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           Ngày: 14- 12 - 2022 
  v:  r n     p  ợp đồng đặt cọc 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

 Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN TỈNH NAM ĐỊNH 

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

Thẩm phán - Chủ toạ phiên toà: Ông Mai Anh Tu n
 

Các Thẩm phán:  Bà  ũ   ị Thu  

   Ông Lại  ăn  ùng 

 - Thư ký phiên toà: Ông  ũ Hoàng Gi ng -   ư ký  ò  án n ân dân tỉnh 

N m Định. 

 -Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Nam Định tham gia phiên tòa:  
Ông Trần Trọng Dần - Kiểm sát viên. 

 Ngày 14 tháng 12 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉn  N m Định xét 

xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 67/2022/TLPT-DS ngày 02 tháng 

11 năm 2022 về việc “ r n     p hợp đồng đặt cọc”. Do Bản án dân sự sơ t ẩm 

số 32/2022/DS-ST ngày 20 tháng 9 năm 2022 của Tòa án nhân dân thành phố 

N m Định, tỉn  N m Định có kháng cáo của ông Trần Đìn    là bị đơn trong vụ 

án. Theo Quyết địn  đư  vụ án ra xét xử phúc thẩm số 145/2022 QĐXXP -DS 

ngày 01 tháng 12 năm 2022, giữ   á  đương sự: 

- Nguyên đơn: Ông Trần Xuân Th, sin  năm 1968 

Nơi t ường trú: Số 842 đường ĐB, p ường LH, thành phố NĐ, tỉn  NĐ. 

- Bị đơn:  

1. Ông Trần Đìn   , sin  năm 1955 

2. Bà Trần Thị B, sin  năm 1955 

Cùng nơi t ường trú: Tổ dân phố số 5 (nay là tổ dân phố số 3), p ường Lộc 

Hoà, thành phố N m Định, tỉn  N m Định. 

Người đại diện theo uỷ quyền của ông T, bà B: Chị Trần Thị M, sin  năm 

1985; Nơi t ường trú: Số 9 ĐX , p ường CB, thành phố NĐ, tỉn  NĐ (Theo 

gi y uỷ quyền ngày 16-5-2022) 
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- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Trần Thị V, sin  năm 1966 

Nơi t ường trú: Số 842 đường ĐB, p ường LH, thành phố NĐ, tỉn  NĐ. 

Người đại diện theo uỷ quyền của bà V: Ông Trần Xuân Th, sin  năm 

1968; Nơi t ường trú: Số 842 đường ĐB, p ường LH, thành phố NĐ, tỉn  NĐ 

(Theo gi y uỷ quyền ngày 04-4-2022) 

- Người làm chứng: Anh Trần Đìn   1, sin  năm 1987 

Nơi t ường trú: Tổ dân phố số 5 (nay là tổ dân phố số 3), p ường Lộc Hoà, 

thành phố N m Định, tỉn  N m Định. 

(Tại phiên tòa ông Th, chị M có mặt; ông T, anh V1, bà B, bà V vắng mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

* Tại đơn khởi kiện đề ngày 18-3-2022, tại bản tự khai và quá trình giải 

quyết vụ án ông Trần Xuân Th là nguyên đơn trong vụ án trình bày:  

Giữ  ông và gi  đìn  ông Trần Đìn    là chỗ quan hệ hàng xóm gần nhà 

nhau lâu năm. Ông được biết vợ chồng ông T có nhu cầu chuyển n ượng lại một 

phần diện tí   đ t để l y tiền cho con trai là Trần Đìn   1 xây nhà nên ông có 

hỏi mu  và được vợ chồng ông T nh t trí chuyển n ượng. Ngày 28-5-2021 vợ 

chồng ông T, bà B thoả thuận chuyển n ượng cho ông 108m
2
 đ t trên tổng diện 

tích 765,9m
2
 tại thử  đ t số 01 tờ bản đồ số 21.4 xóm 5 Phú Ố , p ường Lộc 

Hoà, thành phố N m Định. Diện tích chuyển n ượng cụ thể là: chiều rộng mặt 

đường là 4,5m; chiều sâu là 24m, vị trí tứ cận là: P í  Đông giáp đường đi  ủa 

Thôn rộng 4,5m; Phía Nam giáp nhà chị Trần Thị Sang dài 24m; Phía Tây giáp 

đ t ruộng nhà ông T rộng 4,5m; Phía Bắc giáp diện tí   đ t còn lại của ông T 

dài 24m, giá trị chuyển n ượng là 7.500.000đ m
2
 x 108m

2
 = 810.000.000đ.  rên 

diện tí   đ t chuyển n ượng thì phía mặt ngõ có khoảng 5m
2
 ch m cát trong 

GCNQSD đ t n ưng ông vẫn nh t trí mua với giá n ư đã t oả thuận.  rước khi 

hai bên T nh t thoả thuận việc mua bán thì ông T có cho ông xem Gi y chứng 

nhận quyền sử dụng đ t của thử  đ t và dẫn ra thự  địa chỉ vị trí đ t chuyển 

n ượng, n ưng k ông đo đạc lại cụ thể.  

