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Độc lập -  ự do - hạnh phúc 
 

NHÂN DANH 

 ƯỚC CỘ G  ÒA XÃ  Ộ  C Ủ N V Ệ   AM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN               

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

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

Các Thẩm phán: Ông Trần Quốc Vũ 

 Ông Phạm Văn Tâm     

- Thư ký phiên tòa: B  Thái Th  Th   Vân  Th     T a án nhân dân t nh 

Tây Ninh 
 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân t nh Tâ   inh  B  Ngu ễn Th  Thu 

Sinh, Kiểm sát viên tham gia phiên to . 

Trong các ngày 09 và 12 tháng 3 năm 2020 tại tr  s  T a án nhân dân 

t nh Tâ  Ninh   t    ph c th m c ng  hai v  án th  l  số: 19/2020/TLPT-DS 

ng   09 tháng 01 năm 2020 về việc: “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. 

Do bản án dân sự sơ th m số 58/2019/DS-ST, ngày 27 tháng 11 năm 

2019 của T a án nhân dân Hu ện D b   háng cáo. 

Theo Qu ết đ nh đ a v  án ra   t    ph c th m số: 63/2020/QĐPT-DS, 

ngày 13 tháng 02 năm 2020 giữa các đ ơng sự: 

Nguyên đơn: Anh Mai Trọng N  sinh năm 1990; đ a ch  c  tr : Xã P, 

Hu ện D  t nh Tâ  Ninh; có mặt. 

Bị đơn: B  Huỳnh Th  P1  sinh năm 1966 v   ng Lê Văn X  sinh năm: 

1968; cùng đ a ch  c  tr : Xã M  Hu ện D  t nh Tâ  Ninh; có mặt. 

Người có quyền lợi, N vụ liên quan:  

1. Ch  Đinh Th  G  sinh năm: 1987; đ a ch : Xã P  Hu ện D  t nh Tâ  

Ninh. 

Ng ời đại diện hợp pháp của ch  G là anh Mai Trọng N (Văn bản ủ  

qu ền ng   29-7-2019); 

2. Anh Ngu ễn Văn K  sinh năm 1981 v  ch  Lê Th  Ngọc B  sinh năm 

1981; đ a ch : Xã M  Hu ện D  t nh Tâ  Ninh (có đơn  êu cầu giải qu ết vắng 

mặt). 
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Người kháng cáo: Bà P1 và ông X l  b  đơn. 

 Ộ  DU G VỤ Á  

Nguyên đơn - anh Mai Trọng N trình bày: Vào ngày 06-4-2015 anh nhận 

chu ển nh ợng của  ng Lê Văn X, b  Huỳnh Th  P1 phần đất ngang 10 m x 

dài 79,5 m  đất tọa lạc tại ấp Ph ớc Lộc B   ã M  Hu ện D  t nh Tâ  Ninh với 

giá 100.000.000 đồng. Hai bên có l m “Giấ  sang nh ợng đất ng   06-4-

2015”  vợ chồng anh trả tr ớc số tiền 60.000.000 đồng  thỏa thuận hoàn thành 

thủ t c sang tên thì giao số tiền c n lại l  40.000.000 đồng   h ng thỏa thuận 

thời điểm  ng X, bà P1 ho n th nh thủ t c sang tên. Vợ chồng anh đã giao đủ 

số tiền 60.000.000 đồng tại nh   ng X ngay trong ngày 06-4-2015 và ông X, 

bà P1 đã tiến h nh đo đạc  cắm tr   i măng ranh đất (nh  hiện trạng tr  ranh 

hiện na ) v  giao đất cho vợ chồng anh quản l   s  d ng từ thời điểm n  . 

Tại thời điểm nhận chu ển nh ợng anh  h ng đ ợc  em giấ  chứng 

nhận qu ền s  d ng đất, do ông X đã thế chấp giấ  chứng nhận qu ền s  

d ng đất tại Nh  má  đ ờng Tâ  Ninh để đảm bảo cho hợp đồng đầu t  trồng 

mía   hi n o anh trả đủ tiền nhận chu ển nh ợng thì ông X mới lấ  giấ  

chứng nhận qu ền s  d ng đất về v  l m thủ t c sang tên cho anh. Anh đã 

nhắc nhiều lần nh ng ông X, bà P1 không thực hiện thủ t c sang tên, nên 

ngày 30-4-2015 anh có đến gặp  ng X thì ông X hẹn sẽ l m thủ t c sang tên 

qu ền s  d ng đất v  giao giấ  đất cho anh trong năm 2015  nội dung thỏa 

thuận n   đ ợc viết v o mặt sau của “Giấ  sang nh ợng đất ng   06-4-2015” 

do ông X tự viết v   ng X, bà P1 ký tên. 

