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TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH QUẢNG TRỊ 
 

 - T  n  p  n       n    t    p  c t  m   m c   

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Trần Việt Trung. 

Các Thẩm phán: B   gu  n T   Thu Hà; 

          B  Đo n T   Kim T ương. 

- T ư ký p  ên tòa  Bà L T   T an     n - T ư    T a án n  n d n t n  

Quảng Tr . 

- Đạ  d ện V ện K ểm sát n ân dân tỉn  Quản  Trị tham gia phiên tòa: Bà 

 gu  n T   Tố L  - Kiểm sát viên. 

Ngày 06 tháng 7 năm 2023, tại trụ sở T a án n  n d n t n  Quảng Tr  xét xử 

p úc t ẩm công   ai vụ án t ụ l  số: 08/2023/TLPT-DS ngày 31 tháng 3 năm 

2023, về việc“Tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. 

Do bản án d n sự sơ t ẩm số 01/2023/DS-ST ngày 24 t áng 02 năm 2023 

của T a án n  n d n  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr  b    áng cáo. 

T eo Qu ết đ n  đưa vụ án ra xét xử p úc t ẩm số 14/2023/QĐ-PT ngày 10 

t áng 5 năm 2023, giữa các đương sự: 

1. N uyên  ơn  Ông  gu  n Văn K, đ a c  : 34 Quang Trung, t   trấn H, 

 u ện V, t n  Quảng Tr . Vắng mặt. 

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Luật sư Trần T   L - Công t  luật 

Văn Hiến; đ a c  : 146/01 Tôn T ất T u ết, t  n  p ố Đông H , t n  Quảng Tr  - 

l  người đại diện t eo uỷ qu ền (văn bản uỷ qu ền ng   10/6/2022). Có mặt. 

2. Bị  ơn  Ông  gu  n Văn C, đ a c  : T ôn C ấp L , xã Vĩn  C ấp,  u ện 

Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr . Có mặt. 

Người đại diện hợp pháp của bị đơn: Bà  gu  n T   L; đ a c  : Thôn T, xã 

V,  u ện V, t n  Quảng Tr  - l  người đại diện t eo uỷ qu ền (văn bản uỷ qu ền 

ngày 16/6/2023). Có mặt. 

3. N ườ  c  quyền lợ , n  ĩa vụ l ên quan   

- Bà  gu  n T     ật T, đ a c  : 34 Quang Trung, t   trấn H,  u ện V, t n  

Quảng Tr . Vắng mặt. 

- Bà Lưu T   Hồng L, anh  gu  n Văn D, c    gu  n T   Hồng  ; cùng 

đ a c  : T ôn H, xã V,  u ện V, t n  Quảng Tr . Bà L có mặt; anh D và c     vắng 

mặt. 

4. N ườ  l m c ứn    
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- Bà  gu  n T    , sin  năm 1987; đ a c  : t ôn C, xã V,  u ện V, t n  

Quảng Tr . Có mặt. 

- Bà Trần T    gọc A, sinh năm 1989; đ a c  : T   trấn H,  u ện V, t n  

Quảng Tr . Vắng mặt. 

- Bà L T   T ảo L, sin  năm 1995; đ a c  : P ú T   Đông, T   trấn H,  u ện 

V, t n  Quảng Tr . Có mặt. 

5. N ườ  k án  cáo  Ông  gu  n Văn C l  b  đơn trong vụ án. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

T eo  ơn k ở  k ện n  y 20/6/2022, các lờ  k a  trong quá trìn    ả  quyết 

vụ án v  tạ  p  ên tòa, n uyên  ơn v  n ườ   ạ  d ện  ợp p áp của n uyên  ơn 

trình bày:  

Ngày 11/3/2022, bên mua là ông  gu  n Văn K (bên B)     ợp đồng đặt 

cọc với bên bán là ông  gu  n Văn C (bên A) với n ững t ỏa t uận điều   oản 

n ư sau:  

Bên A đồng   c u ển n ượng qu ền sử dụng đất (QSDĐ) cho bên B có 

t ông tin t ửa đất n ư sau: T ửa đất số: 25; tờ bản đồ số 02; Diện tíc  t ửa đất: 

15m x 40m = 600m
2 

(trong đó có 200 m
2
 đất ở v  400 m

2
 đất vườn); đ a c   t ửa 

đất: xã Vĩn  Long,  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr  với giá c u ển n ượng: 

2.550.000.000đ (Hai tỷ năm trăm năm mươi triệu đồng). 

