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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

        R   –         
 

Bản án số: 110/2025/DS-PT
 

Ngày: 30-5-2025 
V/v tranh chấp hợp đồng đặt cọc, 

hợp đồng ủy quyền và hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

CỘ    Ò  XÃ  ỘI C Ủ    Ĩ   IỆ    M 

Độc lập -  ự do -  ạnh phúc 
 

  Â  D    ƯỚC CỘ    Ò  XÃ  ỘI C Ủ    Ĩ   IỆ  

NAM 

 Ò       Â  DÂ          R   –          

Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Cao Minh Vỹ 

Các Thẩm phán: Bà Đào Thị Huệ 

                           Ông Cao Xuân Long                          

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguy n Thị Hà Vy – Thư    T a án nh n d n t nh 

Bà Rịa – V ng Tàu  

-   i  i n  i n ki m   t nh n   n t nh  à   a –   ng Tà  tham gia 

phiên tòa: Ông Thái Quốc Bảo - Kiểm sát viên  

Trong các ngày 13, 26 và 30 tháng 5 n m 2025, t i trụ s  T a án nh n d n 

t nh Bà Rịa – V ng Tàu,   t  ử ph c th m c ng  hai vụ án thụ    số 

314/2024/TLPT-DS ngày 20 tháng 12 n m 2024 về việc “Tranh chấp hợp 

đồng đặt cọc, hợp đồng ủy quyền và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất”.  

Do Bản án d n s  s  th m số 214/2024/DS-ST ngày 25 tháng 9 n m 2024 

của Toà án nh n d n thành phố V, t nh Bà Rịa – V ng Tàu bị  háng cáo  

Theo Quyết định đưa vụ án ra   t  ử số 73/2025/QĐ-PT ngày 18 tháng 3 

n m 2025, Quyết định hoãn phiên t a số 96/2025/QĐ-PT ngày 28 tháng 3 n m 

2025 và Quyết định thay đổi người tiến hành tố tụng số 82/2025/QĐ-TA ngày 

13 tháng 5 n m 2025, giữa các đư ng s : 

- Nguyên đơn:  

Ông Nguy n Vinh H, sinh n m 1973  

Địa ch : 3 đường P, Phường G, quận P, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng 

mặt). 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn:  

Ông Nguy n Tuấn A, sinh n m 2000 hoặc bà Huỳnh Thị Uyên C, sinh n m 

2000. 

Cùng địa ch  liên hệ: Số D đường T, Phường A, Quận C, Thành phố Hồ 

Chí Minh, theo Giấy ủy quyền ngày 06-7-2023 (ông Tuấn A có mặt, bà C vắng 

mặt). 
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- Bị đơn: Ông Nguy n V n T, sinh n m 1959  

Địa ch : C N, Phường A, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt) 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1. Bà Ph m Thị T1, sinh n m 1976  

Địa ch : 3 P, Phường G, quận P, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt). 

Người đại diện theo ủy quyền của bà T1:  

Ông Nguy n Tuấn A, sinh n m 2000 hoặc bà Huỳnh Thị Uyên C, sinh n m 

2000. 

Cùng địa ch  liên hệ: Số D đường T, Phường A, Quận C, Thành phố Hồ 

Chí Minh, theo Giấy ủy quyền ngày 06-7-2023 (ông Tuấn A có mặt, bà C vắng 

mặt). 

2. Bà Nguy n Thị T2, sinh n m 1958  

Địa ch : C N, P.14, Q. B, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt). 

Người đại diện theo ủy quyền của bà T2: 

Ông Nguy n V n T, sinh n m 1959  

Địa ch : C N, Phường A, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh, theo Giấy ủy 

quyền ngày 28-8-2017 (có mặt) 

3. Ông Nghiêm V n T3, sinh n m 1960  

4. Bà Nguy n Thị Thanh T4, sinh n m 1968  

5. Bà Nghiêm Nguy n Thùy L, sinh n m 1997  

Cùng địa ch : A đường H, Phường B, thành phố V, t nh Bà Rịa - V ng Tàu 

(vắng mặt, có đ n đề nghị xét xử vắng mặt). 

- Người kháng cáo:  

Ông Nguy n V n T – Bị đ n   

 ỘI D     Ụ   : 

Nguyên đơn và người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn trình bày: 

N m 2009,  ng Nguy n Vinh H và ông Nguy n V n T thỏa thuận với nhau 

chuyển nhượng điện tích đất 710,5m t i thửa số 229 tờ bản đồ số 116 t i phường 

A, thành phố V, đất đã được Ủy ban nhân dân thành phố V cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất ngày 21-01-2010 cho ông Nguy n V n T với số tiền chuyển 

nhượng  à 234 465 000 đồng. 

Ngày 25-01-2010, hai bên lập hợp đồng đặt cọc, xác nhận số tiền còn l i sẽ 

thanh toán như sau: 

Lần 1, ngày 01-02-2010 thanh toán 20 000 000 đồng. 

Lần 2, ngày 10-02-2010 thanh toán 20 000 000 đồng. 

Lần 3, ngày 01-3-2010 thanh toán 20 000 000 đồng. 

Lần 4, ngày 01-4-2010 thanh toán 20 000 000 đồng. 