Do sợ mất số tiền đã giao cho  ng X, bà P1 nên anh  êu cầu  ng X, bà 

P1 lên xã M l m giấ  tờ có chứng thực của cơ quan Nh  n ớc thể hiện số tiền 

anh đã trả cho  ng X l  60.000.000 đồng. Ngày 31-12-2015 anh v  vợ chồng 

ông X đến Ủ  ban nhân dân  ã M làm “Giấ  nhận cọc”  ác đ nh giá chu ển 

nh ợng l  100.000.000 đồng  anh đã giao cọc l  60.000.000 đồng v  hẹn ng   

20-01-2016 thực hiện việc chu ển nh ợng đất v  giao số tiền c n lại. 

Đến na   ng X, bà P1 vẫn ch a thực hiện thủ t c sang tên giấ  chứng 

nhận qu ền s  d ng đất cho vợ chồng anh  na  vợ chồng anh  êu cầu  ng X, 

bà P1 tiếp t c thực hiện hợp đồng chu ển nh ợng qu ền s  d ng đất theo 

“Giấ  sang nh ợng đất ng   06-4-2015” để vợ chồng anh đ ợc cấp giấ  

chứng nhận qu ền s  d ng đất  phần đất ngang 10 m x dài 79,5 m  đất tọa lạc 

tại ấp Ph ớc Lộc B   ã M  Hu ện D  t nh Tâ  Ninh. 

Bị đơn, bà Huỳnh Thị P1, ông Lê Văn X trình bày: Ông b  thừa nhận có 

   giấ  chu ển nh ợng cho vợ chồng anh N  ch  G phần đất diện tích 795 m
2
 

(ngang 10 m x dài 79,5 m) vào ngày 06-4-2015 với giá 100.000.000 đồng v  

nhận tr ớc số tiền 60.000.000 đồng nh  anh N trình b   l  đ ng. Khi đó, giấ  

chứng nhận qu ền s  d ng đất của  ng do C ng t  mía đ ờng Tâ  Ninh giữ 
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vì đang thế chấp nhận vốn trồng mía  số tiền c n lại sẽ giao  hi n o l m  ong 

giấ  tờ cho anh N đứng tên. Đến ng   31-12-2015 anh N  êu cầu vợ chồng 

 ng b  đến UBND  ã M thỏa thuận l m lại giấ  đặt cọc tiền tha  cho giấ  

chu ển nh ợng đất nên  ng b     giấ  nhận cọc 60.000.000 đồng v  hẹn đến 

ngày 20-01-2016 anh N phải giao đủ số tiền c n lại v  hai bên l m thủ t c 

sang tên theo qu  đ nh. Do anh N  ch  G  h ng giao số tiền c n lại nên vợ 

chồng  ng bà  h ng tiếp t c thực hiện hợp đồng chu ển nh ợng qu ền s  

d ng đất cho anh N  ch  G. Nay ông bà  h ng chấp nhận  êu cầu  h i  iện 

của anh N   h ng đồng   chu ển nh ợng đất cho vợ chồng anh N v  đồng   

trả lại số tiền đã nhận cọc. 

Người có quyền lợi, N vụ liên quan - anh Nguyễn Văn K, chị Lê Thị 

Ngọc B trình bày:  

Vợ chồng anh v  vợ chồng  ng X, bà P1 có nhận chu ển nh ợng lại của 

b  Sắc   ng Khang mỗi ng ời diện tích 4.920 m
2
; năm 2016 vợ chồng anh 

đ ợc cấp Giấ  chứng nhận qu ền s  d ng đất gồm các th a: 1538; 1539; 

1537; 2981 v  th a 1540. Tuy nhiên  th a 1540 vợ chồng anh  h ng quản l  

s  d ng m  do  ng X, bà P1 quản l  s  d ng  một phần th a đất  ng X đã cho 

con ông X l m nh    v  một phần th a đất  ng X chu ển nh ợng cho anh N, 

ch  G. 