Bên B đặt cọc c o bên A: 250.000.000 đồng (Hai trăm năm mươi triệu 

đồng). Số tiền c n lại: 2.300.000.000 đồng. Hai bên cam  ết t ời  ạn đặt cọc là 30 

ng  ,  ể từ ng   11/3/2022 đến ng   11/4/2022.  go i ra  ợp đồng cọc c n t ỏa 

t uận về t uế, lệ p í v  cam  ết c ung p ạt vi p ạm  ợp đồng, bồi t ường t iệt 

 ại.... T eo qu  đ n  tại  ợp đồng đặt cọc, p ía bên B đã t ực  iện ng ĩa vụ 

c u ển tiền đặt cọc c o bên A qua  g n   ng t ụ  ưởng Agriban , t i   oản số 

3906205129570, người t ụ  ưởng  gu  n Văn C, người c u ển   oản  gu  n 

T     ật T (vợ ông  gu  n Văn K) t ực  iện c u ển   oản số tiền 250.000.000 

đồng v o lúc 20:28 t ứ sáu, ng   11/3/2022. Do ông  gu  n Văn C   ông t ực 

 iện     ợp đồng c u ển n ượng QSDĐ nên ngày 16/4/2022  ai bên    lại bản 

 ợp đồng đặt cọc. To n bộ nội dung của  ợp đồng n   giữ ngu ên n ư bản  ợp 

đồng ng   11/3/2022, c     ác t ời  ạn  ợp đồng ấn đ n  60 ng    ể từ ng   

16/4/2022 đến ng   16/6/2022. Kết t úc t ời  ạn Hợp đồng đặt cọc l  ng   

16/6/2022 thì bên A - ông  gu  n Văn C   ông t ực  iện     ợp đồng c u ển 

n ượng QSDĐ cho bên B - ông  gu  n Văn K n ư cam  ết. Ông  gu  n Văn C 

nại ra l  do từ sau ng   n ận tiền cọc 11/3/2022 m  ông K   ông t ực  iện    

Hợp đồng c u ển n ượng QSDĐ l  có dấu  iệu vi p ạm p áp luật  ìn  sự l  

  ông có cơ sở. 

H n  vi đã n ận tiền n ưng   ông t ực  iện  ợp đồng được biểu  iện n ư 

sau: Ông K đã c ủ động mời ông C cùng n au gặp t ương t ảo n ưng ông C 

  ông  ợp tác, cụ t ể: 
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- Buổi l m việc ng   13/6/2022, v o lúc 09 giờ, t eo t ông báo  êu cầu t ực 

 iện  ợp đồng đặt cọc của ông  gu  n Văn K lập ng   11/6/2022. Buổi l m việc 

này ông C từ c ối  hông tham gia, t eo Biên bản t ương t ảo ng   13/6/2022. 

- Buổi l m việc ng   16/6/2022, v o lúc 14 giờ, t eo t ông báo lần 02, ng   

14/6/2022, p ía người c u ển n ượng QSDĐ t eo Hợp đồng đặt cọc ông  gu  n 

Văn C đã   ông đưa ra t ông tin l  người có đủ điều  iện c u ển n ượng QSDĐ 

l  “ gười được cấp Giấ  C QSDĐ” v  t ông tin t ửa đất g i trên bản  ợp đồng 

đặt cọc; ông C v  “Bên l m c ứng” t am gia  ợp đồng đặt cọc   ông    v o “Biên 

bản t ương t ảo do ông K lập lúc 16 giờ ng   16/6/2022”. Đến  ết ng   

16/6/2022, bên A - ông  gu  n Văn C đã   ông t ực  iện     ợp đồng c u ển 

n ượng QSDĐ cho bên B - ông  gu  n Văn K, vi p ạm điều   oản đã cam  ết 

trong hợp đồng, x m p ạm qu ền v  lợi íc   ợp p áp của ông K. Việc từ c ối    

Hợp đồng chu ển n ượng QSDĐ, trác  n iệm  o n to n t uộc về ông  gu  n 

Văn C. 