Lần 5, ngày 01-6-2010 thanh toán 25 000 000 đồng. 

Như vậy, t i hợp đồng này thể hiện số tiền cọc  à 129 465 000 đồng, số tiền 

còn l i phải thanh toán  à 105 000 000 đồng. 
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Ông H đã th c hiện thanh toán 4 đợt thành tiền 80.000 000 đồng vào các 

ngày 01-02-2010, 10-2-2010, 01-3-2010 và 01-4-2010 nhưng  h ng có giấy tờ 

xác nhận  Đến trước ngày thanh toán tiền đợt 5 (ngày 01-6-2010), ông T thông 

báo không tiếp tục th c hiện hợp đồng nữa và cố tình tránh mặt ông H nên ông 

H chưa giao số tiền 25 000 000 đồng lần thứ 5 cho ông T.  

Lý do ông H và ông T không lập giấy biên nhận thanh toán tiền do ông H 

và ông T trước đó có mối quan hệ  àm  n nên tin tư ng nhau. 

Việc hợp đồng không tiếp tục th c hiện ông H cho rằng do lỗi của ông T, 

nhưng  ng H không có chứng cứ chứng minh  à đã giao cho  ng T 4 lần tiền với 

số tiền đã giao 80 000 000 đồng c ng như việc hợp đồng không tiếp tục th c 

hiện do lỗi của ông T. 

Ông H xác nhận, t i hợp đồng đặt cọc có nội dung "Không thực hiện" đề 

ngày 15-4-2010 là do ông H viết và ký, nội dung này được hiểu ông T không 

th c hiện thỏa thuận t i hợp đồng. 

Việc mua bán ông H ch  giao dịch với một mình ông T, vợ ông T và vợ ông 

H không biết, số tiền mua bán là tiền của cá nhân ông H. 

Do vụ án đã giải quyết t i nhiều cấp, yêu cầu kh i kiện được thay đổi nhiều 

lần, trong đó, t i buổi hòa giải ngày 21-3-2024 và t i phiên t a h m nay, người 

kh i kiện  in thay đổi một phần yêu cầu kh i kiện, cụ thể ông H yêu cầu Tòa án 

giải quyết những vấn đề sau: 

Tuyên bố Hợp đồng đặt cọc bán đất ngày 25-01-2010 giữa ông Nguy n 

Vinh H và ông Nguy n V n T vô hiệu vì lí do tài sản chung của vợ chồng ông 

Nguy n V n T và bà Nguy n Thị T2, nhưng ch  có một mình ông T2 đứng ra 

giao dịch và giao dịch này bà T2 không hề biết và  h ng đồng    Do đó, việc kí 

hợp đồng là vi ph m điều cấm của Bộ luật dân s  2005 và Luật Hôn nhân gia 

đình n m 2000; giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu, cụ thể: Ông H không 

bị ph t cọc và ông Nguy n V n T có trách nhiệm trả l i cho ông Nguy n Vinh H 

số tiền đã đặt cọc  à 129 465 000 đồng và số tiền ph t cọc tư ng đư ng giá trị 

đặt cọc  à 129 465 000 đồng.  

Do vợ chồng ông T xác nhận việc giao dịch giữa ông H và ông T bà T 

không biết nên nguyên đ n  ác định ch  kh i kiện cá nhân ông Nguy n V n T, 

yêu cầu ông T có nghĩa vụ theo hợp đồng đã giao  ết, nguyên đ n  h ng  h i 

kiện và yêu cầu gì đối với bà Nguy n Thị T2. 

Nguyên đ n r t một phần yêu cầu kh i kiện, cụ thể: Rút yêu cầu buộc ông 

T2 tiếp tục th c hiện hợp đồng ngày 25-01-2010 giữa ông H với ông T2, buộc 

ông T2 giao đất cùng bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; rút yêu cầu 

ông T2 phải bồi thường thiệt h i số tiền 974 928 427 đồng. 

Bị đơn ông Nguyễn Văn T trình bày: 

Ông T đồng ý với lời trình bày của ông H về việc ký hợp đồng. Tuy nhiên, 

sau khi ký hợp đồng thì ông H không thanh toán cho ông bất kỳ khoản tiền nào 

theo thỏa thuận. Ngày 15-4-2010, ông H đã viết vào hợp đồng đặt cọc dòng chữ 
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"Không thực hiện", xác nhận ông H không tiếp tục th c hiện hợp đồng. 

Ông  h ng đồng ý với việc ông H cho rằng đã đặt cọc số tiền 129.465.000 

đồng và sau đó thanh toán tiếp 80 000 000 đồng,  ng c ng  h ng có  ỗi trong 

việc không tiếp tục hợp đồng. 

T i hợp đồng đặt cọc có nội dung "số tiền còn lại ông H phải trả cho ông 

105.000.000 đồng" được hiểu là ông H phải thanh toán một lần số tiền 

129 465 000 đồng, số tiền còn l i 105 000 000 đồng,  ng đồng ý cho trả dần 

thành 05 đợt. Từ khi ký hợp đồng, ông H không trả bất kỳ một khoản tiền nào 

cho ông kể cả số tiền 129 465 000đ tiền cọc ghi trong hợp đồng. Do ông H 

không thanh toán tiền và đồng ý chấm dứt th c hiện hợp đồng nên  ng đã ủy 

quyền cho ông Nghiêm V n T3 định đo t toàn bộ diện tích đất đang chuyển 

nhượng cho ông H. Ngày 27-6-2010, ông T3 ký hợp đồng chuyển nhượng toàn 

bộ diện tích này cho bà Nghiêm Nguy n Thùy L,  ng đề nghị công nhận các hợp 

đồng này. 

