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NHÂN DANH 

 ƯỚC C NG H            Ủ                

 

                              

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

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

Các thẩm phán:ông Hồ Văn Cường 

ôn  N u ễn Qu c Tuấn                            

- Thư ký phiên tòa: ôn  Lê Mạnh Hùn  - Thư ký Tòa  n nhân dân tỉnh 

Tây Ninh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tham gia phiên tòa: 

b  N u ễn Thị  é Thi - Kiểm s t viên. 

Ngày 28 th n  6 năm 2024, tại trụ sở Tòa  n nhân dân tỉnh Tâ  Ninh xét 

xử phúc thẩm côn  khai vụ  n thụ lý s : 138/2024/TLPT-DS, ngày 08 tháng 5 

năm 2024 về “Tranh chấp hợp đồn  đặc cọc”; do   n án s  20/2024/DS-ST, 

n    26 th n  3 năm 2024 của Tòa án nhân dân hu ện CT, tỉnh Tâ  Ninh bị 

kh n  c o; theo Qu ết định đưa vụ án ra xét xử s  218/2024/QĐPT-DS, ngày 20 

tháng 05 năm 2024,  iữa c c đươn  sự: 

1. N u ên đơn: ôn  Võ Duy L, sinh năm: 1977; địa chỉ: ấp C, xã Đ, 

hu ện C, tỉnh Tâ  Ninh (có mặt). 

2. Bị đơn: b  Nguyễn Thị Kim N, sinh năm: 1976; ông Nguyễn Văn T, 

sinh năm 1973; cùn  địa chỉ: ấp P, xã P, huyện C, tỉnh Tây Ninh (có mặt). 

3. N ười kháng cáo: ông Võ Duy L là nguyên đơn. 

     U    Ụ   : 

Theo đơn khởi kiện đề ngày 12-10-2023, trong quá trình giải quyết vụ 

án, nguyên đơn là ông Võ Duy L trình bày: Thôn  qua  iới thiệu của ôn  

Huỳnh Văn L1 (T) và chị Nguyễn Thị H, ông v  vợ chồn  bà Nguyễn Thị Kim 

N, ông Nguyễn Văn T có thỏa thuận việc chuyển nhượn  đất diện tích 534,2 

m
2
  v   diện tích 1000 m

2
 thuộc qu ền sử dụn  của vợ chồn  b  N, tọa lạc tại 

ấp P, xã P, huyện C, tỉnh Tây Ninh với  i  745.000.000 đồng. Ngày 02-5-

2023, hai bên ký kết hợp đồn  đặt cọc để đ m b o cho việc chuyển nhượng 

đất. Theo đó, ôn  đặt cọc cho vợ chồng bà N s  tiền 200.000.000 đồng, hẹn 

ngày 02-9-2023 thực hiện việc ký kết hợp đồng tại Văn phòn  côn  chứn . 

Hai bên còn thỏa thuận ôn  có n hĩa vụ làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận 



 

 

quyền sử dụn  đất của vợ chồng bà N sang mẫu mới. Ngay sáu đó ôn  đã thuê 

ông L1 (cò đất) thực hiện việc xin cấp đổi giấy. Tu  nhiên, đến ngày 02-9-

2023 khôn  l m kịp nên ôn  b o cho vợ chồn  b  N biết, vợ chồn  b  N đồng 

ý tự đi xin cấp đổi giấ  đất. Hai bên thỏa thuận lại, v o n    12-9-2023 sẽ ký 

kết hợp đồng chuyển nhượng, nếu vợ chồng bà N khôn  đổi được giấ  để ký 

hợp đồn  đún  n ày 12-9-2023 thì hợp đồn  đặt cọc vô hiệu. Đến ngày 12-9-

2023, ôn  có đến nhà bà N, ông T để liên hệ nhưn  b  N nói chưa xon  v  hẹn 

tiếp 1 tuần sẽ có  iấ , sau nhiều lần hẹn cũn  khôn  có  iấ  nên ông không 

đồng ý nhận chuyển nhượng. Ông gặp vợ chồng bà N để đòi lại tiền cọc nhưn  

vợ chồng bà N không tr  nên ông khởi kiện  êu cầu b  N, ông T tr  lại cho 

ông tiền đặt cọc l  200.000.000 đồng. 