Nay, ông  gu  n Văn K   ởi  iện  êu cầu T a án giải qu ết tu ên bố  ợp 

đồng đặt cọc ng   11/3/2022 v   ợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022 vô  iệu;  buộc 

ông  gu  n Văn C p ải có ng ĩa vụ  o n lại số tiền đặt cọc đã n ận 250.000.000 

đồng v  p ải bồi t ường c o ông  gu  n Văn K số tiền p ạt cọc l  250.000.000 

đồng v  tiền lãi tạm tín  từ ng   11/3/2022 đến ng   11/10/2022 l  14.583.000đ; 

tổng ba   oản l  514.583.000 đồng. Tu  n iên, trong quá trìn  giải qu ết vụ án v  

tại p iên t a sơ t ẩm, p ía ngu ên đơn rút p ần  êu cầu giải  ậu quả của  ợp đồng 

l  số tiền p ạt cọc v  tiền lãi, c    êu cầu buộc ông C trả lại tiền cọc l  

250.000.000đ. 

Tạ  văn bản trình bày ý k ến n  y 25/7/2022, các lờ  k a  trong quá trình 

  ả  quyết vụ án v  tạ  p  ên tòa, bị  ơn trìn  b y  

Ông  gu  n Văn C (được b   gu  n T   Hồng  , ông  gu  n Văn D, bà 

Lưu T   Hồng L ủ  qu ền) v  ông  gu  n Văn K có t ỏa t uận đặt cọc n ằm t ực 

 iện việc c u ển n ượng QSDĐ đối với t ửa đất số 18; tờ bản đồ số 01; tọa lạc tại 

t ôn T n Lập, xã Vĩn  Long, Vĩn  Lin  (tức l : T ửa đất số 25; tờ bản đồ số 02). 

Trên cơ sở đó,  ai bên đã lập  ợp đồng đặt cọc ng   11/3/2022. T eo t ỏa t uận 

tại Hợp đồng đặt cọc ng   11/3/2022, t ời  ạn     ết Hợp đồng c u ển n ượng 

QSD đất l  ng   11/4/2022. 

Tu  n iên, đến  ạn t ực  iện  ợp đồng, do c ưa  o n tất một số t ủ tục giấ  

tờ nên ông C và ông K đã cùng n au t ỏa t uận, gia  ạn t ời  ạn t ực  iện công 

c ứng  ợp đồng c u ển n ượng QSDĐ l  ng   16/6/2022 v  lập  ợp đồng đặt cọc 

ngày 16/4/2022. 

Quá trìn  t ực  iện  ợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022, p ía ông C đã  o n 

tất các t ủ tục, cấp đổi Giấ  C QSDĐ,  o n t iện  ồ sơ p áp l  để đảm bảo t ực 

 iện công c ứng Hợp đồng c u ển n ượng QSDĐ với ông  gu  n Văn K theo 

đúng t ời  ạn đã t ỏa t uận.  g   15/6/2022, p ía ông C có gửi c o ông  gu  n 

Văn K T ông báo về việc  êu cầu t ực  iện Hợp đồng c u ển n ượng qu ền sử 

dụng dất t eo t ỏa t uận tại Hợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022. T eo nội dung 
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thông báo, phía ông C sẽ cắm mốc, b n giao t ửa đất nêu trên c o ông K vào lúc 

10 giờ 30 p út ng   16/6/2022 v   êu cầu ông K có mặt tại Văn P  ng công 

chứng Vĩn  Lin  v o lúc 14 giờ ng   16/6/2022 để  ai bên     ết Hợp đồng 

c u ển n ượng QSDĐ t eo đúng t ời  ạn tại Hợp đồng đặt cọc. 

Đúng 14  ng   16/6/2022, p ía ông C đã có mặt tại Văn P  ng công c úng 

Vĩn  Lin  để đăng    công c ứng QSDĐ đối với t ửa đất số: 18, tờ bản đồ số 01. 

Tuy nhiên, ông K   ông có mặt để t ực  iện     ết Hợp đồng c u ển n ượng t eo 

đúng t ời  ạn đã t ỏa t uận (có xác n ận của Văn P  ng công c ứng Vĩn  Lin ). 