Ông T yêu cầu Tòa án tuyên hủy hợp đồng đặt cọc ngày 25-01-2010 giữa 

ông và ông H do các bên đã thỏa thuận không th c hiện hợp đồng từ ngày 15-4-

2010, các bên không trả l i gì cho nhau vì hợp đồng chưa th c hiện. 

Đối với yêu cầu độc lập của bà L về việc yêu cầu công nhận Hợp đồng ủy 

quyền ngày 18-6-2010 giữa ông Nguy n V n T với ông Nghiêm V n T3 và hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27-6-2014 giữa ông Nguy n V n 

T, bà Nguy n Thị T2 (do ông Nghiêm V n T3  à người đ i diện theo ủy quyền) 

ký với bà Nghiêm Nguy n Thùy L có hiệu l c pháp luật thì ông T2 đồng ý vì 

hợp đồng được lập đ ng nội dung, hình thức theo quy định pháp luật, các bên đã 

giao tiền, giao đất, đ ng    biến động, hiện nay bà L c ng đã chuyển nhượng đất 

cho người khác. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Phạm Thị T1 và người đại diện 

theo ủy quyền trình bày: 

Số tiền ông H th c hiện giao dịch mua đất của ông T2 là tiền riêng của ông 

H, bà T1 không biết và không có yêu cầu gì. Trong quá trình giải quyết l i vụ 

án, bà T1  h ng có thay đổi lời  hai ban đầu. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị T2 và người đại 

diện theo ủy quyền trình bày: 

Bà không biết việc ông H và ông T2 ký hợp đồng đặt cọc, bà  h ng đồng ý 

việc chuyển nhượng này. Bà có ký hợp đồng ủy quyền cho ông T2, đồng ý việc 

ông T2 chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà L. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nghiêm Nguyễn Thùy L trình 

bày:  

Bà L yêu cầu công nhận Hợp đồng ủy quyền ngày 18-6-2010 giữa ông 

Nguy n V n T với ông Nghiêm V n T3 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất ngày 27-6-2014 giữa ông Nguy n V n T, bà Nguy n Thị T2 (do ông 

Nghiêm V n T3  à người đ i diện ủy quyền) ký với bà N Nguy n Thùy L có 
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hiệu l c pháp luật với lý do hợp đồng được lập đ ng nội dung, hình thức theo 

quy định pháp luật, các bên đã giao tiền, giao đất, đ ng    biến động, hiện nay 

bà L c ng đã chuyển nhượng đất cho người khác. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nghiêm Văn T3, bà Nguyễn Thị 

Thanh T4 trình bày: 

Ông bà thống nhất với ý kiến của bà Nghiêm Nguy n Thùy L. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 214/2024/DS-ST ngày 25 tháng 9 năm 2024 

của Toà án nhân dân thành phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu đã tuyên xử:  

1. Chấp nhận một phần yêu cầu kh i kiện của ông Nguy n Vinh H về tuyên 

hợp đồng đặt cọc ngày 21-01-2010 giữa ông Nguy n Vinh H với ông Nguy n 

V n T vô hiệu do vi ph m điều cấm của pháp luật.  

Về hậu quả của hợp đồng vô hiệu: Buộc ông Nguy n V n T phải trả l i cho 

ông Nguy n Vinh H số tiền cọc đã nhận  à 129 465 000 đồng. 

2. Không chấp nhận một phần yêu cầu kh i kiện của ông Nguy n Vinh H 

về việc buộc ông Nguy n V n T phải chịu ph t cọc số tiền 129 465 000 đồng. 

3  Đình ch  một phần yêu cầu kh i kiện của ông Nguy n Vinh H về việc 

yêu cầu ông T tiếp tục giao dịch chuyển nhượng đất, công nhận cho ông Nguy n 

Vinh H được quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 229, tờ bản đồ 116 diện tích 

472,7m
2
 theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BA 319177 do Ủy ban 

nhân dân thành phố V cấp ngày 21-01-2010 đứng tên ông Nguy n V n T. 

4  Đình ch  yêu cầu phản tố của  ng Nguy n V n T theo đ n đề ngày 18-7-

2017. 

5. Chấp nhận yêu cầu độc lập của bà Nghiêm Nguy n Thùy L về việc công 

nhận Hợp đồng ủy quyền ngày 18-6-2010 giữa ông Nguy n V n T với ông 

Nghiêm V n T3 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27-6-

2014 giữa ông Nguy n V n T, bà Nguy n Thị T2 (do ông Nghiêm V n T3 là 

người đ i diện ủy quyền) ký với bà Nghiêm Nguy n Thùy L có hiệu l c pháp 

luật. 