Việc tranh chấp giữa anh N, ông X, bà P1  h ng liên quan đến diện tích 

đất của vợ chồng anh đang s  d ng m  ch  do vợ chồng anh đứng tên giấ  

chứng nhận qu ền s  d ng nên T a án giải qu ết v  án theo qu  đ nh pháp 

luật  vợ chồng anh  h ng có    iến về hợp đồng chu ển nh ợng giữa anh N, 

ông X, bà P1. 

T i B n án d n s  sơ thẩm s  58/2019/DS-ST ngày 27 tháng 11 năm 

2019 của Tòa án nh n d n Huyện D, t nh T y Ninh đ  quy t định: 

Căn cứ v o Điều 227 của Bộ luật Tố t ng Dân sự; Điều 697  699  700  

701  702 của Bộ luật Dân sự năm 2005; Ngh  qu ết số: 326/2016/UBTVQH14 

ngày 30-12-2016 của Ủ  ban Th ờng v  Quốc hội. 

1. Chấp nhận  êu cầu của anh Mai Trọng N đối với vợ chồng  ng Lê 

Văn X, b  Huỳnh Th  P1; 

Tu ên bố Hợp đồng chu ển nh ợng qu ền s  d ng đất giữa anh Mai 

Trọng N  ch  Đinh Th  G giao  ết ng   06-4-2015 với vợ chồng  ng Lê Văn 

X b  Huỳnh Th  P1 đ ợc l u th ng. 

 Anh N  ch  G đ ợc qu ền s  d ng đất diện tích 739 0 m
2
 có chu vi theo 

các điểm mốc 1  2  3  4; đất tọa lạc tại th a 1540  tờ bản đồ số 4   ã M  Hu ện 

D  t nh Tây Ninh. 

Buộc  ng X, bà P1 sau  hi thu hoạch  ong v  đậu đã gieo trồng  tháng 

11 năm 2019  phải trả lại qu ền s  d ng đất cho anh N  ch  G.  
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(Kèm theo theo sơ đồ hiện tr ng sử dụng đất được phòng Tài nguyên và 

Môi trường Huyện D, t nh T y Ninh thẩm định ngày 30-9-2019, bút lục s  

113). 

Anh Mai Trọng N  ch  Đinh Th  G có qu ền  N v  đến cơ quan Nh  

n ớc có th m qu ền để đăng    qu ền s  d ng đất. 

Anh Mai trọng N  ch  Đinh Th  G có N v  trả tiếp cho  ng Lê Văn X, bà 

Huỳnh Th  P1 số tiền chu ển nh ợng qu ền s  d ng đất: 88.680.000 đồng 

(tám m ơi tám triệu  sáu trăm tám m ơi nghìn). 

Ngo i ra bản án qu ết đ nh về án phí; chi phí đo đạc  đ nh giá; N v  

chậm trả  qu ền  N v  thi h nh án v  qu ền kháng cáo. 

Ngày 09 tháng 12 năm 2019   ng X, bà P1 có đơn  háng cáo  êu cầu cấp 

ph c th m   t    lại v  án theo h ớng  h ng chấp nhận  êu cầu  h i  iện 

của ngu ên đơn. 

Tại phiên t a ph c th m: Ông X, bà P1  ác đ nh đang quản l  đất và 

đồng   trả lại cho vợ chồng anh N số tiền đã nhận. 

Phát biểu của  iểm sát viên tại phiên t a ph c th m: 

- Về tố t ng: Hội đồng   t     Th     T a án tuân thủ đ ng các qu  đ nh 

của Bộ luật Tố t ng dân sự từ giai đoạn th  l  đến  hi giải qu ết v  án. Các 

đ ơng sự chấp h nh đầ  đủ các qu  đ nh pháp luật trong quá trình tham gia tố 

t ng. 

- Về nội dung: Đề ngh  Hội đồng   t    chấp nhận  êu cầu  háng cáo 

của  ng X, bà P1; s a bản án sơ th m theo h ớng tu ên bố hợp đồng chu ển 

nh ợng QSDĐ v  hiệu v  giải qu ết hậu quả của hợp đồng v  hiệu. 