Trường  ợp nếu ông K c ưa có đủ số tiền để t an  toán giá tr  c u ển n ượng đối 

với t ửa đất trên, ông C sẵn s ng tạo điều  iện để gia  ạn t ời  ạn     ết Hợp 

đồng c u ển n ượng trên tin  t ần t iện c í, cùng n au giải qu ết. Tu  n iên, mặc 

dù phía ông C đã cố gắng liên  ệ n iều lần n ưng vẫn   ông n ận được p ản  ồi 

của ông  gu  n Văn K. 

  ư vậ , ngu ên đơn - Ông  gu  n Văn K   ông n ững “vi p ạm ng iêm 

trọng ng ĩa vụ” đã t ỏa t uận tại  ợp đồng đặt cọc giữa  ai bên m  c n có n ững 

  n  vi trái với t ỏa t uận ban đầu, ản   ưởng đến qu ền v  lợi íc   ợp p áp của 

phía ông C. Xét về lỗi, ông  gu  n Văn K là người có “lỗi trực tiếp” dẫn đến việc 

    ết Hợp đồng c u ển n ượng QSDĐ “  ông t ực  iện được”,  go i ra, ông K 

  ông n ững “  ông có t iện c í”  ợp tác với p ía ông C để t ương lượng,   a 

giải trên tin  t ần tôn trọng lẫn n au m  còn tiến   n    ởi  iện tại T a án với 

n ững nội dung “b a đặt v  sai sự t ật”, ản   ưởng ng iêm trọng đến qu ền v  lợi 

íc   ợp p áp của p ía ông C. 

Ông  gu  n Văn C  êu cầu ông  gu  n Văn K t ực  iện đúng các nội 

dung đã t ỏa t uận tại Hợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022. Trường hợp ông  gu  n 

Văn K   ông n ận c u ển n ượng to n bộ t ửa đất số 18, tờ bản đồ số 01 t eo 

đúng t ời  ạn đã t ỏa t uận t ì ông  gu  n Văn K mất to n bộ số tiền đã đặt cọc 

l : 250.000.000 đồng. 

N ườ  c  quyền lợ , n  ĩa vụ l ên quan:  

- Bà  gu  n T     ật T trình bày: T ống n ất với    iến của ngu ên đơn. 

- Bà Lưu T   Hồng L, anh  gu  n Văn D, c    gu  n T   Hồng   trình 

bày: Ngày 01/3/2022, phía bà L (gồm có:  gu  n T   Hồng  ,  gu  n Văn D, 

Lưu T   Hồng L) ủ  qu ền c o ông  gu  n Văn C (văn bản ủ  qu ền   ông 

c ứng t ực) để t ực  iện các t ủ tục p áp l  đồng t ời tìm   ác  để rao bán, 

c u ển n ượng QSDĐ đối với t ửa đất số 18 (t ửa số 25 cũ), tờ bản đồ số 01 (tờ 

bản đồ số 02 cũ), diện tíc  600m
2
 tọa lạc tại t ôn T n Lập, xã Vĩn  Long, Vĩn  

Lin , Quảng Tr . Quá trìn  tìm   ác    ng để c u ển n ượng t ửa đất trên, được 

biết ông  gu  n Văn K có n u cầu n ận c u ển n ượng, do đó sau   i l m việc 

trực tiếp với ông C, ông K và ông C đã t ỏa t uận giá tr  c u ển n ượng to n bộ 

t ửa đất trên l  2.550.000.000 dồng. 

Trên cơ sở đó, p ía bà L đồng   với giá c u ển n ượng v  các t ỏa t uận 

khác liên quan và ông C đã lập  ợp đồng đặt cọc với ông K vào ngày 11/3/2022, 
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đồng t ời n ận số tiền cọc l  250.000.000 đồng, ông C đã giao to n bộ số tiền cọc 

cho phía bà L t eo giấ  giao n ận tiền ng   12/3/2022. 

Tu  n iên, đến  ạn t ực  iện  ợp đồng, do c ưa  o n tất t ủ tục cấp đổi 

Giấ  C QSDĐ, nên ông C và ông K đã t ỏa t uận gia  ạn t ời  ạn t ực  iện công 

c ứng  ợp đồng c u ển n ượng là ng   16/6/2022 v  lập  ợp đồng đặt cọc ng   

16/4/2022. 

