễn Thị L.  

* Về chi phí tố tụng  hác: Ông Nguyễn Trung T tự chịu 5.000.000 đồng t m 

ứng chi phí thẩm định t i chỗ và 2.418.000 đồng t m ứng chi phí đo vẽ. 

* Về án phí: ông Nguyễn Trung T phải nộp 42.000.000 đồng án phí d n sự sơ 

thẩm. Ông Nguyễn Trung T đã nộp 36.300.000 đồng t m ứng án phí theo biên lai 

số 0004070  ngày 14/6/2021 của Chi cục Thi hành án d n sự thành phố P được 

 hấu trừ vào án phí. V y ông T phải nộp thêm 5.700.000 đồng án phí d n sự sơ 

thẩm. 

Ngày 03 tháng 10 năm 2022, nguyên đơn ông Nguyễn Trung T kháng cáo yêu 

cầu sửa bản án sơ thẩm theo hướng chấp nh n yêu cầu  hởi  iện của nguyên đơn 

và buộc bị đơn phải trả l i số tiền 1.000.000.000 đồng đã đặt cọc cho ông.  
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T i phiên tòa phúc thẩm: 

- Người  háng cáo là nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu  hởi  iện và yêu cầu 

 háng cáo với l  do: 

+ Diện tích đất thực tế và diện tích đất trên Giấy chứng nh n quyền sử dụng 

đất có sự chênh lệch.  

+ Mục đích nguyên đơn hướng tới  hi nh n chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất đối với thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh 

Thu n là muốn sử dụng vào mục đích trồng c y l u năm nhưng hiện nay căn cứ 

Quyết định số 536/QĐ-UBND ngày 23/3/2023 của UBND t nh B nh Thu n về việc 

phê duyệt quy ho ch sử dụng đất thời  ỳ 2021 - 2030, tầm nh n đến năm 2050 của 

thành phố P, t nh B nh Thu n th  một phần diện tích của thửa đất số 08, tờ bản đồ 

số 74, thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n được quy ho ch là đất quốc 

phòng và đất giao thông. Do t i thời điểm     ết hợp đồng phía nguyên đơn  hông 

biết được vấn đề này nên mục đích chuyển nhượng  hông đ t được là do nhầm lẫn, 

v  v y đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm chấp nh n yêu cầu  hởi  iện cũng như yêu 

cầu  háng cáo của nguyên đơn. 

- Bị đơn đề nghị giữ nguyên bản án sơ thẩm; 

-  i m   t viên ph t bi   q an đi m về vi c giải q yết vụ  n:  

+ Về tố tụng: Tòa án cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng tr nh tự, thủ tục theo 

quy định của pháp lu t trong quá tr nh giải quyết vụ án. 

+ Về nội dung: Ông Nguyễn Trung T đưa ra l  do diện tích đất thực tế so với 

Giấy chứng nh n quyền sử dụng đất có sự chênh lệch và một phần diện tích đất 

của thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n 

nằm trong quy ho ch đất quốc phòng và đất giao thông để làm căn cứ cho rằng 

m nh bị nhầm lẫn  hi     ết hợp đồng đặt cọc là  hông có căn cứ để chấp nh n. 

Bởi lẽ,  hi     ết hợp đồng các bên đã lường trước được có thể  ảy ra trường hợp 

chênh lệch giữa diện tích đất thực tế sử dụng và diện tích đất theo Giấy chứng nh n 

quyền sử dụng đất nên các bên đã thỏa thu n giá tính trên đơn vị 1m
2
 nh n với 

diện tích thực tế sử dụng. Đối với vấn đề quy ho ch sử dụng đất th  đến ngày 

23/3/2023 UBND t nh B nh Thu n mới ban hành quyết định về việc phê duyệt quy 

ho ch sử dụng đất thời  ỳ 2021-2030, tầm nh n đến năm 2050 của thành phố P như 

v y t i thời điểm     ết chưa có quyết định này nên  hông thể nói là vướng quy 

ho ch nên mục đích chuyển nhượng  hông đ t được. Do đó,  háng cáo của nguyên 

đơn  hông có căn cứ. V  v y, đề nghị Hội đồng   t  ử áp dụng  hoản 1 Điều 308 

Bộ lu t tố tụng d n sự  hông chấp nh n  háng cáo của ông Nguyễn Trung T; Giữ 

nguyên bản án d n sự sơ thẩm số 49/2022/DSST ngày 30/9/2022 của Tòa án nh n 

d n thành phố P. 
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NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA  N: 