  Ậ  ĐỊ   CỦA  ÒA Á : 

Trên cơ s  nội dung v  án  căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ đã đ ợc 

xem xét tại phiên tòa, kết quả tranh t ng tại phiên tòa, ý kiến của Viện kiểm 

sát, Hội đồng xét x  nhận đ nh nh  sau: 

[1] Ngày 06-4-2015   ng Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1 có chu ển nh ợng 

cho anh Mai Trọng N  ch  Đinh Th  G phần đất trồng l a có diện tích 750 m
2
, 

đất tọa lạc tại ấp Ph ớc Lộc B   ã M, Hu ện D  t nh Tâ  Ninh. Hai bên có lập 

văn bản  thỏa thuận giá chu ển nh ợng l  100.000.000 đồng; trong đó vợ 

chồng anh N đ a tr ớc cho vợ chồng  ng X 60.000.000 đồng  c n lại trả hết 

 hi l m thủ t c sang tên cho vợ chồng anh N đứng tên. Vợ chồng anh N đã 

nhận đất sản  uất  vợ chồng  ng X đã nhận 60.000.000 đồng. Do thấ  việc lập 

hợp đồng chu ển nh ợng bằng giấ  viết ta  v   h ng đ ợc chứng thực sợ 

mất tiền nên ngày 31-12-2015 vợ chồng anh N  êu cầu vợ chồng  ng X ký 

“Giấ  nhận cọc” tha  thế cho giấ  chu ển nh ợng đất. Giấ  nhận cọc có 

chứng thực của UBND  ã M; nội dung vợ chồng  ng X nhận tiền cọc của vợ 
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chồng anh N 60.000.000 đồng  hẹn ng   20-01-2016    hợp đồng v  các nội 

dung khác. Nh  vậ   “Giấy nhận cọc” đ ợc hai bên ký ngày 31-12-2015 thể 

hiện vợ chồng  ng X nhận tiền cọc của vợ chồng anh N  ch a có việc chu ển 

nh ợng đất v o ng   20-01-2016 nh  cam  ết nên tranh chấp n   l  chanh 

chấp về hợp đồng đặt cọc   h ng phải tranh chấp hợp đồng chu ển nh ợng 

QSDĐ nh  cấp sơ th m  ác đ nh. 

 [2] Anh N cho rằng l  do  h ng    đ ợc hợp đồng theo qu  đ nh của 

pháp luật l  do vợ chồng  ng X  h ng có thiện chí v  giấ  đất ghi sai th a. 

C n vợ chồng  ng X cho rằng vợ chồng anh N  h ng giao số tiền c n lại nên 

vợ chồng  ng X  h ng thực hiện thủ t c sang tên cho vợ chồng anh N đ ợc 

trong khi vợ chồng  ng có thiện chí bằng việc giao đất cho vợ chồng anh N s  

d ng. Mặc dù hai bên  hai  h ng thống nhất về l  do dẫn đến  h ng     ết 

hợp đồng chu ển nh ợng  nh ng tại thời điểm lập giấ  đặt cọc (ngày 31-12-

2015) cả hai bên đều biết đất thỏa thuận chu ển nh ợng  h ng phải do  ng X 

đứng tên m  do vợ chồng anh K  ch  B đứng tên do cấp nhầm; c n giấ  

CNQSDĐ của  ng X đang do Nh  má  đ ờng Tâ  Ninh giữ vì  ng X thế 

chấp nhận vốn đầu t  trồng mía. Do đó  hợp đồng đặt cọc để chu ển nh ợng 

đất lập ngày 31-12-2015 giữa vợ chồng anh N với vợ chồng  ng X l  v  hiệu 

theo qu  đ nh tại Điều 128 của Bộ luật Dân sự năm 2005. 

[3] X t việc lỗi của hai bên l m cho hợp đồng đặt cọc b  v  hiệu l  nh  

nhau  vì cả hai bên đều đã biết đất thỏa thuận chu ển nh ợng ch a đ ợc cấp 

giấ  CNQSD đất đang do ng ời  hác đứng tên nh ng vẫn tiến h nh đặt cọc 

nên  h ng ai phải có trách nhiệm bồi th ờng cho ai. Vợ chồng  ng X có trách 

nhiệm ho n trả lại cho vợ chồng anh N số tiền đã nhận  c n đất thì hiện vợ 

chồng  ng X đang quản l . 