Ngày 28-5-2021 ông đã gi o số tiền đặt cọ  50.000.000đ   o ông T, bà B, 

  i bên đã ký gi y biên nhận tiền đặt cọ  mu  bán đ t và thoả thuận khi nào làm 

xong thủ tục tách thửa, làm hợp đồng mu  bán đ t tại  ăn p òng  ông   ứng thì 

ông sẽ trả tiếp   o gi  đìn  ông T số tiền 350.000.000đ, k i nào  oàn t t hồ sơ 
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sang tên quyền sử dụng đ t thì ông sẽ trả nốt số tiền còn lại là 410.000.000đ. 

Ngoài ra, hai bên còn cam kết nếu bên nào phá vỡ hợp đồng mua bán thì phải 

bồi t ường g p 3 lần số tiền đặt cọc. Khi giao tiền đặt cọc cho ông T, bà B thì 

anh Trần Đìn   1 (là con trai ông T bà B) không có mặt ở nhà và không trực 

tiếp nhận tiền, n ưng đến chiều  ùng ngày t ì ông  ó đến gặp anh V1 và đư  

gi y biên nhận đặt cọc cho anh V1 ký, vì khi vợ chồng ông T bà B bán cho ông 

thử  đ t t ì  ó nói là bán đi để l y tiền cho anh V1 làm n à. S u k i ông đư  

gi y biên nhận đặt cọc thì anh V1 đã xem và đồng ý ký tên vì anh V1  ũng biết 

vào buổi sáng bố mẹ  n  đã n ận tiền đặt cọc của ông. Khoảng  ơn một tháng 

s u k i ông đặt cọc tiền thì con gái ông T là chị Trần Thị M có gặp ông bảo ông 

đư  t êm 3.000.000đ để làm hồ sơ tá   t ử  và ông đã giao số tiền 3.000.000đ 

cho chị Trần Thị M. Thời gi n s u ông đã n iều lần đến gi  đìn  ông T để hỏi 

về việc tách thửa thì lần nào ông T  ũng bảo là sắp xong rồi, tiếp s u đó ông T 

hẹn với ông là ngày 26-9-2021 sẽ có hồ sơ tá   t ửa thì ông tới nhà ông T để 

giao tiền t eo n ư đã t oả thuận, tuy nhiên tới ngày 26-9-2021 ông mang tiền 

đến nhà ông T thì vẫn   ư   ó  ồ sơ tá   t ử . Ông đã đi lại r t nhiều lần n ưng 

gi  đìn  ông T vẫn không thực hiện được việc tách thửa. Qua tìm hiểu thì ông 

được biết diện tí   đ t ông mua của vợ chồng ông T k ông đủ 108m
2
 n ư   i 

bên đã t oả thuận b n đầu và đ t nằm trong diện quy hoạch củ  N à nước, vì 

vậy ông đã gặp vợ chồng ông T nói chuyện là ông không mua mản  đ t đó nữa 

và xin lại số tiền đặt cọ  là 50.000.000đ và 3.000.000đ đã đư    o   ị M làm thủ 

tục tách thử  n ưng vợ chồng ông T từ chối không trả lại số tiền trên.  

Nay ông yêu cầu Toà án buộc vợ chồng ông T, bà B phải trả lại cho ông số 

tiền đặt cọ  mu  đ t là 50.000.000đ. Ông tự nguyện xin rút một phần yêu cầu 

khởi kiện, cụ thể là xin rút yêu cầu về số tiền 3.000.000đ ông đã đư    o   ị 

Trần Thị M làm hồ sơ tá   t ửa. 

* Tại lời khai của ông Trần Đìn   , bà Trần Thị B và trong quá trình giải 

quyết vụ án, người đại diện theo uỷ quyền của ông Trần Đìn   , bà Trần Thị B 

là chị Trần Thị M trình bày: 

Bố mẹ chị là ông Trần Đìn    và bà Trần Thị B có thử  đ t số 01 tờ bản đồ 

số 21.4 xóm 5 Phú Ố , p ường Lộc Hoà, thành phố N m Định diện tích 

765,9m
2
 đã đượ  N à nước c p gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t số AM 

325496 ngày 11-11-2008 đứng tên ông Trần Đìn    và bà Trần Thị B. Ngày 28-

5-2021 bố mẹ chị có thoả thuận chuyển n ượng cho ông Trần Xuân Th một 
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phần diện tích thử  đ t trên để l y tiền làm nhà cho em trai chị là Trần Đìn   1 

và   i bên đã ký gi y biên nhận tiền đặt cọc, có thoả thuận cụ thể là:  ông Trần 

Đìn   , bà Trần Thị B chuyển n ượng cho ông Trần Xuân Th 108m
2
 đ t, có vị 

trí tứ cận cụ thể: P í  Đông giáp đường đi  ủa Thôn rộng 4,5m; Phía Nam giáp 

nhà chị Trần Thị S ng dài 24m; P í   ây giáp đ t ruộng nhà ông T rộng 4,5m; 