Căn cứ vào các chứng cứ, tài liệu có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra t i 

phiên tòa phúc thẩm; trên cơ sở  em   t đầy đủ, toàn diện các tài liệu, chứng cứ,   

 iến tr nh bày và tranh lu n t i phiên tòa của các đương sự,    iến của Kiểm sát 

viên, Hội đồng   t  ử nh n thấy: 

[1] Về tố tụng: Đơn  háng cáo của nguyên đơn ông Nguyễn Trung T làm 

trong thời h n lu t định, nộp t m ứng án phí đúng thời gian quy định. Nội dung 

 háng cáo nằm trong ph m vi bản án sơ thẩm nên được  em   t theo thủ tục phúc 

thẩm. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn đã được Tòa án triệu 

t p hợp lệ lần thứ hai mà vẫn vắng mặt, nên Hội đồng   t  ử căn cứ Điều 296 Bộ 

lu t Tố tụng d n sự, vẫn tiến hành   t  ử vụ án. 

[2] X t  háng cáo của nguyên đơn về việc sửa án của cấp sơ thẩm theo hướng 

chấp nh n yêu cầu  hởi  iện của nguyên đơn, Hội đồng   t  ử thấy:  

[2.1] Về tố tụng, quan hệ pháp lu t: Bản án d n sự sơ thẩm số 49/2022/DSST 

ngày 30/9/2022 của Tòa án nh n d n thành phố P đã  ác định đúng quan hệ pháp 

lu t, đưa đầy đủ những người tham gia tố tụng. Các đương sự đã được thực hiện 

đầy đủ quyền và nghĩa vụ theo quy định của Bộ lu t Tố tụng d n sự. 

[2.2] Về nội dung kháng cáo: Đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ 

thẩm theo hướng chấp nh n yêu cầu  hởi  iện của ông và tuyên hợp đồng đặt cọc 

giữa ông Nguyễn Trung T với ông Nguyễn Đ nh H và bà Nguyễn Thị L vô hiệu do 

bị nhầm lẫn theo Điều 126 Bộ lu t d n sự. Buộc ông Nguyễn Đ nh H và bà 

Nguyễn Thị L phải trả l i số tiền đặt cọc 1.000.000.000 đồng cho ông. 

Qua nghiên cứu hồ sơ vụ án và tranh tụng t i phiên tòa, Hội đồng   t  ử thấy 

rằng: 

[3] Đối với 02 hợp đồng đặt cọc cùng ngày 15/4/2021, sau  hi    hợp đồng 

đặt cọc có công chứng  ong th  các bên thỏa thu n viết tiếp một bản hợp đồng đặt 

cọc vừa đánh máy vừa viết tay. Các đương sự  hông có tranh chấp g  về h nh thức, 

nội dung của hai hợp đồng.  

[4] Theo  hoản 2 Điều 92 Bộ lu t Tố tụng d n sự quy định về những t nh tiết, 

sự  iện  hông phải chứng minh: “Một bên đương sự thừa nhận hoặc không phản 

đối những tình tiết, sự kiện, tài liệu, văn bản, kết luận của cơ quan chuyên môn mà 

bên đương sự kia đưa ra thì bên đương sự đó không phải chứng minh.” 

T i phiên tòa các đương sự đều thống nhất với nội dung thỏa thu n ghi trong 

hợp đồng. Hội đồng   t  ử, nh n thấy các thỏa thu n trong hai hợp đồng đặt cọc 

đều  hông vi ph m điều cấm của pháp lu t,  hông trái đ o đức  ã hội. T i thời 

điểm     ết hợp đồng đặt cọc, các bên tham gia đều đủ năng lực hành vi d n sự, 
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việc giao  ết hợp đồng  uất phát từ   chí tự nguyện của các bên,  hông bị  p buộc; 

mục đích của hợp đồng  hông vi ph m điều cấm của pháp lu t. Hội đồng   t  ử, 

  t thấy nội dung của hai hợp đồng  hông có g  m u thuẫn nhau, do đó Hội đồng 

  t  ử, căn cứ vào cả hai hợp đồng đặt cọc này để giải quyết tranh chấp.  

[5] Về tranh chấp giữa các đương sự về sự thay đổi diện tích thửa đất chuyển 

nhượng. T i biên bản  em   t, thẩm định t i chỗ ngày 07/4/2022 của Tòa án nh n 

d n thành phố P  ác định hiện tr ng thực tế của thửa đất: Chung quanh thửa đất có 

trồng các trụ bê tông để làm ranh giới. Tứ c n thửa đất ổn định  hông tranh chấp. 