[4] Về chi phí đo đạc, th m đ nh: Anh N phải ch u các chi phí về đo đạc  

th m đ nh giá. 

[5] Về án phí dân sự sơ th m: Do anh N  êu cầu c ng nhận hợp đồng 

chu ển nh ợng QSDĐ nh ng  h ng đ ợc T a án chấp nhận nên anh N phải 

ch u án phí  h ng có giá ngạch về  êu cầu  h ng đ ợc chấp nhận. Vợ chồng 

ông X phải ch u án phí theo theo mức án phí có giá ngạch đối với số tiền ho n 

trả cho vợ chồng anh N. 

[6] Về án phí dân sự ph c th m: Do  háng cáo của  ng X, bà P1 đ ợc 

chấp nhận nên các đ ơng sự  h ng phải ch u án phí ph c th m. 

Vì các lẽ trên; 

QU Ế  ĐỊ  :
 

Căn cứ  hoản 2 Điều 308  Điều 309 của Bộ luật tố t ng dân sự; Điều 

128  Điều 358 của Bộ luật Dân sự năm 2005, Ngh  qu ết số: 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30-12-2016 của Ủ  ban Th ờng v  Quốc hội. 
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Chấp nhận  êu cầu  háng cáo của  ng Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1; s a 

bản án sơ th m. 

1. Chấp nhận một phần  êu cầu  h i  iện của anh Mai Trọng N đối với 

vợ chồng  ng Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1. 

1.1. Hợp đồng đặt cọc ng   31-12-2015 giữa anh Mai Trọng N với ông 

Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1 v  hiệu. 

1.2. Buộc  ng Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1 có trách nhiệm ho n trả cho 

anh Mai Trọng N số tiền 60.000.000 (sáu m ơi triệu) đồng. 

Kể từ ng   có đơn  êu cầu thi hành án của ng ời đ ợc thi hành án cho 

đến khi thi hành án xong tất cả các khoản tiền, hàng tháng bên phải thi hành 

án còn phải ch u khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi 

suất qu  đ nh tại Điều 357 v  Điều 468 của Bộ luật Dân sự. 

2. Về án phí dân sự sơ th m: 

- Anh Mai Trọng N phải ch u 300.000 đồng; khấu trừ vào số tiền tạm 

ứng án phí đã nộp theo Biên lai thu số 0011961, ngày 08-7-2019 của Chi c c 

Thi hành án dân sự Huyện D. Ghi nhận anh N đã nộp xong. 

- Ông Lê Văn X  b  Huỳnh Th  P1 phải ch u 1.500.000 đồng. 

 3. Về án phí dân sự ph c th m: Các đ ơng sự  h ng phải ch u. Số tiền 

tạm ứng án phí  háng cáo do  ng X, bà P1 nộp 300.000 đồng theo Biên lai thu 

số 0003959  ng   10-12-2019 của Chi c c Thi hành án dân sự Huyện D đ ợc 

khấu trừ vào tiền án phí dân sự sơ th m ông X, bà P1 phải ch u. 

4. Chi phí tố t ng khác: Anh Mai Trọng N phải ch u 17.000.000 đồng chi 

phí đo đạc  đ nh giá (ghi nhận anh N đã nộp xong). 

Tr ờng hợp bản án  đ ợc thi h nh theo qu  đ nh tại Điều 2 Luật Thi 

h nh án dân sự thì ng ời đ ợc thi h nh án dân sự  ng ời phải thi h nh án dân 

sự có qu ền thoả thuận thi h nh án  qu ền  êu cầu thi h nh án  tự ngu ện thi 

h nh án dân sự hoặc b  c ỡng chế thi h nh án theo qu  đ nh tại các Điều 6  7 

v  9 Luật Thi h nh án dân sự; thời hiệu thi h nh án đ ợc thực hiện theo qu  

đ nh tại Điều 30 Luật Thi h nh án dân sự. 

5. Bản án ph c th m có hiệu lực pháp luật  ể từ ng   tu ên án. 

 ơi nhận  
- VKSND t nh Tâ  Ninh; 

- TAND H. D; 

- Chi c c H. D; 

- Các đ ơng sự; 

- L u T a DS; 

- L u hồ sơ v  án. 

TM.  Ộ  ĐỒ G XÉ  XỬ P ÚC   ẨM 

  ẨM P Á  – C Ủ  ỌA P  Ê   ÒA 
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