Bị đơn - bà Nguyễn Thị Kim N, ông Nguyễn Văn T trình bày: Ngày 02-5-

2023, vợ chồn  b  có thỏa thuận chuyển nhượn  đất, nhận tiền cọc như ôn  L 

trình bày là đún . Hai bên còn thỏa thuận ôn  L thực hiện việc xin cấp đổi giấy 

theo mẫu mới. Sau đó ông b  đã  iao b n chính  iấ  CNQSDĐ cho ôn  L, ông 

L đã giao cho ông Tám L2 nhận l m dịch vụ, liên hệ cơ quan có thẩm quyền để 

cấp đổi lại giấ  đất. 

Đến ngày 02-9-2023, tại nhà của ông bà, ông L nói không nhận được b n 

g c giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất nên không làm thủ tục công chứng 

được. Sau đó, hai bên thỏa thuận lại l  tron  hạn 10 ngày hoàn thành xong việc 

cấp đổi thì sẽ thực hiện thủ tục côn  chứn , nếu khôn  thì sẽ tiếp tục thươn  

lượng vì vợ chồn  b  đã  iao b n   c  iấ  chứn  nhận qu ền sử dụn  đất cho 

ông L nhưn  ôn  L khôn  l m được.  

Vợ chồng bà liên hệ địa chính xã P và Văn phòn  đăn  ký đất đai tỉnh T - 

chi nhánh huyện C thì được biết hồ sơ cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất đã được nộp nhưn  không rõ ai nộp. Vợ chồng bà trực tiếp đi l m thủ tục xin 

cấp đổi giấ  đất; đến ngày 04-12-2023 vợ chồn  b  đã nhận được giấy chứng 

nhận quyền sử dụn  đất được cấp đổi, nhưn  th n  10-2023 ông L đã khởi kiện 

tại Tòa án, nay nếu ông L đồng ý tiếp tục nhận chuyển nhượng thì vợ chồn  b  

vẫn đồng ý. 

Tron  sự việc n  , vợ chồn  b  khôn  có lỗi. Vợ chồn  b  đã  iao  iấ  tờ 

b n   c cho ôn  L l m thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất theo 

thỏa thuận giữa hai bên, nhưn  sau 04 th n  ôn  L vẫn không thực hiện dẫn đến 

thời gian thực hiện thủ tục công chứng bị kéo dài. Bà N, ông T không đồng ý 

với yêu cầu khởi kiện của ông L, b  khôn  đồng ý tr  lại tiền cọc. 

Người làm chứng - ông Huỳnh Văn L1 trình bày: Vào ngày 02-5-2023, 

ông và chị H có dắt ông L đến xem hai phần đất của bà N, ông T đan  kêu 

chuyển nhượng. Vợ chồng bà N và ông L thỏa thuận phía ông L chịu trách 

nhiệm làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất, đón  thuế; đến 

ngày ký hợp đồng công chứng thì vợ chồn  b  N, ông T ra ký tên. Hai bên thỏa 

thuận, nếu tron  04 th n  ôn  L khôn  lo liệu xon  giấy tờ để đi côn  chứng 

hợp đồng thì sẽ bị mất tiền cọc, nếu bên b  N, ông T đổi ý không chuyển 

nhượng thì ph i tr  tiền cọc lại cho ôn  L. Sau đó ôn  L nhận 02 giấ  CNQSDĐ 



 

 

do ông T đưa để làm thủ tục cấp đồi giấ  đất. Ôn  khôn  biết sự việc hai bên 

thỏa thuận gia hạn hợp đồng thêm 10 ngày. 