Ngoài ra, bản án s  th m c n quyết định về chi phí tố tụng, án phí và quyền 

 háng cáo theo  uật định  

Yêu cầu kháng cáo: 

Ngày 08-10-2023, bị đ n  ng Nguy n V n T có đ n  háng cáo toàn bộ bản 

án s  th m, yêu cầu T a án cấp ph c th m sửa bản án s  th m theo hướng bác 

toàn bộ yêu cầu  h i  iện của nguyên đ n   

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Nguyên đ n  ng Nguy n Vinh H (do ông Nguy n Tuấn A đ i diện) giữ 

nguyên yêu cầu  h i  iện, đề nghị Hội đồng   t  ử  h ng chấp nhận yêu cầu 

 háng cáo của bị đ n, giữ nguyên quyết định của bản án s  th m  
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Bị đ n  ng Nguy n V n T giữ nguyên yêu cầu  háng cáo, đề nghị Hội 

đồng   t  ử sửa bản án s  th m theo hướng  h ng chấp nhận toàn bộ yêu cầu 

 h i  iện của nguyên đ n  Ông T  hẳng định chưa nhận bất cứ  hoản tiền nào 

từ  ng H nên  h ng có nghĩa vụ trả   i tiền cho  ng H  Đối với hợp đồng ủy 

quyền giữa  ng và  ng T3 và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa 

ông (do ông T3 đ i diện) và bà L thì  ng đồng   với bản án s  th m nên đề nghị 

giữ nguyên phần này. 

Các đư ng s  không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án và 

không cung cấp thêm tài liệu, chứng cứ mới. 

- Quan điểm của Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu 

về việc giải quyết vụ án:  

Về tố tụng: Đ n  háng cáo của bị đ n  ng T nộp trong thời h n  uật định  

Những người tiến hành tố tụng đã th c hiện đ ng trình t , thủ tục tố tụng theo 

quy định của pháp  uật  Những người tham gia tố tụng đã th c hiện đ ng quyền, 

nghĩa vụ theo quy định của Bộ  uật Tố tụng d n s    

Về nội dung: Đề nghị Hội đồng   t  ử  h ng chấp nhận yêu cầu  háng cáo 

của bị đ n, giữ nguyên quyết định của bản án s  th m  

  Ậ  Đ    CỦ   Ò    :  

C n cứ vào các tài  iệu, chứng cứ đã được  em   t t i phiên t a, trên c  s  

 ết quả tranh tụng t i phiên t a, Hội đồng   t  ử nhận định: 

[1] Về tố tụng: 

[1 1] Đ n  háng cáo của bị đ n  ng Nguy n V n T nộp trong thời h n 

 uật định nên được chấp nhận  em   t theo thủ tục ph c th m  

[1 2] Nguyên đ n  ng Nguy n Vinh H và những người có quyền  ợi, 

nghĩa vụ  iên quan vắng mặt nhưng đã có người đ i diện theo ủy quyền tham 

gia phiên t a hoặc có đ n đề nghị   t  ử vắng mặt  Do đó, Hội đồng   t  ử c n 

cứ Điều 296 Bộ  uật Tố tụng d n s ,  ử vắng mặt các đư ng s  trên  

[2] Xét yêu cầu kháng cáo của bị đơn ông Nguyễn Văn T: 

[2.1] Ông T  háng cáo cho rằng: Sau  hi    hợp đồng đặt cọc ngày 25-01-

2010, ông H chưa giao cho  ng bất cứ  hoản tiền nào,  ể cả tiền đặt cọc và tiền 

thanh toán các đợt theo thỏa thuận t i hợp đồng trên  Do  ng H  h ng giao tiền 

nên  ng c ng chưa giao bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho  ng 

H  Đến ngày 15-4-2010, ông H đã viết vào bản hợp đồng đặt cọc do  ng T giữ 

dòng chữ “Không thực hiện” để  ác nhận hai bên  h ng th c hiện theo hợp 

đồng này  Sau đó,  ng T đã chuyển nhượng thửa đất trên cho  ng T3. Do hai 

bên chưa th c hiện các quyền và nghĩa vụ theo hợp đồng đặt cọc ngày 25-01-

2010 nên T a án cấp s  th m tuyên buộc  ng phải trả   i cho  ng H số tiền đặt 

cọc 129 465 000 đồng  à hoàn toàn  h ng có c n cứ  Đề nghị cấp phúc th m 

bác yêu cầu này của ông H.  

Xét yêu cầu trên của bị đ n thấy: 
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[2.2] Về tính hợp pháp của Hợp đồng đặt cọc bán đất ngày 25-01-2010: 

[2.2.1] Về mặt hình thức: Đ y  à hợp đồng được lập bằng giấy viết tay có 

tiêu đề “Hợp đồng đặt cọc bán đất”, có chữ ký ghi họ tên của nguyên đ n và bị 

đ n,  h ng có người làm chứng,  h ng được công chứng, chứng th c. 

[2.2.2] Về mặt nội dung: Các bên thỏa thuận như sau:  

“Tôi tên là Nguyễn Văn T, sinh năm 1959 …. Có chuyển nhượng và nhận 

cọc ông Nguyễn Vinh H, sinh năm 1973 để bán lô đất thửa số 26542116226, tờ 

bản đồ số 116, diện tích 710,5m
2 

tại Phường A, thành phố V theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 00031 ký ngày 21-01-2010, số tiền còn lại ông H 

phải trả cho ông T là 105.000.000 đồng. Kế hoạch trả như sau:  

Lần 1 ngày 01-02-2010 trả 20.000.000 đồng. 