Phía Bắc giáp diện tí   đ t còn lại của ông T dài 24m, với giá trị chuyển n ượng 

là 7.500.000đ m
2
 x 108m

2
 = 810.000.000đ. Ông Th đã đư    o ông T, bà B số 

tiền đặt cọ  là 50.000.000đ, k i nào làm xong t ủ tục tách thửa và làm hợp đồng 

mua bán giữa hai bên tại  ăn p òng  ông   ứng thì ông Th sẽ trả tiếp 

350.000.000đ, k i nào  oàn t t hồ sơ làm sổ đỏ s ng tên người mua xong thì 

ông Th sẽ trả nốt số tiền còn lại là 410.000.000đ. Ngoài t oả thuận trong gi y 

biên nhận tiện đặt cọ  đã ký t ì   i bên  òn t oả thuận miệng là bố mẹ chị có 

trách nhiệm đi làm t ủ tục tách thửa, còn phía ông Th phải chịu chi phí tách 

thửa. Gi y biên nhận tiền đặt cọc có chữ ký, chữ viết của ông Th, ông T, bà B 

n ưng k ông  ông   ứng, chứng thực tại  ơ qu n  ó t ẩm quyền. Anh Trần 

Đìn   1 thì ông Th đư    o ký s u vì lú  đó  n  V1 không có mặt ở nhà và 

không phải là người trực tiếp nhận tiền. Diện tí   đ t sử dụng không có tranh 

ch p với ai. Khi chuyển n ượng đ t t ì gi  đìn   ó đư  ông Th đến thự  địa xem 

vị trí đ t, cho ông Th xem Gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t n ưng   i bên 

k ông đo đạc cụ thể, trong GCNQSD đ t thì phía mặt đường xóm có một phần 

diện tích nhỏ bị ch m cát quy hoạ   n ưng ông Th vẫn nh t trí mua và không có 

ý kiến gì.  

Ngày 05-7-2021, chị có nhận của ông Th số tiền 3.000.000đ để đi làm  ồ 

sơ tá   t ửa cho ông Th. Sau khi nhận số tiền 3.000.000đ t ì   ị đã mu   ồ sơ 

tách thửa và chi phí bồi dưỡng cán bộ về đo đạ  để làm thủ tục tách thửa. Theo 

yêu cầu của ông Th đề nghị thì diện tí   đ t ông Th mua củ  gi  đìn    ị khi 

tách thửa sẽ s ng tên   o bà Đặng Thị Huệ (giữa ông Th và bà Huệ có quan hệ 

gì t ì gi  đìn    ị không biết). Khi cán bộ chuyên môn về đo đạc t ì gi  đìn   ó 

báo cho ông Th và bà Huệ biết, ông Th và bà Huệ đều có mặt và bà Huệ có ký 

vào bản mô tả ranh giới mốc giới thử  đ t và Phiếu xác nhận kết quả đo đạc hiện 

trạng thử  đ t với tư  á   là   ủ sử dụng đ t. Khi thực hiện việ  đo đạc xong thì 

bố mẹ chị có gọi ông Th, bà Huệ để   i bên r   ăn p òng  ông   ứng làm thủ 

tục chuyển n ượng quyền sử dụng đ t n ưng ông Th, bà Huệ đã từ chối không 

mua diện tí   đ t mà ông T bà B bán nữa với lý do đ t nằm trong diện quy 
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hoạ   nên gi  đìn  buộc phải làm lại thủ tục tách thử  đ t đó m ng tên ông Trần 

Đìn    và bà Trần Thị B. Thử  đ t có thoả thuận mua bán với ông Th đã được 

tá   và được c p GCNQSD đ t số DD 303802 ngày 22-10-2021 diện tích là 

91,4m
2
, trướ  đó gi  đìn  đã báo   o ông Th biết là thử  đ t đó   ỉ được c p 

91,4m
2
 n ưng ông Th vẫn nh t trí mu .   eo GCNQSD đ t trước khi làm thủ tục 

tách thửa có chiều dài là 24m, n ưng s u k i làm t ủ tục tách thử  t ì N à nước chỉ 

c p chiều dài là 20,34m, lý do tại s o t ì gi  đìn    ị không biết. Khi được c p 

GCNQSD đ t t ì gi  đìn  k ông báo lại cho ông Th vì ông Th đã bỏ cọc m y 

tháng không nói gì. Hiện ông T bà B đã   uyển n ượng thử  đ t trên   o người 

khác. 

Nay ông Th làm đơn k ởi kiện yêu cầu Toà án buộc ông Trần Đìn    và bà 

Trần Thị B phải trả lại cho ông Th số tiền đặt cọ  mu  đ t là 50.000.000đ t ì   ị 

không nh t trí, vì sau khi ông Th đặt cọ  t ì gi  đìn  đã t ực hiện việc tách thửa 

đúng n ư t eo t oả thuận, việc ông Th từ chối mua thì ông Th phải chịu m t số 

tiền trên n ư theo hợp đồng đặt cọc. 