Về diện tích thửa đất thực tế được Chi nhánh Văn phòng đăng    đất đai P đo vẽ 

theo bản đồ hiện tr ng vị trí thửa đất ngày 13/4/2022, diện tích 7.131,9m
2
, giảm 

210m
2
 so với giấy chứng nh n là 7.342,6m

2
. Theo Mảnh ch nh l  thửa đất do công 

ty TNHH Nh t King đối với bản vẽ ngày 14/5/2021 là 7.154,6m
2
, giảm 188 m

2
. 

Những lần đo đ c th  diện tích đều thay đổi, giảm so với giấy chứng nh n nhưng tứ 

c n thửa đất đều ổn định,  hông có tranh chấp với các thửa đất l n c n. Như v y, 

Hội đồng   t  ử nh n thấy đ y là sai sót trong việc đo đ c, không phải do lấn 

chiếm hoặc tranh chấp. Khi ra t i thực địa các đương sự đều thừa nh n đất  hông 

có tranh chấp và lấn chiếm nên đối tượng giao dịch được đảm bảo. 

[6] Ngày 29/6/2022 Chi nhánh văn phòng đăng    đất đai P có văn bản số 

5023/CNVPĐKĐĐPT  ác định như sau:      

- Về điều  iện chuyển nhượng: “Căn cứ Điều 188 Luật đất đai 2013. Điều 

kiện thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa 

kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất "1. 

Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng 

quyền sử dụng đất khi có các điều kiện sau đây: 

a) Có Giấy chứng nhận, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 186 và 

trường hợp nhận thừa kế quy định tại khoản 1 Điều 168 của Luật này; 

b) Đất không có tranh chấp 

c) Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án; 

đ) Trong thời hạn sử dụng đất.” 

- Việc chênh lệch về diện tích thửa đất: ghi trên Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất so với diện tích thửa đất được đo đạc lại trên thực địa thì người nhận 

chuyển nhượng được cấp Giấy chứng nhận theo quy định lại khoản 5 Điều 98 Luật 

đất đai 2013 như sau: 

Trường hợp có sự chênh lệch diện tích giữa số liệu đo đạc thực tế với số liệu 

ghi trên giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này hoặc Giấy chứng nhận đã cấp 

mà ranh giới thửa đất đang sử dụng không thay đổi so với ranh giới thửa đất tại 
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thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất, không có tranh chấp với những người 

sử dụng đất liền kề thì khi cấp hoặc cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất diện tích đất được xác định 

theo số liệu đo đạc thực tế. Người sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất đối 

với phần diện tích chênh lệch nhiều hơn nếu có.”  

[7] Ngày 16/5/2023, Sở Tư pháp t nh B nh Thu n cũng đã có Công văn số 

816/STP-NV2, đã  ác định: Trên cơ sở rà soát hệ thống Cơ sở dữ liệu công chứng, 

chứng thực, Sở Tư pháp thấy rằng  hông có thông tin ngăn chặn đối với thửa đất 

số 08, tờ bản đồ số 74, diện tích 7.342,6m
2
 đất trồng c y l u năm theo Giấy chứng 

nh n quyền sử dụng đất số CI 309… do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp ngày 

24/10/2017, c p nh t biến động ngày 07/8/2019 do bà Nguyễn Thị L, sinh năm 

1962 là chủ sở hữu. 

[8] Như v y, thửa đất số 8, tờ bản đồ số 74, diện tích 7.342,6m
2
 tọa l c t i 

thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n đủ điều  iện chuyển nhượng. Việc 

chênh lệch về giảm diện tích sử dụng đất  hông phải do tranh chấp, lấn chiếm th  

người nh n chuyển nhượng vẫn được cấp giấy chứng nh n quyền sử dụng đất theo 

số liệu đo đ c thực tế. Đồng thời, chính nguyên đơn, bị đơn đều ra t i thực địa 

 iểm tra các mốc giới đất  hông thay đổi, giá chuyển nhượng được tính dựa trên 

diện tích thực tế đo đ c thực tế và đơn giá mà các bên đã thỏa thu n. Do đó, 

nguyên đơn  hông thể cho rằng đất giảm diện tích đất  hông bảo đảm cho việc 

giao  ết hợp đồng chuyển nhượng, lấy lý do này để  hông đến Văn phòng công 

chứng Nguyễn Dần thực hiện việc     ết hợp đồng chuyển nhượng, là  hông có cơ 

sở chấp nh n.    