Lần 2 ngày 10-02-2010 trả 20.000.000 đồng. 

Lần 3 ngày 01-3-2010 trả 20.000.000 đồng. 

Lần 4 ngày 01-4-2010 trả 20.000.000 đồng. 

Lần 5 ngày 01-6-2010 trả 25.000.000 đồng. 

Nếu tôi không đúng hẹn thì tôi nhận lại số tiền tôi đã giao (giá bán lô đất 

trên là 330.000 đồng/m
2
)” (B  54)  

Xét, mặc dù tiêu đề của hợp đồng trên  à “Hợp đồng đặt cọc bán đất” 

nhưng   t về bản chất nội dung thỏa thuận trong hợp đồng trên là hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, vì: Trong hợp đồng trên, các bên không 

thỏa thuận về số tiền đặt cọc là bao nhiêu, thời h n đặt cọc là bao lâu, thời điểm 

nào sẽ ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và nếu các bên vi ph m 

hợp đồng thì số tiền đặt cọc sẽ được xử    như thế nào, có bị ph t cọc hay 

 h ng  Trong  hi đ y  à những nội dung c  bản cần phải có trong một hợp 

đồng đặt cọc theo quy định t i Điều 358 Bộ luật Dân s  n m 2005  Nội dung 

thỏa thuận trên ch  thể hiện việc ông T thỏa thuận bán    đất trên với giá 

330 000 đồng/m
2 

và số tiền ông H còn phải trả  à 105 000 000 đồng và thời 

gian trả tiền cụ thể của từng đợt, trách nhiệm của bên bán khi vi ph m, điều này 

phù hợp với nội dung của Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất quy 

định t i Điều 698 Bộ luật Dân s  n m 2005  Do vậy, Hội đồng xét xử thống 

nhất  ác định “Hợp đồng đặt cọc bán đất” ngày 25-01-2010 th c chất là hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Do vậy, việc  ác định tính hợp pháp 

của hợp đồng và hậu quả pháp lý phát sinh phải c n cứ theo các quy định của 

pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

[2 2 3] Do đ y  à hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nên hợp 

đồng này không tuân thủ quy định t i khoản 2 Điều 689 Bộ luật Dân s  n m 

2005 về hình thức của hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất, vì  h ng được 

công chứng, chứng th c. Ông H cho rằng đã giao cho  ng T số tiền đặt cọc là 

129 465 000 đồng c ng chưa đảm bảo th c hiện 2/3 giá trị hợp đồng để đủ điều 

kiện công nhận hợp đồng theo khoản 2 Điều 129 Bộ luật Dân s  n m 2015   
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Xét về nội dung hợp đồng: C n cứ lời khai xác nhận của ông Nguy n V n 

T, bà Nguy n Thị T2 (là vợ ông T2) và chứng cứ là Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất của thửa 229 thì thửa đất này là tài sản chung của vợ chồng ông T2, 

bà T2 trong thời kỳ h n nh n, nhưng trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất trên ch  có một mình ông T2 ký, bà T2 không ký và khẳng định không 

biết,  h ng đồng ý với việc chuyển nhượng thửa đất trên cho ông H. Do vậy, 

việc một mình ông T2 ký hợp đồng chuyển nhượng toàn bộ thửa đất là tài sản 

chung của vợ chồng  hi chưa có s  bàn b c, thỏa thuận của vợ ông là bà T2 đã 

vi ph m quy định t i Điều 28 Luật H n nh n và Gia đình n m 2000    

Do vậy, xét cả về hình thức và nội dung thì hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất trên đều vô hiệu. 

[2.3] Về giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu:  

[2 3 1] C n cứ Điều 131 Bộ luật Dân s  n m 2015 (tư ng ứng với Điều 

137 Bộ luật Dân s  n m 2005) thì giao dịch dân s  vô hiệu không làm phát 

sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân s  của các bên kể từ thời điểm 

giao dịch được xác lập. “Khi giao dịch dân sự vô hiệu thì các bên khôi phục lại 

tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. ... Bên có lỗi gây thiệt 

hại thì phải bồi thường”  

[2.3.2] Trong vụ án này, nguyên đ n  ng H yêu cầu bị đ n  ng T2 phải 

hoàn trả l i số tiền đặt cọc ông T2 đã nhận  à 129 465 000 đồng và trả số tiền 

ph t cọc  à 129 465 000 đồng. Cấp s  th m ch  chấp nhận yêu cầu của ông H 

về việc trả số tiền đặt cọc, không chấp nhận đối với yêu cầu ph t cọc  à đ ng 

quy định của pháp luật, vì đ y  à hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 

các bên không có thỏa thuận gì về việc ph t cọc trong hợp đồng này. Ông H 

c ng  h ng  háng cáo đối với quyết định trên của bản án s  th m nên cấp phúc 

th m không xem xét l i quyết định này. 