* Tại bản tự khai và quá trình giải quyết vụ án, anh Trần Đìn   1 trình bày: 

Anh là con trai ông Trần Đìn    và bà Trần Thị B. Bố mẹ anh có thử  đ t 

số 01 tờ bản đồ số 21.4 xóm 5 Phú Ố , p ường Lộc Hoà, thành phố N m Định 

diện tích 765,9m
2
 đã đượ  N à nước c p gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t số 

AM 325496 ngày 11-11-2008 đứng tên ông Trần Đìn    và bà Trần Thị B. Năm 

2021  n   ó ý định xây dựng nhà tại nơi k á  nên bố mẹ anh T nh t cho anh 

một phần diện tí   đ t để bán đi. Lú  đó ông Th  ó đến tìm  n  để hỏi mua lại 

diện tí   đ t bố mẹ anh T nh t cho anh. Ngày 28-5-2021 bố mẹ anh có thoả 

thuận chuyển n ượng cho ông Trần Xuân Th một phần diện tích thử  đ t trên để 

l y tiền làm n à   o  n  và   i bên đã ký gi y biên nhận tiền đặt cọc. Ông Th đã 

đư    o ông T bà B số tiền đặt cọ  là 50.000.000đ, k i nào làm xong t ủ tục 

tách thửa và làm hợp đồng mua bán giữa hai bên tại  ăn p òng  ông   ứng thì 

ông Th sẽ trả tiếp 350.000.000đ, k i nào  oàn t t hồ sơ làm sổ đỏ s ng tên người 

mua xong thì ông Th sẽ trả nốt số tiền còn lại là 410.000.000đ. Lú  ông T bà B 

nhận tiền đặt cọ  50.000.000đ t ì  n  k ông  ó mặt ở n à, đến chiều cùng ngày 

ông Th qua nhà anh và bảo anh ký vào gi y biên nhận tiền đặt cọc vì ông Th biết 

diện tí   đ t đó bố mẹ  n  đã  ứ    o  n  nên  n   ũng p ải ký vào gi y biên 

nhận tiền đặt cọc. Việc giao nhận tiền đặt cọc giữa ông Th và ông T, bà B anh 

 ũng biết nên anh nh t trí ký vào gi y biên nhận tiền đặt cọc. Sau khi ông Th đặt 
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cọc thì gi  đìn   ó tiến hành việc tách thử  n ưng đến khi tách thửa xong, gia 

đìn   ó  ẹn ông Th đến  ăn p òng  ông   ứng để chứng thực chuyển n ượng 

thì ông Th trả lời là không mua nữa, với lý do đ t nhà anh nằm trong diện tích 

đ t quy hoạch, không xây dựng nhà ở được. Diện tí   đ t củ  gi  đìn   n  là đ t 

thổ  ư và đã đượ  N à nước c p GCNQSD đ t. 

Nay ông Th làm đơn k ởi kiện yêu cầu Toà án buộc ông Trần Đìn    và bà 

Trần Thị B phải trả lại cho ông Th số tiền đặt cọ  mu  đ t là 50.000.000đ t ì 

qu n điểm của anh là ông Th tự ý bỏ cọc, không thực hiện đúng   m kết thoả 

thuận giữa hai bên nên ông Th phải chịu trách nhiệm. Đề nghị Toà án xem xét 

giải quyết t eo quy định của pháp luật. 

* Về yêu cầu phản tố: 

- Chị Trần Thị M là người đại diện theo uỷ quyền của ông Trần Đìn   , bà 

Trần Thị B trình bày: Ngày 16-5-2022, bố chị là ông Trần Đìn     ó đơn yêu 

cầu phản tố đề nghị Toà án buộc ông Trần Xuân Th phải bồi t ường g p 3 lần số 

tiền đặt cọc theo thoả thuận, cụ thể là ngoài số tiền 50.000.000đ ông đã đặt cọc 

thì ông Th phải bồi t ường thêm cho ông T bà B số tiền 100.000.000đ nữa, vì 

ông Th đã tự ý bỏ cọc và từ chối việc mua bán là vi phạm thoả thuận trong gi y 

biên nhận đặt cọc ngày 28-5-2021. Nay chị giữ nguyên yêu cầu phản tố về nội 

dung trên. 

- Ông Trần Xuân Th là nguyên đơn trìn  bày: Giữ  gi  đìn  ông và bà 

Đặng Thị Huệ là bạn thân Thết. S u k i ông đặt cọ  50.000.000đ   o gi  đìn  

ông T thì ông có nói chuyện với bà Huệ và bà Huệ nói với vợ chồng ông n ượng 

lại thử  đ t trên cho bà Huệ để bà Huệ xây nhà ở. Vì bà Huệ là chỗ thân Thết 

nên vợ chồng ông nh t trí và có thoả thuận miệng n ượng lại cho bà Huệ thửa 

đ t trên với giá cả n ư đã t oả thuận với gi  đìn  ông T. S u đó ông  ó nói với 

gi  đìn  ông T là khi tách thửa thì l y tên bà Huệ. Bà Huệ có nhờ ông giao dịch 

với nhà ông T   o đến khi hoàn t t thủ tục gi y tờ mua bán, sang tên cho bà 

Huệ. Ông   ư  n ận tiền mua bán gì của bà Huệ vì ông với bà Huệ đã t oả 

thuận khi hoàn t t thủ tục gi y tờ mua bán, sang tên cho bà Huệ xong thì bà Huệ 

mới phải trả lại ông 50 triệu đồng tiền đặt cọc và trả tiếp số tiền mua bán còn lại 