Người làm chứng - chị Nguyễn Thị H trình bày: Vào ngày 02-5-2023, chị 

và ông L1 giới thiệu cho ông L nhận chuyển nhượng 2 phần đất của vợ chồng bà 

N như ôn  L1 trình bày là đún . Chị có chứn  kiến hai bên thỏa thuận phía ông 

L chịu trách nhiệm làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất, đến 

ngày ký hợp đồng công chứng thì vợ chồn  b  N, ông T ra ký tên. Chị khôn  

n he c c bên thỏa thuận về vấn đề phạt cọc hay mất tiền cọc do vi phạm hợp 

đồng. Chị có ký trong hợp đồn  đặt cọc với tư c ch n ười làm chứng. Sau khi 

ký hợp đồn  đặt cọc, bà N giao cho chị b n g c hai giấy chứng nhận quyền sử 

dụn  đất để giao lại cho ông L. Sau đó, ôn  L cùng ông L1 liên hệ địa chính làm 

thủ tục đo đạc đất. Chị không biết việc hai bên thỏa thuận gia hạn thêm thời gian 

công chứng hợp đồn  10 n   . Nhưn  tron  thời gian này, bà N có gọi điện cho 

chị nói là ông L không nhận được b n g c giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

không biết b n g c giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất hiện đan  ở đâu nên hai 

bên không làm thủ tục công chứn  được. Sau đó, chị được biết bà N tự liên hệ 

làm thủ tục cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụn  đất và hiện đã ho n tất thủ 

tục. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số: 20/2024/DS-ST ngày 26-3-2024 của Tòa 

án nhân huyện C, tỉnh Tây Ninh đã tuyên xử: 

Căn cứ Điều 147, 271, 273  ộ luật T  tụn  dân sự; Điều 117, 328 Bộ luật 

Dân sự; Điều 26 N hị qu ết 326/2016/U TVQH14 n    30 th n  12 năm 2016 

của Ủ  ban Thườn  vụ Qu c hội. 

Khôn  chấp nhận  êu cầu khởi kiện của ôn  Võ Duy L đ i với bà Nguyễn 

Thị Kim N, ông Nguyễn Văn T về việc “Tranh chấp hợp đồn  đặt cọc”.  

N o i ra b n  n sơ thẩm còn tu ên về n hĩa vụ chịu  n phí v  qu ền 

kháng cáo. 

Ngày 02-4-2024 ông L kh n  c o  êu cầu cấp phúc thẩm chấp nhận  êu 

cầu khởi kiện của ôn . 

Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh:  

- Việc tuân theo pháp luật t  tụng: Thẩm thẩm chấp hành đún  qu  định 

của pháp luật t  tụng trong quá trình  i i qu ết vụ  n; Hội đồng xét xử tiến hành 

xét xử đún  trình tự, thủ tục theo qu  định của Bộ luật T  tụng dân sự; Thư ký 

phiên tòa thực hiện đún  nhiệm vụ và quyền hạn; c c đươn  sự đều thực hiện 

đún  quyền v  n hĩa vụ của đươn  sự.  

-  Về nội dun : Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu kháng cáo 

của ông L, sửa b n án dân sự sơ thẩm, chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông L. 

NHẬ   ỊNH CỦA TÒA ÁN: 



 

 

 Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được xem xét tại 

phiên tòa, và căn cứ kết quả tranh tụng tại phiên tòa, ý kiến của đại diện Viện 

kiểm sát, xét thấy:  

[1] Về t  tụn : Đơn kh n  c o của ông L trong thời hạn luật định, hợp lệ 

nên được chấp nhận xem xét theo trình tự phúc thẩm. 

[2] Về nội dun : N    02-5-2023 ông L v  vợ chồn  b  N, ông T ký hợp 

đồn  đặt cọc để b o đ m việc chuyển nhượng và thanh toán cho hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụn  đất. Theo đó, ôn  L đồng ý nhận chu ển nhượng 

của vợ chồng bà N 02 phần đất có diện tích 534,2 m
2
 và 1.000 m

2
 thuộc qu ền 

sử dụn  của vợ chồn  b  N với gi  745.000.000 đồng; ông L đặt cọc cho vợ 

chồng bà N s  tiền 200.000.000 đồng, hẹn n    02-9-2023 thực hiện việc ký kết 

hợp đồng v   iao hết s  tiền còn lại. Hai bên còn thỏa thuận ôn  L có trách 

nhiệm thực hiện việc xin cấp đổi giấ  CNQSDĐ do vợ chồng bà N đứng tên 

xon  trước ngày ký hợp đồng. Ông L đã thực hiện việc xin cấp đổi giấ  đất 

nhưn  đến ngày 02-9-2023 chưa xon  nên  iao lại cho vợ chồn  b  N thực hiện. 