[2.3.3] Đối với số tiền 129.465.000 đồng mà ông H cho rằng là tiền đặt 

cọc và đã giao cho ông T2 nên yêu cầu ông T2 trả lại:  

Trong suốt quá trình tố tụng t i các cấp xét xử, ông T2 đều khai thống 

nhất là ông H chưa giao cho  ng T2 bất cứ số tiền nào theo nội dung của Hợp 

đồng đặt cọc bán đất ngày 25-01-2010 nên  ng  h ng đồng ý trả l i số tiền này 

cho ông H.  

Hội đồng xét xử xét thấy: Do ông T2 không thừa nhận đã nhận số tiền trên 

nên nghĩa vụ chứng minh đã giao số tiền trên thuộc về ông H  Nguyên đ n  hai 

đã giao số tiền trên bằng tiền mặt cho ông T2, nhưng  h ng  ác định được thời 

gian, địa điểm giao, không có bất cứ chứng cứ nào chứng minh việc đã giao 

cho ông T2 số tiền 129 465 000 đồng. Trong Hợp đồng ngày 25-01-2010, hai 

bên c ng  h ng ghi số tiền đặt cọc là bao nhiêu, đã giao hay chưa, giao vào 

thời điểm nào. Ông H c n cứ vào việc nội dung hợp đồng ghi số tiền còn l i là 

105 000 000 đồng để suy luận rằng số tiền đặt cọc  à 129 465 000 đồng là hoàn 

toàn  h ng có c n cứ, b i lẽ: Trong hợp đồng trên hai bên không thỏa thuận số 

tiền chuyển nhượng thửa đất trên tổng cộng là bao nhiêu mà ch  ghi giá chuyển 
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nhượng tính trên 1m
2
  à 330 000 đồng. Mặc dù trong Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất của thửa đất số 229 có ghi diện tích đất là 710,5m
2 
nhưng theo  ng 

T2, thời điểm các bên thỏa thuận chuyển nhượng thửa đất này thì giữa ông T2 

với ông Đặng Xuân S đang có tranh chấp về quyền sử dụng đất, trong đó có 

một phần của thửa đất này. Vụ án này được Tòa án giải quyết và buộc ông phải 

trả l i cho ông S một phần thửa đất. Lời khai này của ông T2 hoàn toàn phù 

hợp với chứng cứ là Bản án dân s  phúc th m số 153/2008/DS-PT ngày 09-12-

2008 của Tòa án nhân dân t nh Bà Rịa – V ng Tàu (B  402-405) và nội dung 

ch nh lý diện tích đất của thửa 229 t i trang 4 Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất số BA 319177 (số vào sổ cấp giấy là 00031) ngày 21-01-2010 (Bl 425), 

theo đó diện tích đất của thửa 229 sau khi Tòa án giải quyết vụ án trên ch  còn 

l i 472,7m
2
 vì đã trừ phần ông T2 tách thửa sai vị trí T a án tuyên  Do đó, 

không thể  ác định số tiền chuyển nhượng thửa đất trên theo diện tích ghi trên 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, mà phải  ác định theo diện tích th c tế 

chuyển nhượng (vì việc chuyển nhượng th c hiện sau  hi đã có bản án phúc 

th m trên). Vì vậy, ông H lấy giá chuyển nhượng theo diện tích ghi trong giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất trừ đi số tiền còn l i để tính ra số tiền đặt cọc là 

129.465.000 đồng  à  h ng có c n cứ.  

[2.3.4] Mặt khác, theo ông T2, do ông H là luật sư, nên giữa ông T2 và 

ông H có thỏa thuận miệng với nhau về việc ông H sẽ hỗ trợ pháp lý cho ông 

T2 trong việc giải quyết vụ án tranh chấp quyền sử dụng đất với ông Đặng 

Xuân S nêu trên, sau khi ông T2 thắng kiện trong vụ án đó thì  ng T2 sẽ 

chuyển nhượng cho ông H thửa đất 229 với giá 330 000 đồng/m
2
, sau khi trừ đi 

số tiền thù lao dịch vụ pháp lý mà ông T2 phải trả cho ông H thì ông H ch  còn 

phải trả tiếp cho ông T2 số tiền 105 000 000 đồng, số tiền thù lao ông H được 

nhận sẽ được chuyển thành tiền đặt cọc mua thửa đất trên. Chính vì có thỏa 

thuận này nên hai bên mới lập Hợp đồng đặt cọc bán đất ngày 25-01-2010, chứ 

trên th c tế ông H không giao tiền đặt cọc cho ông T2. Tuy nhiên, sau khi Tòa 

án giải quyết xong vụ án trên, ông T2 bị thua kiện và phải trả l i một phần thửa 

đất 229 cho ông S nên ông H  h ng được nhận khoản tiền thù lao dịch vụ pháp 

lý nên không có việc đặt cọc giữa hai bên  Hai bên c ng thống nhất không th c 

hiện việc chuyển nhượng thửa đất trên nữa nên ông T2 mới yêu cầu ông H phải 

xác nhận không th c hiện hợp đồng vào bản Hợp đồng đặt cọc ngày 25-01-

2010 (bản photocopy) mà ông T2 đang giữ. Ông H đồng   nên đã ghi d ng chữ 

“Không thực hiện” vào ngày 15-4-2010 và ký tên xác nhận trong bản hợp đồng 

photocopy ông T2 giữ  Điều này thể hiện ông H đã  ác nhận không th c hiện 

hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với ông T2 nên sau đó  ng T2 mới 

chuyển nhượng thửa đất 229 cho ông Nghiêm V n T3 bằng hình thức ký ủy 

quyền vào ngày 18-6-2010. 