[9] Nguyên đơn cho rằng  hi giao  ết hợp đồng đặt cọc mục đích nguyên đơn 

hướng tới  hi nh n chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 08, tờ 

bản đồ số 74, thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n là muốn sử dụng vào mục 

đích trồng c y l u năm, nhưng hiện nay căn cứ Quyết định số 536/QĐ-UBND 

ngày 23/3/2023 của Ủy ban nhân dân t nh B nh Thu n về việc phê duyệt quy ho ch 

sử dụng đất thời  ỳ 2021 - 2030, tầm nh n đến năm 2050 của thành phố P, t nh 

B nh Thu n th  một phần diện tích của thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, thôn S, xã 

T, thành phố P, t nh B nh Thu n được quy ho ch là đất quốc phòng và đất giao 

thông. V  v y, nguyên đơn bị nhầm lẫn  hi     ết hợp đồng. 

Vấn đề này, Hội đồng   t  ử thấy rằng t i thời điểm     ết hợp đồng đặt cọc 

thì Ủy ban nhân dân t nh B nh Thu n chưa ban hành Quyết định số 536/QĐ-

UBND về việc phê duyệt quy ho ch sử dụng đất thời  ỳ 2021 - 2030, tầm nh n đến 

năm 2050 của thành phố P; đến ngày 23/3/2023 th  Ủy ban nhân dân t nh B nh 

Thu n mới ban Quyết định trên (tính từ ngày    hợp đồng đặt cọc đến ngày ban 
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hành Quyết định phê duyệt quy ho ch là hơn 01 năm 09 tháng). Hơn nữa, căn cứ 

Công văn số 5023/CNVPĐKĐĐPT ngày 29/6/2022 Chi nhánh Văn phòng đăng    

đất đai P và Công văn số 816/STP-NV2 ngày 16/5/2023 Sở Tư pháp t nh Bình 

Thu n, th  thửa đất này đủ điều  iện để chuyển nhượng. T i phiên tòa nguyên đơn 

và bị đơn đều thừa nh n t i thời điểm hiện nay, thửa đất số 08, tờ bản đồ số 74, 

thôn S, xã T, thành phố P theo Giấy chứng nh n quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản  hác gắn liền với đất số CI 309... do Sở Tài nguyên và Môi trường 

t nh B nh Thu n cấp ngày 24/10/2017, số vào sổ cấp giấy chứng nh n CS: 03..., 

c p nh t biến động ngày 07/8/2019 do là Nguyễn Thị L là chủ sở hữu, không có 

tranh chấp, bị  ê biên hay đã bị thay đổi, điều ch nh mục đích sử dụng đất theo 

quyết định của cơ quan có thẩm quyền. 

[10] Mặt  hác, để đảm bảo quyền lợi cho nguyên đơn, t i phiên tòa phúc thẩm 

phía bị đơn đồng   tiếp tục thực hiện các nội dung đã cam  ết theo hợp đồng đặt 

cọc nếu phía nguyên đơn đồng   tiếp tục thực hiện hợp chuyển nhượng quyền sử 

dụng theo nội dung đã thỏa thu n t i hợp đồng đặt cọc. Tuy nhiên, nguyên đơn ch  

chấp nh n tiếp tục thực hiện hợp đồng chuyển nhượng đối với phần diện tích 

 hông nằm trong quy ho ch đất quốc phòng và đất giao thông; nhưng t i thời điểm 

  t  ử th  chưa có quyết định thu hồi 01 phần diện tích đất đối với thửa thửa đất số 

08, tờ bản đồ số 74, thôn S, xã T, thành phố P của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền, nên đề nghị của nguyên đơn  hông có căn cứ để thực hiện. 

[11] Từ những ph n tích trên, Hội đồng   t  ử nh n thấy nguyên đơn  hông 

bị nhầm lẫn  hi giao  ết hợp đồng đặt cọc; cấp sơ thẩm  hông chấp nh n yêu cầu 

 hởi  iện của nguyên đơn và tuyên  ử như trên là có căn cứ, phù hợp với các quy 

định của pháp lu t. V  v y,  hông có căn cứ chấp nh n  háng cáo của ông Nguyễn 

Trung T.  

[12] Ý  iến và đề nghị của đ i diện Kiểm sát viên nh n d n t nh B nh Thu n 

về việc giải quyết vụ án phù hợp với các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, 

nh n định của Hội đồng   t  ử và quy định của pháp lu t nên được chấp nh n. 

[13] Án phí d n sự phúc thẩm: Kháng cáo của ông Nguyễn Trung T không 

được chấp nh n nên phải chịu án phí phúc thẩm theo quy đinh.  