Ngày 16/6/2022, phía bà L và ông C có mặt tại P  ng công c ứng Vĩn  

Lin  để    Hợp đồng ủ  qu ền với nội dung: ủ  qu ền c o ông Ngu  n Văn C để 

t ực  iện các t ủ tục     ết Hợp đồng c u ển n ượng QSDĐ đối với t ửa đất nêu 

trên cho ông  gu  n Văn K t eo qu  đ n  của p áp luật. Tu  n iên, ông K không 

có mặt để     ợp đồng c u ển n ượng t eo t ời  ạn đã t ỏa t uận.   ư vậ , ông 

 gu  n Văn K l  người vi p ạm các t ỏa t uận tại Hợp đồng đặt cọc. Quá trìn  

t ực  iện ủ  qu ền liên quan đến đặt cọc, c u ển n ượng t ửa đất nêu trên, ông 

 gu  n Văn C luôn   p t ời t ông báo tiến độ v  các vấn đề p át sin  c o p ía bà 

L được biết. 

Việc   ởi  iện của ông  gu  n Văn K l   o n to n   ông có căn cứ p áp 

luật, đi ngược lại t ỏa t uận v  cam  ết của các bên tại Hợp đồng đặt cọc ng   

11/3/2022 v  Hợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022. Do đó, bà L, bà Nhân, ông Doanh 

đồng   với    iến của b  đơn. 

Bản án sơ t  m s  01/2023/DS- T n  y 24/02/2023 của T N   uyện 

Vĩn  L n  quyết  ịn    

Căn cứ   oản 3 Điều 26,   oản 2 Điều 244,   oản 1 Điều 147; Điều 271, 

273 của Bộ luật TTDS; Điều 167, 168 Luật Đất đai 2013; Điều 117, 122, 123, 131, 

328 v    oản 2 Điều 468 của Bộ luật d n sự 2015;  g   qu ết 

326/2016/UBTVQH14 ng   30/12/2016 của Ủ  ban T ường vụ Quốc  ội, xử:  

- C ấp n ận  êu cầu   ởi  iện của ngu ên đơn: Tu ên bố các  ợp đồng đặt 

cọc về c u ển n ượng QSDĐ v  t i sản gắn liền với đất lập ng   11/3/2022 v  

ngày 16/4/2022 giữa ông  gu  n Văn K và ông  gu  n Văn C vô  iệu. 

- Buộc ông  gu  n Văn C p ải trả lại c o ông  gu  n Văn K số tiền 

250.000.000 đồng. 

- Đìn  c   xét xử đối với  êu cầu của ngu ên đơn về  êu cầu b  đơn p ạt cọc 

tương đương với giá tr  đặt cọc v   êu cầu bổ sung về tiền lãi của  ợp đồng đặt cọc 

vô  iệu. 

 go i ra bản án sơ t ẩm c n tu ên ng ĩa vụ c ậm t i   n  án, án p í v  

qu ền   áng cáo của đương sự. 

N   dun  k án  cáo của các  ươn  sự  

Ngày 08/3/2023, b  đơn ông  gu  n Văn C có đơn kháng cáo yêu cầu T a 

án cấp p úc t ẩm giải qu ết n ững vấn đề sau: 

- Xem xét giá tr  p áp l  của văn bản uỷ qu ền     ết  ợp đồng đặt cọc giữa 

b  đơn  gu  n Văn C v  người có qu ền lợi, ng ĩa vụ liên quan b  Lưu T   Hồng 

L. 
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- Xem xét các hành vi vi p ạm  ợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022 của ông 

 gu  n Văn K dựa trên các t i liệu, c ứng cứ m  b  đơn đã cung cấp c o To  án 

cấp sơ t ẩm. 

- Huỷ to n bộ bản án số 01/2023/DS-ST ngày 24/02/2023 của T a án n  n 

dân  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr . 