[2.3.5] Mặc dù lời khai trên của ông T2  h ng được nguyên đ n  ng H 

thừa nhận, ông T2 c ng  h ng cung cấp được chứng cứ về thỏa thuận dịch vụ 

pháp    như trên, nhưng  ời khai này của ông T2 phù hợp với di n biến lô gích 

của s  việc và chứng cứ khác trong hồ s  vụ án, cụ thể: Bản chính Hợp đồng 

ngày 25-01-2010 ông H viết và giữ, ông T2 ch  giữ bản photocopy, điều này 
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được hai bên thừa nhận. T i bản chính ông H giữ và cung cấp cho Tòa án (Bl 

54) không có dòng chữ “không thực hiện”, nhưng t i bản photocopy ông T2 giữ 

và cung cấp cho Tòa án (Bl 213) l i có dòng chữ “không thực hiện/ngày 15-4-

2010” và chữ ký xác nhận của ông H. Ông H xác nhận đ y đ ng  à chữ viết và 

chữ ký của  ng nhưng   i  hai  ng ghi như vậy là do ông T2 không th c hiện. 

Từ chứng cứ trên cho thấy, ông T2  à người yêu cầu ông H xác nhận không 

th c hiện hợp đồng này vào bản hợp đồng ông T2 đang giữ để làm chứng cứ về 

việc ông H không th c hiện hợp đồng chứ không phải ông T2 không th c hiện. 

Nếu ông H cho rằng ông T2 không th c hiện hợp đồng thì ông H phải yêu cầu 

ông T2 ký xác nhận việc không th c hiện vào bản hợp đồng ông H giữ để làm 

chứng cứ yêu cầu ông T2 trả l i tiền hoặc bồi thường thiệt h i, chứ không thể 

có việc ông H ghi vào Hợp đồng ông T2 giữ, điều này không hợp lý và không 

lô gích. Vì thế, đủ c n cứ  ác định ông H  à người xác nhận không th c hiện 

hợp đồng chuyển nhượng ngày 25-01-2010 nên không có việc ông H giao tiền 

cọc hay tiền chuyển nhượng cho ông T2.  

[2.3.6] Do ông H không có chứng cứ chứng minh đã giao số tiền 

129 465 000 đồng cho ông T2 và chính ông H c ng  à người xác nhận không 

th c hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 25-01-2010, nên 

việc ông H yêu cầu ông T2 trả l i số tiền trên  à hoàn toàn  h ng có c n cứ. 

Cấp s  th m buộc ông T2 trả l i cho ông H số tiền trên là không phù hợp quy 

định pháp luật và tài liệu, chứng cứ trong hồ s  vụ án, nên cần chấp nhận yêu 

cầu kháng cáo của bị đ n, sửa bản án s  th m về nội dung này. 

[2 4] Đối với các nội dung khác của bản án s  th m không có kháng cáo, 

kháng nghị đã có hiệu l c pháp luật nên Hội đồng xét xử không xem xét l i. 

[2.5] Về giải quyết đối với kết quả thi hành bản án dân sự phúc thẩm lần 

1: 

T i C ng v n số 625/CVTHA ngày 13-5-2025 của Chi cục Thi hành án 

dân s  thành phố V xác nhận chưa thi hành đối với Bản án số 111/2017/DS-ST 

ngày 27-12-2017 của Tòa án nhân dân thành phố V, t nh Bà Rịa - V ng Tàu và 

Bản án số 47/2018/DS-PT ngày 08-6-2018 của Tòa án nhân dân t nh Bà Rịa – 

V ng Tàu đối với vụ án này, nên không xem xét. 

[3] Về án phí dân sự sơ thẩm:  

Yêu cầu  h i  iện của nguyên đ n về việc yêu cầu trả tiền cọc và ph t cọc 

 h ng được chấp nhận nên  ng H phải chịu án phí s  th m có giá ng ch  à 

12 946 500 đồng, được trừ vào số tiền t m ứng án phí đã nộp   

Bị đ n và bà Nghiêm Nguy n Thùy L  h ng phải chịu án phí d n s  s  

th m và được hoàn trả số tiền t m ứng án phí đã nộp  

[4] Về án phí dân sự phúc thẩm: Kháng cáo được chấp nhận nên bị đ n 

 h ng phải chịu án phí d n s  ph c th m  

Vì các  ẽ trên:  

Q YẾ  Đ    
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C n cứ khoản 2 Điều 308, Điều 309 Bộ luật Tố tụng dân s ; 

Chấp nhận yêu cầu kháng cáo của bị đ n  ng Nguy n V n T, sửa một phần 

bản án s  th m. 