Các quyết định  hác của bản án sơ thẩm và chi phí tố tụng không có kháng 

cáo và  hông bị  háng nghị, v  v y Hội đồng   t  ử  hông xem xét theo trình tự 

phúc thẩm; các quyết định này có hiệu lực pháp lu t  ể từ ngày hết thời h n  háng 

cáo,  háng nghị. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 
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Căn cứ  hoản 1 Điều 308 Bộ lu t Tố tụng d n sự: Không chấp nh n  háng 

cáo của ông Nguyễn Trung T. Giữ nguyên Bản án d n sự sơ thẩm số 

49/2022/DS-ST ngày 30/9/2022 của Tòa án nhân dân thành phố P, t nh Bình 

Thu n: 

1. Căn cứ:  

- Khoản 3 Điều 26, điểm a  hoản 1 Điều 35, điểm c  hoản 1 Điều 39,  hoản 4 

Điều 91,  hoản 2 Điều 92,  hoản 1 Điều 244, Điều 266 Bộ Lu t tố tụng d n sự.  

- Điều 328,  hoản 4 Điều 422,  hoản 1,  hoản 2 Điều 423,  hoản 5 Điều 428 

Bộ Lu t d n sự.  

- Điều 32 Lu t hôn nh n và gia đ nh.  

- Khoản 2 Điều 26,  hoản 4 Điều 27 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 l  và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

2. T yên xử:  

[2.1] Không chấp nh n yêu cầu  hởi  iện của nguyên đơn về việc tuyên bố 

Hợp đồng đặt cọc ngày 15/4/2021 giữa Nguyễn Trung T và vợ chồng ông Nguyễn 

Đ nh H, bà Nguyễn Thị L là vô hiệu do bị nhẫm lẫn. 

[2.2] Chấm dứt thực hiện hợp đồng đặt cọc giữa ông Nguyễn Trung T và vợ 

chồng ông Nguyễn Đ nh H, bà Nguyễn Thị L ngày 15/4/2021 về việc bảo đảm 

giao  ết hợp đồng chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất có diện tích 

7.342,6m
2
 tọa l c t i thôn S, xã T, thành phố P, t nh B nh Thu n theo Giấy chứng 

nh n quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản  hác gắn liền với đất số CI 

309... do Sở Tài nguyên và Môi trường t nh B nh Thu n cấp ngày 24 /10/2017, số 

vào sổ cấp giấy chứng nh n CS: 03.., c p nh t biến động ngày 07/8/2019.   

[2.3] Số tiền ông Nguyễn Trung T đã đặt cọc cho ông Nguyễn Đ nh H, bà 

Nguyễn Thị L là 1.000.000.000 đồng (một tỷ đồng) thuộc về ông Nguyễn Đ nh H, 

bà Nguyễn Thị L.  

[3] Về chi phí tố tụng: Buộc ông Nguyễn Trung T phải chịu 5.000.000 đồng 

chi phí thẩm định t i chỗ và 2.418.000 đồng chi phí đo vẽ, ông Nguyễn Trung T 

đã nộp đủ chi phí tố tụng. 

[4] Về án phí:  

[4.1] Án phí sơ thẩm: Ông Nguyễn Trung T phải nộp 42.000.000 đồng án phí 

d n sự sơ thẩm. Ông Nguyễn Trung T đã nộp 36.300.000 đồng t m ứng án phí 

theo biên lai số 0004070 ngày 14/6/2021 của Chi cục Thi hành án d n sự thành 

phố P được  hấu trừ vào án phí. Ông Nguyễn Trung T phải nộp thêm 5.700.000 

đồng án phí d n sự sơ thẩm.  
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[4.2] Án phí d n sự phúc thẩm: Ông Nguyễn Trung T phải chịu 300.000 

đồng án phí phúc thẩm, nhưng được  hấu trừ vào 300.000 đồng tiền t m ứng án 

phí theo biên lai thu t m ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0010150 ngày 07/10/2022 

của Chi cục Thi hành án d n sự thành phố P. Ông Nguyễn Trung T đã nộp đủ án 

phí theo quy định. 

Các quyết định  hác của bản án d n sự sơ thẩm  hông bị  háng cáo,  háng 

nghị có hiệu lực pháp lu t  ể từ ngày hết thời h n  háng cáo,  háng nghị.  

5. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp lu t  ể từ ngày tuyên án./. 

 
Nơi nh n: 
- VKSND t nh B nh Thu n; 

- TAND TP.P; 

- VKSND TP.P; 

- Chi cục THADS TP.P; 

- Các đương sự; 

- Lưu: hồ sơ, Tổ HCTP; 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PH N – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 
Vũ Thị Thanh Hòa 
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Vũ Thị Thanh Hòa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 