  o gi  đìn  ông T. K i   i n án   ăn p òng đăng ký đ t đ i t àn  p ố xuống 

thự  đị  đo đạ  để tách thửa thì ông và bà Huệ có mặt ở đó. Cán bộ  ó đo đạc 

nhưng k ông   ỉ cụ thể cho ông và bà Huệ mốc giới để nhận đ t. Một cán bộ đo 

đạc (ông không nhớ rõ tên) có nói với ông và bà Huệ là chỉ đo k ảo sát thự  địa 
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nên   ư   ó r n  giới và diện tích cụ thể, phải về  ơ qu n để đối chiếu với hồ 

sơ, toạ độ thử  đ t thì mới r  được kết quả cụ thể về ranh giới và diện tí   đ t 

nên ông và bà Huệ không biết diện tí   đo đạc cụ thể. Ông không ký vào gi y tờ 

gì n ưng bà Huệ có ký vào Phiếu xác nhận kết quả đo đạc hiện trạng và bản mô 

tả ranh giới, mốc giới thử  đ t. Tuy nhiên, tại thời điểm đó P iếu xác nhận kết 

quả đo đạc hiện trạng và bản mô tả ranh giới, mốc giới thử  đ t để trống và 

không thể hiện sơ đồ, toạ độ chiều dài cạnh thử  đ t. Ông và bà Huệ có thắc mắc 

thì cán bộ đo đạc trả lời là cứ ký vào để cán bộ về  ơ qu n làm trên máy. Các 

biên bản trên không ghi ngày tháng cụ thể. Khi xảy ra v n đề tranh ch p không 

mua bán nữa vì lý do diện tí   đ t k ông đủ n ư t oả thuận b n đầu, ông đã 

thông báo lại cho bà Huệ và giữa ông, bà Huệ T nh t là không mua nữa. Việc 

chị M trìn  bày là gi  đìn  ông T có thông báo cho ông biết trước là diện tích 

đ t khi tách thửa chỉ có 91,4m
2
 là k ông đúng vì k ông  i t ông báo gì   o ông 

cả.  

Theo thoả thuận mua bán giữ  ông và gi  đìn  n à ông T thì diện tí   đ t 

ông mua của vợ chồng ông T là 108m
2
, với chiều rộng mặt tiền là 4,5m, chiều 

sâu là 24m n ưng trên t ực tế thì diện tí   đó k ông đủ 108m
2
 n ư t oả thuận 

b n đầu nên ông không mua nữa. Vậy nên ông không nh t trí với yêu cầu phản 

tố trên của ông Trần Đìn   . 

Tại phiên toà sơ t ẩm: Ông Trần Xuân Th giữ nguyên qu n điểm xin rút 

một phần yêu cầu khởi kiện, cụ thể là xin rút yêu cầu về số tiền 3.000.000đ ông 

đã đư    o   ị Trần Thị M làm hồ sơ tá   t ử . Ông đề nghị Toà án buộc vợ 

chồng ông T, bà B phải trả lại cho ông số tiền đặt cọ  mu  đ t là 50.000.000đ 

(Năm mươi triệu đồng). Ông không nh t trí với yêu cầu phản tố trên của ông 

Trần Đìn    về việc buộc ông phải bồi t ường cọc g p 3 lần số tiền đặt cọc.  

- Chị Trần Thị M trình bày: Chị không ch p nhận yêu cầu khởi kiện của 

ông Th vì cho rằng ông Th đã tự ý bỏ cọc, không thực hiện đúng   m kết thoả 

thuận giữa hai bên tại gi y biên nhân tiền đặt cọc. Chị giữ nguyên qu n điểm về 

yêu cầu phản tố của ông Trần Đìn    về việc buộc ông Trần Xuân Th phải bồi 

t ường g p 3 lần số tiền đặt cọc theo thoả thuận, cụ thể là ngoài số tiền 

50.000.000đ ông đã đặt cọc thì ông Th phải bồi t ường thêm cho ông T bà B số 

tiền 100.000.000đ (Một trăm triệu đồng) nữa. 

- Ông Trần Đìn    nh t trí với toàn bộ phần trình bày của chị Trần Thị M.  
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Từ nội dung trên, Bản án dân sự sơ t ẩm số 32/2022/DS-ST ngày 20 tháng 

9 năm 2022  ủa Tòa án nhân dân thành phố N m Định, tỉn  N m Địn  đã quyết 

định: Căn  ứ vào khoản 2 Điều 328, khoản 2 Điều 468 của Bộ luật dân sự năm 

2015; Căn cứ khoản 1 Điều 147, Điều 244, điểm c khoản 2 Điều 466 của Bộ luật 

tố tụng dân sự năm 2015; Căn  ứ vào Điều 13 của Nghị quyết 01/2019/NQ-

HĐ P ngày 11-01-2019  ướng dẫn áp dụng một số quy định của pháp luật về 

lãi, lãi su t, phạt vi phạm; Căn  ứ vào Điều 12, Điều 14 Nghị quyết số 

326 2016 UB  QH14 ngày 30 t áng 12 năm 2016  ủa Ủy b n t ường vụ Quốc 

hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ 

phí Tòa án. 

1. Đìn    ỉ xét xử một phần yêu cầu khởi kiện của ông Trần Xuân Th về 

việc buộc ông Trần Đìn   , bà Trần Thị B trả lại số tiền 3.000.000đ ông Th đã 

đư    o   ị Trần Thị M làm hồ sơ tá   t ửa. 