Ngày 04-12-2023 vợ chồng bà N được cấp đổi giấ  CNQSDĐ. 

[3] Việc hai bên khôn  ký kết hợp đồng chuyển nhượn  đất được là do 

ông L khôn  đồng ý do qu  hạn thỏa thuận n    02-9-2023. Còn vợ chồn  b  N 

cho rằn  ôn  L khôn  có thiện chí nhận chu ển nhượng.  

Xét thấy, sau khi ký hợp đồn  đặt cọc vào ngày 02-5-2023, ông L đã nhận 

02 b n chính  iấ  CNQSDĐ của 02 phần đất ông nhận chuyển nhượng của vợ 

chồng bà N v   iao lại cho ôn  L1 thực hiện dịch vụ xin cấp đổi giấy, sau 04 

tháng mặc dù có nộp hồ sơ xin cấp đổi tại cơ quan nh  nước có thẩm quyền 

nhưn  đến ngày 02-9-2023 l  hạn cu i ký hợp đồng vẫn chưa có  iấ  mới. 

Chính vì vậ  nên n    02-9-2023 hai bên ký thỏa thuận mới x c định n ười 

thực hiện việc xin cấp đổi giấ  đất là trách nhiệm của vợ chồng bà N và ngày ký 

hợp đồng là ngày 12-9-2023, nếu khôn  khôn  thì hợp đồn  đặt cọc bị vô hiệu. 

Như vậy, thỏa thuận ngày 02-5-2023 được thay thế bằng thỏa thuận ngày 02-9-

2023. 

[4] Theo thỏa thuận n    02-9-2023 v  được hai bên  hi l  “phụ lục hợp 

đồn ” nếu qu  10 n    vợ chồn  bà N không xin cấp đổi giấ  đất xong thì hợp 

đồn  đặt cọc vô hiệu. Tại phiên tòa phúc thẩm vợ chồn  b  N khẳn  định việc 

thỏa thuận lại vào ngày 02-9-2023 là do vợ chồn  b  đề xuất, vợ chồn  b  n hĩ 

sẽ thực hiện việc cấp đổi giấ  đất xon  trước 10 ngày và nếu không ký được 

hợp đồng chuyển nhượn  đất cho ông L thì ông L mất tiền cọc. Còn ôn  L xác 

định nếu khôn  ký được hợp đồng trong hạn 10 ngày thì hai bên không tiếp tục 

thực hiện theo hợp đồn  đặt cọc nữa, ông sẽ nhận lại tiền cọc. Lời trình b   của 

ông La p với thỏa thuận do hai bên ký lại v o n    02-9-2023, tức l  nếu không 

ký được hợp đồng thì hai bên tr  lại cho nhau nhữn   ì đã nhận. Việc hai bên 

khôn  ký kết được hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụn  đất là do giấ  đất 

của vợ chồng bà N chưa được cấp đổi lại trong thời gian hai bên thỏa thuận. Do 

vợ chồng bà N đã nhận 200.000.000 đồng tiền cọc của ông L nên vợ chồn  b  N 



 

 

có tr ch nhiệm hoàn tr  lại cho ông L l  có căn cứ, phù hợp với ý chí của c c 

bên thể hiện tại thỏa thuận n    02-9-2023. 

[5] Tòa  n cấp sơ thẩm khi xét lỗi dẫn đến việc hai bên không ký kết được 

hợp đồng chuyển nhượn  đất mới chỉ xét  iai đoạn trước ngày 02-9-2023, giai 

đoạn này ông L có lỗi khi không thực hiện xong việc cấp đổi giấ  đất trong hạn 

04 th n . Nhưn  sau đó hai bên thỏa thuận lại vào ngày 02-9-2023, theo thỏa 

thuận mới n   thì từ n    02-9-2023 đến ngày 12-9-2023 trách nhiệm xin cấp 

đổi giấ  đất l  của vợ chồn  b  N, việc quá hạn đổi giấy lỗi l  phía vợ chồn  b  

N. 