C n cứ các điều 26, 35, 39, 227, 228, 244, 296 của Bộ  uật Tố tụng d n s  

n m 2015; các điều 121, 122, 123, 124, 127, 128, 132, 137, 358, 581, 585, 697, 

698, 699, 700, 701, 702 Bộ luật Dân s  n m 2005; các điều 106, 113, 127 Luật 

Đất đai n m 2003;  hoản 3 Điều 28 Luật Hôn nhân và Gia đình n m 2000; Điều 

26, Điều 27 và Điều 29 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30-12-2016 

của Ủy ban Thường vụ Quốc hội; 

Tuyên  ử:  

1. Chấp nhận một phần yêu cầu  h i  iện của nguyên đ n  ng Nguy n 

Vinh H về việc tuyên Hợp đồng đặt cọc bán đất ngày 25-01-2010 giữa ông 

Nguy n Vinh H với ông Nguy n V n T vô hiệu.  

2  Kh ng chấp nhận yêu cầu  h i  iện của nguyên đ n ông Nguy n Vinh 

H về việc yêu cầu ông Nguy n V n T phải trả l i số tiền đặt cọc 129.465.000 

(một tr m hai mư i chín triệu, bốn tr m sáu mư i   m ngàn) đồng và chịu ph t 

cọc số tiền 129.465.000 (một tr m hai mư i chín triệu, bốn tr m sáu mư i   m 

ngàn) đồng. 

3. Đình ch  giải quyết một phần yêu cầu kh i kiện của ông Nguy n Vinh H 

về việc yêu cầu ông Nguy n V n T tiếp tục giao dịch chuyển nhượng đất, công 

nhận cho ông Nguy n Vinh H được quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 229, 

tờ bản đồ 116 diện tích 472,7m
2
 theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BA 

319177 do Ủy ban nhân dân thành phố V cấp ngày 21-01-2010 đứng tên ông 

Nguy n V n T. 

4. Đình ch  yêu cầu phản tố của  ng Nguy n V n T theo đ n đề ngày 18-7-

2017. 

5. Chấp nhận yêu cầu độc lập của bà Nghiêm Nguy n Thùy L về việc công 

nhận Hợp đồng ủy quyền ngày 18-6-2010 giữa ông Nguy n V n T với ông 

Nghiêm V n T3 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 27-6-

2014 giữa ông Nguy n V n T, bà Nguy n Thị T2 (do ông Nghiêm V n T3 đ i 

diện theo ủy quyền) ký với bà Nghiêm Nguy n Thùy L có hiệu l c pháp luật. 

6. Về chi phí xem xét th m định, chi phí định giá tài sản, chi phí sao lục hồ 

s   à 7 882 000 (bảy triệu, tám tr m tám mư i hai ngàn) đồng, nguyên đ n phải 

chịu và đã nộp xong. 

7. Về án phí dân s  s  th m:  

7.1. Ông Nguy n Vinh H phải chịu 12 946 500 (mười hai triệu, chín tr m 

bốn mư i sáu ngàn, n m tr m) đồng án phí d n s  s  th m có giá ng ch, được 

 hấu trừ vào số tiền 6 000 000 (sáu triệu đồng) t m ứng án phí đã nộp, theo biên 

lai thu số 017163 ngày 17-10-2012 của Chi cục Thi hành án D n s  thành phố 

V, t nh Bà Rịa – V ng Tàu  Ông H c n phải nộp tiếp số tiền 6 946 500 (sáu 

triệu, chín tr m bốn mư i sáu ngàn, n m tr m) đồng án phí s  th m. 
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7.2. Ông Nguy n V n T  h ng phải chịu án phí s  th m  Hoàn trả cho  ng 

T số tiền t m ứng án phí đã nộp  à 300 000 (ba tr m ngàn) đồng, theo biên  ai 

thu số 0008328 ngày 02-11-2017 của Chi cục Thi hành án D n s  thành phố V, 

t nh Bà Rịa – V ng Tàu  

7.3. Bà Nghiêm Nguy n Thùy L không phải chịu án phí s  th m. Hoàn trả 

cho bà L số tiền t m ứng án phí đã nộp là 300 000 (ba tr m ngàn) đồng, theo 

biên  ai thu số 0008329 ngày 02-11-2017 của Chi cục Thi hành án D n s  thành 

phố V, t nh Bà Rịa – V ng Tàu  

8. Về án phí d n s  ph c th m:  

Ông Nguy n V n T không phải chịu. 

9. Bản án dân s  phúc th m có hiệu l c pháp luật kể từ ngày tuyên án (30-

5-2025). 

Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo qui định t i Điều 2 Luật 

Thi hành án d n s  thì người được thi hành án d n s , người phải thi hành án 

d n s  có quyền thoả thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, t  nguyện 

thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo qui định t i các Điều 6, 7, 7a, 7b 

và 9 Luật Thi hành án d n s ; thời hiệu thi hành án được th c hiện theo qui định 

t i Điều 30 Luật Thi hành án d n s   

Nơi nhận: 

-  VKSND t nh BR-VT; 

-  TAND Tp. V, t nh BR-VT; 

-  VKSND Tp. V, t nh BR-VT; 

-  Chi cục THADS Tp  V, t nh BR-VT; 

-  Các đư ng s ; 
-  Lưu: T a D n s , Hồ s  vụ án  

 M.  ỘI ĐỒ   XÉ  XỬ P ÚC   ẨM 

  ẨM P    - C Ủ  Ọ  P IÊ   Ò  

(đã ký) 

 

Cao Minh  ỹ
 

 