2. Ch p nhận yêu cầu khởi kiện của ông Trần Xuân Th. Buộc ông Trần 

Đìn   , bà Trần Thị B phải trả lại cho ông Trần Xuân Th số tiền đặt cọ  mu  đ t 

là 50.000.000đ (Năm mươi triệu đồng). Khi bản án có hiệu lực pháp luật, kể từ 

ngày người được Th  àn  án  ó đơn yêu  ầu Th  àn  án   o đến khi Th hành 

xong,  àng t áng người phải Th hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền 

  ư  Th hành theo mức lãi su t quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân 

sự năm 2015. 

3. Bác yêu cầu phản tố của ông Trần Đìn    về việc buộc ông Trần Xuân 

Th phải bồi t ường g p 3 lần số tiền ông Th đã đặt cọc. 

Ngoài ra, bản án còn tuyên lãi su t chậm Th hành án, án phí và quyền 

k áng  áo   o  á  đương sự. 

Ngày 03/10/2022, ông Trần Đìn    làm đơn k áng  áo với nội dung: Gia 

đìn  tôi k ông đồng ý trả lại 50.000.000 đồng mà anh Th đã đặt cọc, vì anh Th 

là người từ chối thực hiện hợp đồng; Gi  đìn  tôi yêu cầu anh Th phải bồi 

t ường g p 3 lần số tiền anh Th đã đặt cọ    o gi  đìn  tôi n ư   m kết trong 

hợp đồng đặt cọc. Vì anh Th là người từ chối thực hiện hợp đồng. Những tài liệu 

chứng cứ kèm t eo đơn k áng  áo: Bản mô tả ranh giới, mốc giới thử  đ t có 

đầy đủ chữ ký của chị Huệ và anh Th  ũng  ó mặt, các hộ liền kề. Khi tách thửa 

 ó đầy đủ số đo   iều dài các cạnh và diện tích của thử  đ t; USB chứa video 

anh Th đến nhà tôi từ chối mua mản  đ t vì nằm trong diện n à nước qui hoạch. 

Ngoài ra, ông T không cung c p tài liệu chứng cứ nào khác. 
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Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉn  N m Định phát biểu qu n điểm:  

Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng đã    p 

 àn  đúng n ững quy định của Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015.  

Về nội dung: Đề nghị HĐXX áp dụng khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng 

dân sự. Không ch p nhận kháng cáo của ông Trần Đìn   , giữ nguyên bản án sơ 

thẩm; Về án p í đương sự phải nộp t eo qui định pháp luật.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

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

toà và  ăn  ứ vào kết quả tranh luận tại phiên toà, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về tố tụng: Sau khi xét xử sơ t ẩm, ông Trần Đìn     ó đơn k áng  áo 

trong thời hạn luật địn  nên được ch p nhận. Tại p iên tò , nguyên đơn giữ 

nguyên yêu cầu khởi kiện; người kháng cáo giữ nguyên yêu cầu kháng cáo.Các 

đương sự không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án. 

[2] Xét nội dung kháng cáo của ông Trần Đìn   : 

[2.1] Về hình thức và nội dung của Hợp đồng đặt cọc: Ông Trần Xuân Th 

với ông Trần Đìn   , bà Trần Thị B và anh Trần Đìn   1 đã ký gi y biên nhận 

tiền đặt cọ  bán đ t đề ngày 28-05-2021 với nội dung thoả thuận: Ông Trần 

Đìn    và bà Trần Thị B n ượng lại cho ông Trần Xuân Th 108m
2
 đ t, với giá 

trị chuyển n ượng là 7.500.000đ m
2
 x 108m

2
 = 810.000.000đ. Ông Th đã đư  

cho ông T bà B số tiền đặt cọ  là 50.000.000đ, k i nào làm xong t ủ tục tách 

thửa và làm hợp đồng mua bán giữa hai bên tại  ăn p òng  ông   ứng thì ông 

Th sẽ trả tiếp 350.000.000đ, k i nào  oàn t t hồ sơ làm sổ đỏ s ng tên người 

mua xong thì ông Th sẽ trả nốt số tiền còn lại là 410.000.000đ. Ngoài r ,   i bên 

còn cam kết nếu bên nào phá vỡ hợp đồng mua bán thì phải bồi t ường g p 3 lần 

số tiền đặt cọ . N ư vậy giữa ông Th với ông T, bà B có thỏa thuận về việc ông 

Th giao cho ông T, bà B số tiền 50.000.000 đồng để đảm bảo cho việc thực hiện 

hợp đồng chuyển n ượng quyền sử dụng đ t. Việc thỏa thuận giữa các bên dựa 

trên sự tự nguyện, được lập t àn  văn bản có nội dung và hình thức phù hợp với 

 á  quy định tại điều 116, Điều 117, Điều 119 của Bộ luật dân sự nên có hiệu 

lực và làm phát sinh quyền và ng ĩ  vụ của các bên. 