Do đó, có căn cứ chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông L cũn  như ph t 

biểu của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tây Ninh tại phiên tòa, nên chấp 

nhận kh n  c o của ôn  L, sửa b n án dân sự sơ thẩm. 

[6] Về án phí: vợ chồng bà N ph i chịu án phí dân sự sơ thẩm theo mức 

có giá ngạch, ông L không ph i chịu án phí dân sự sơ thẩm và phúc thẩm. 

Vì c c lẽ trên, 

QUYẾ   ỊNH: 

Căn cứ kho n 2 Điều 308, Điều 309 của  ộ luật T  tụn  dân sự. 

1. Chấp nhận  êu cầu kh n  c o của ôn  Võ Duy L; sửa b n  n dân sự 

sơ thẩm. 

1.1. Áp dụn  c c điều 328 của  ộ luật Dân sự; N hị qu ết s  

326/2016/UBTVQH14, ngày 30-12-2016 của Ủ  ban Thường vụ Qu c hội. 

Chấp nhận  êu cầu khởi kiện của ôn  Võ Duy L về “Tranh chấp hợp đồng 

đặt cọc” đ i với bà Nguyễn Thị Kim N, ông Nguyễn Văn T. 

- Hủ  bỏ hợp đồn  đặt cọc đề ngày 02-5-2023 và phụ lục hợp đồn  đặt 

cọc ngày 02-9-2023 được ký kết  iữa ôn  Võ Duy L với b  N u ễn Thị Kim N, 

ông Nguyễn Văn T đ i với thửa đất s  62, 116, tờ b n đồ 24, tọa lạc tại ấp P, xã 

P, huyện C, tỉnh Tây Ninh. 

-  uộc bà Nguyễn Thị Kim N, ông Nguyễn Văn T có tr ch nhiệm tr  lại 

cho ông Võ Duy L s  tiền 200.000.000 (hai trăm triệu) đồng. 

Kể từ n    n ười được thi h nh  n có đơn  êu cầu thi hành án, nếu n ười 

ph i thi h nh  n chưa thi h nh xon  đ i với s  tiền trên thì hàng tháng người 

ph i thi hành án còn ph i tr  tiền lãi theo mức lãi suất được qu  định theo kho n 

2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự. 

1.2. Về  n phí: 

- Bà Nguyễn Thị Kim N, ông Nguyễn Văn T ph i chịu 10.000.000 (mười 

triệu) đồng án phí dân sự sơ thẩm. 

- C c đươn  sự không ph i chịu  n phí dân sự phúc thẩm. 

Chi cục thi h nh  n dân sự hu ện CT ho n tr  cho ông L 5.000.000 (năm 



 

 

triệu) đồn  tiền tạm ứn   n phí khởi kiện theo biên lai thu tiền s  0019251 n    

24-10-2023 và 300.000 đồng tạm ứng án phí kháng cáo đã nộp theo biên lai thu 

s  0019286, n    31/10/2023 của Chi cục Thi h nh  n dân sự hu ện CT, tỉnh 

Tây Ninh. 

2. Những phần khác của b n  n sơ thẩm không kháng cáo, kháng nghị có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

3. Trường hợp b n  n được thi h nh theo qu  định tại Điều 2 Luật Thi 

hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, n ười ph i thi hành án dân sự 

có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành 

án hoặc bị cưỡng chế theo qu  định tại c c Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành án dân 

sự. Thời hiệu thi h nh  n được thực hiện theo qu  định tại Điều 30 Luật Thi 

hành án dân sự.  

4.   n  n phúc thẩm có hiệu lực ph p luật kể từ n    tu ên  n. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Nơi nhận: 
- VKSND. TTN; 

- Phòng KTNV&THA; 

- TAND hu ện CT; 

- CCTHADS  hu ện CT; 

- Những n ười tham gia t  tụng; 

- Tòa Dân sự; 

- Văn phòng; 

- Lưu hồ sơ vụ án; 

- Lưu tập án. 

TM. H    ỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

  Ẩ  P    –   Ủ  Ọ  P  Ê      
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