 Tạ  p  ên tòa p  c t  m,  ạ  d ện V ện K ểm sát n ân dân tỉn  Quản  Trị 

p át b ểu ý k ến về v ệc tuân theo p áp luật t  tụn  v  quan   ểm   ả  quyết vụ 

án n ư sau  

- Về thủ tục tố tụng: T ẩm p án, Hội đồng xét xử p úc t ẩm, T ư    p iên 

tòa đã c ấp   n  đúng các qu  đ n  của Bộ luật Tố tụng d n sự; các đương sự đã 

t ực  iện đúng các qu ền v  ng ĩa vụ, t am gia p iên t a t eo các qu  đ n  của 

Bộ luật Tố tụng d n sự.  

- Về n i dung: Căn cứ Điều 117, Điều 119, Điều 328 Bộ luật d n sự; Điều 

147, Điều 148   oản 1 Điều 308 Bộ luật TTDS;   oản 1 Điều 29  g   qu ết 

326/2016. đề ng   HĐXX: 

- K ông c ấp n ận   áng cáo của b  đơn ông  gu  n Văn C.  

- Giữ ngu ên Bản án sơ t ẩm số 01/2023/DS-ST ngày 24/02/2023 của T a 

án n  n d n  u ện Vĩn  Linh. 

- Về án p í: B  đơn ông  gu  n Văn C p ải c  u 300.000 đồng án p í 

DSPT. 
 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau   i ng iên cứu các t i liệu trong  ồ sơ vụ án được t ẩm tra tại p iên t a 

v  căn cứ  ết quả tran  tụng tại p iên t a,    iến của Kiểm sát viên, Hội đồng xét 

xử n ận đ n : 

[1]. Về tố tụng: 

[1.1]. Về quan  ệ tran  c ấp: Ông  gu  n Văn K   ởi  iện  êu cầu Toà án 

tu ên bố  ợp đồng đặt cọc ng   11/3/2022 v  ngày 16/4/2022 vô  iệu, do đó Tòa án 

cấp sơ t ẩm xác đ n  quan  ệ tran  c ấp trong vụ án “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” 

l  đúng qu  đ n  tại   oản 3 Điều 26 của Bộ luật Tố tụng d n sự. 

 [1.2]. Về tín   ợp p áp của   áng cáo: Sau   i T a án cấp sơ t ẩm xét xử 

vụ án ng   24/02/2023 thì ngày 08/3/2023 b  đơn   áng cáo.   ư vậ ,   áng cáo 

của b  đơn trong  ạn luật đ n , p ù  ợp với qu  đ n  tại Điều 271, 273 của Bộ luật 

Tố tụng d n sự, do đó T a án cấp p úc t ẩm t ụ l  để giải qu ết t eo trìn  tự p úc 

t ẩm đối với vụ án. 

 [1.3]. Về việc t am gia tố tụng của đương sự: Tại p iên t a p úc t ẩm ng   

21/6/2023 bà  gu  n T     ật T l  người có qu ền lợi, ng ĩa vụ liên quan đã 

được T a án triệu tập  ợp lệ lần t ứ  ai n ưng vắng mặt. P ía b  đơn đề ng    oãn 

p iên t a để triệu tập bà T đến p iên t a để l m rõ các c ứng cứ p ía b  đơn cung 

cấp tại giai đoạn p úc t ẩm. Hội đồng xét xử p úc t ẩm đã  oãn p iên t a ngày 

21/6/2023; phía bà  gu  n T     ật T đã có bản trìn  b      iến về c ứng cứ b  

đơn cung cấp. Tại p iên t a  ôm na  bà T có đơn xin xét xử vắng mặt, anh D và 

c     vắng mặt   ông có lý do nên Hội đồng xét xử căn cứ điểm b   oản 2 Điều 
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227,   oản 1 Điều 228 BLTTDS để tiến   n  xét xử vụ án t eo t ủ tục c ung.    

[2]. Về nội dung:  

Ngày 11/3/2022, ông  gu  n Văn C - bên bán (bên A) và ông  gu  n Văn 

K - bên mua (bên B)     ợp đồng đặt cọc với nội dung: Bên A đồng   c u ển 

n ượng c o bên B QSDĐ t ửa đất số 25, tờ bản đồ số 02, diện tíc  t ửa đất: 15m x 

40m = 600m
2 
tại xã Vĩn  Long,  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr  với giá c u ển 

n ượng: 2.550.000.000 đồng. Bên B đã đặt cọc c o bên A: 250.000.000 đồng. Hai 

bên cam  ết t ời  ạn đặt cọc l  30 ng  ,  ể từ ng   11/3/2022 đến ng   11/4/2022. 