[2.2] Về quá trình thực hiện hợp đồng: Căn  ứ vào các tài liệu, chứng cứ 

 ũng n ư lời khai củ   á  đương sự thì ông Th có thoả thuận mua của vợ chồng 

ông T bà B một phần diện tí   đ t là 108m
2
 trên tổng diện tích 765,9m

2
 tại thửa 

số 01 tờ bản đồ số 21.4 tại tổ dân phố số 5 Phú Ố , p ường Lộc Hoà, thành phố 

N m Định có vị trí tứ cận, cụ thể: P í  Đông giáp đường đi  ủa Thôn rộng 
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4,5m; Phía Nam giáp nhà chị Trần Thị S ng dài 24m; P í   ây giáp đ t ruộng 

nhà ông T rộng 4,5m; Phía Bắc giáp diện tí   đ t còn lại của ông T dài 24m. 

Ngày 28-5-2021, ông Th đã đặt cọc cho ông T bà B số tiền 50.000.000 đồng là 

để đảm bảo cho việc thực hiện hợp đồng. Tuy nhiên, theo hồ sơ do   i n án  

văn p òng đăng ký đ t đ i t àn  p ố N m Định cung c p thì phần diện tí   đ t 

hai bên thỏa thuận chuyển n ượng đã được tách thành thử  đ t số 108 tờ bản đồ 

số 21.4 tại tổ dân phố số 5 Phú Ố , p ường Lộc Hoà, thành phố N m Định và 

được c p GCNQSD đ t số DD 303802 ngày 22-10-2021 mang tên ông T và bà 

B chỉ có chiều dài là 20,34m và diện tí   được c p là 91,4m
2
. N ư vậy, đối 

tượng của hợp đồng mua bán giữa hai bên là 108m
2
 đ t sẽ không thể thực hiện 

đượ  vì lý do kí   t ước, diện tí   đ t thực tế k ông đúng và k ông đủ n ư theo 

thoả thuận của các bên tại gi y biên nhận đặt cọc. Ông T bà B có lỗi trong việc 

cung c p thông tin không chính xác về kí   t ước các cạnh của thử  đ t nên đối 

tượng giao dị   k ông đúng n ư t oả thuận dẫn đến việc ông Th đã từ chối việc 

chuyển n ượng. Mặc dù phía bị đơn trìn  bày trướ  k i được c p gi y chứng 

nhận quyền sử dụng đ t gi  đìn  ông T đã báo   o ông Th biết là thử  đ t trên 

chỉ được c p 91,4m
2
 n ưng ông Th vẫn nh t trí mua. Tuy nhiên, phía bị đơn 

k ông đư  r  được các tài liệu chứng cứ chứng minh cho việ  đã t ông báo   o 

ông Th biết và ông Th  ũng k ông t ừa nhận việ  gi  đìn  ông T thông báo 

trước về diện tí   đ t được c p 91,4m
2
 nên k ông  ó  ăn  ứ để xem xét. Về phía 

ông Th, trước khi ký hợp đồng đặt cọc ông Th đã đượ  gi  đìn  ông T dẫn 

xuống thự  địa, chỉ vị trí đ t n ưng ông  ũng k ông yêu  ầu gi  đìn  ông T đo 

đạc lại cụ thể diện tí   đ t hai bên chuyển n ượng nên ông Th  ũng  ó một phần 

lỗi dẫn đến việc diện tí   đ t   i bên mu  bán k ông đúng n ư t ỏa thuận ban 

đầu. Do đó, Hội đồng xét xử xá  định hợp đồng đặt cọc không thực hiện được là 

do lỗi của cả   i bên đương sự nên  ăn  ứ vào khoản 2 Điều 328 của Bộ luật dân 

sự, điểm b tiểu mục 1, mục I nghị quyết số 01/2003 của Hội đồng Thẩm phán 

Tòa án nhân dân tối cao thì không phạt cọc, Hội đồng xét xử ch p yêu cầu khởi 

kiện của ông Th và buộc ông T, bà B có trách nhiệm trả lại cho ông Th số tiền 

đặt cọ  là 50.00.000 đồng. 

[2.3] Ông Trần Đìn    làm đơn k áng  áo với nội dung: Gi  đìn  tôi 

k ông đồng ý trả lại 50.000.000 đồng mà anh Th đã đặt cọc, vì anh Th là người 

từ chối thực hiện hợp đồng; Gi  đìn  tôi yêu  ầu anh Th phải bồi t ường g p 3 

lần số tiền anh Th đã đặt cọ    o gi  đìn  tôi n ư   m kết trong hợp đồng đặt 
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cọc. Vì anh Th là người từ chối thực hiện hợp đồng. HĐXX xét th y: Ông Th 

với ông T, bà B có thỏa thuận về việc đặt cọc số tiền 50.000.000 đồng với mục 

đí   để đảm bảo cho việc thực hiện hợp đồng chuyển n ượng quyền sử dụng 

đ t. Việc thỏa thuận giữa các bên dựa trên sự tự nguyện, được lập t àn  văn bản 

có nội dung và hình thức phù hợp với  á  quy định tại điều 116, Điều 117, Điều 

119 của Bộ luật dân sự nên có hiệu lực và làm phát sinh quyền và ng ĩ  vụ của 

các bên. Đối tượng của hợp đồng chuyển n ượng quyền sử dụng đ t giữa hai 

bên là diện tí   đ t 108m
2
. Quá trình thực hiện hợp đồng, làm thủ tục tách thửa 

và c p gi y chứng nhận quyền sử dụng đ t mang tên ông T và bà B thì diện tích 

đ t chỉ có 91,4 m
2
. Anh Th k ông đồng ý với diện tí   đ t thỏa thuận trong gi y 

biên nhận tiền đặt cọ  là  ó  ăn  ứ. Ông T trình bày đã báo   o ông Th biết là 

thử  đ t trên chỉ được c p 91,4m
2
 n ưng ông Th vẫn nh t trí mua n ưng không 

đư  r  được các tài liệu chứng cứ chứng minh cho việ  đã t ông báo   o ông Th 

biết. Tòa án c p sơ t ẩm xá  định hợp đồng đặt cọc không thực hiện được là do 

lỗi của cả hai bên là  ó  ăn  ứ và phù hợp với qui định pháp luật. 

Tại c p phúc thẩm, ông T cung c p cho Tòa án biên bản mô tả ranh giới, 

mốc giới thử  đ t và phiếu xác nhận kết quả đo đạc hiện trạng n ưng đều là bản 

p oto k ông  ó ngày t áng năm và k ông  ó xá  n ận củ   ơ qu n quản lý đ t 

đ i  ó t ẩm quyền. Vì vậy, những chứng cứ này k ông  ó  ơ sở xem xét liên 

qu n đến việ  k áng  áo; Đối với USB chứa video việc anh Th đến n à nói đ t 

tách thử  là đ t qui hoạch nên không mua nữa, việc anh Th bỏ cọ  đẩy gi  đìn  

tôi vào cảnh nợ nần và phải bán rẻ thử  đ t, thực tế thử  đ t là đối tượng chuyển 

n ượng của hợp đồng thì ông T đã bán   o người khác. Những chứng cứ này 

không phải là  ăn  ứ để xem xét giải quyết tranh ch p hợp đồng đặt cọc nên 

HĐXX k ông xem xét giải quyết. 

[2.4] Tóm lại, n ư n ận định nêu trên những nội dung kháng cáo của ông T 

là k ông  ó  ơ sở ch p nhận. HĐXX quyết định giữ nguyên bản án sơ t ẩm. 

Các quyết định khác của bản án sơ t ẩm không có kháng cáo, kháng nghị 

có hiệu lực Th hành. 

[3] Về án phí: K áng  áo k ông được ch p nhận n ưng ông T thuộ  trường 

hợp được miễn án phí nên không phải nộp án phí dân sự phúc thẩm. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH 
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Căn  ứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng Dân sự; Căn  ứ vào khoản 2 

Điều 328, khoản 2 Điều 468 của Bộ luật dân sự năm 2015; Căn  ứ khoản 1 Điều 

147, Điều 244, điểm c khoản 2 Điều 466 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015; 

Căn  ứ vào Điều 13 của Nghị quyết 01/2019/NQ-HĐ P ngày 11-01-2019 

 ướng dẫn áp dụng một số quy định của pháp luật về lãi, lãi su t, phạt vi phạm; 

Căn  ứ vào Điều 12, Điều 14 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 

t áng 12 năm 2016  ủa Ủy b n t ường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, 

giảm, thu nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. 

1. Không ch p nhận kháng cáo của ông Trần Đìn   , giữ nguyên bản án sơ 

thẩm. 

2. Đìn    ỉ xét xử một phần yêu cầu khởi kiện của ông Trần Xuân Th về 

việc buộc ông Trần Đìn   , bà Trần Thị B trả lại số tiền 3.000.000đ ông Th đã 

đư    o   ị Trần Thị M làm hồ sơ tá   t ửa. 

3. Ch p nhận yêu cầu khởi kiện của ông Trần Xuân Th. Buộc ông Trần 

Đìn   , bà Trần Thị B phải trả lại cho ông Trần Xuân Th số tiền đặt cọ  mu  đ t 

là 50.000.000đ (Năm mươi triệu đồng). Khi bản án có hiệu lực pháp luật, kể từ 

ngày người được Th  àn  án  ó đơn yêu  ầu Th  àn  án   o đến khi Th hành 

xong,  àng t áng người phải Th hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền 

  ư  Th hành theo mức lãi su t quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân 

sự năm 2015. 

4. Bác yêu cầu phản tố của ông Trần Đìn    về việc buộc ông Trần Xuân 

Th phải bồi t ường g p 3 lần số tiền ông Th đã đặt cọc. 

 5. Về án phí: Ông Trần Đìn    không phải nộp án phí dân sự phúc thẩm.  

Các quyết định khác của bản án sơ t ẩm không có kháng cáo, kháng nghị 

có hiệu lực Th hành 

 rong trường hợp bản án được Th  àn  t eo quy định tại Điều 2 Luật Th 

hành án dân sự t ì người được Th hành án dân sự, người phải Th hành án dân sự 

có quyền thoả thuận Th hành án, quyền yêu cầu Th hành án, tự nguyện Th hành 

án hoặc bị  ưỡng chế Th hành án theo quy định tại  á  điều 6, 7 và 9 Luật Th 

hành án dân sự; thời hiệu Th  àn  án được thực hiện t eo quy định tại điều 30 

Luật Th hành án dân sự. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực Th hành kể từ ngày tuyên án. 
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