Đến  ạn t ực  iện  ợp đồng, do c ưa  o n tất một số t ủ tục giấ  tờ nên 

ông C và ông K đã cùng n au t ỏa t uận, ký lại  ợp đồng đặt cọc ngày 16/4/2022. 

To n bộ nội dung của  ợp đồng n   giữ ngu ên n ư bản  ợp đồng đặt cọc    ngày 

11/3/2022, c     ác t ời  ạn  ợp đồng ấn đ n  60 ng    ể từ ng   16/4/2022 đến 

ngày 16/6/2022. Đến  ạn,  ai bên vẫn   ông     ết  ợp đồng c u ển n ượng 

QSDĐ n ư cam  ết, dẫn đến p át sin  tran  c ấp  ợp đồng đặt cọc. 

Xét kháng cáo của bị đơn, Hội đồng xét xử thấy rằng: 

[2.1]. Xem xét văn bản uỷ qu ền giữa ông  gu  n Văn C và bà Lưu T   

Hồng L. 

Ngày 04/3/2022, bà Lưu T   Hồng L (bên A) và ông  gu  n Văn C (bên B) 

lập văn bản uỷ qu ền, nội dung: “Bên A uỷ quyền cho bên B được bán lô đất của 

bên A, địa chỉ: Thửa số 25, tờ bản đồ số 2, Vĩnh Long, Vĩnh Linh, Quảng Trị. Bên 

B là ông Nguyễn Văn C được quyền bán và nhận tiền cho bên A. Bên A sẽ thực 

hiện giao giấy tờ, sổ đỏ liên quan đến thửa đất cho bên A để thuận tiện mua bán… 

Bên B được quyền bán và giải quyết các thủ tục pháp lý”. 

Xét t ấ : Theo qu  đ n  tại   oản 1 Điều 18  g   đ n  số 04/2013/ Đ-

CP của C ín  p ủ qu  đ n  c i tiết v   ướng dẫn t i   n  một số điều của Luật 

công c ứng t ì việc ủ  qu ền để c u ển qu ền sở  ữu, qu ền sử dụng bất động 

sản p ải được lập t  n   ợp đồng ủ  qu ền v  p ải được công c ứng.  

Trong trường  ợp n  , việc uỷ qu ền “bán lô đất” giữa bà L và ông C được 

lập t  n  văn bản n ưng   ông được công c ứng; đồng t ời tại t ời điểm bà L ủ  

qu ền c o ông C bán lô đất t ì lô đất đang mang tên  ộ ông  gu  n Văn Dũng v  

bà Lưu T   Hồng L, ông Dũng đã c ết trước đó c ưa được các đồng t ừa  ế ủ  

qu ền c o bà L t ực  iện việc c u ển n ượng nên đã vi p ạm qu  đ n  về  ìn  

t ức. Căn cứ   oản 2 Điều 117,   oản 2 Điều 119, Điều 122 Bộ luật d n sự 2015, 

giao d c  uỷ qu ền giữa b  Lưu T   Hồng L và ông  gu  n Văn C l  vô  iệu. 

[2.2]. Xem xét  ợp đồng đặt cọc ng   11/3/2022 v  16/4/2022. 

Trên cơ sở văn bản uỷ qu ền bán đất ng   04/3/2022 giữa ông C và bà L, 

ngày 11/3/2022, ông C     ết  ợp đồng đặt cọc với ông  gu  n Văn K n ằm đảm 

bảo việc     ết  ợp đồng c u ển n ượng QSDĐ diện tíc  600m
2
, t ửa đất 25, tờ 

bản đồ 02 (na  l  t ửa 18, tờ bản đồ 01) tại xã Vĩn  Long,  u ện Vĩn  Lin , t n  

Quảng Tr . Hết t ời  ạn n ưng c ưa     ết được  ợp đồng c u ển n ượng qu ền 

sử dụng đất, nên ông C và ông K cùng t oả t uận     ợp đồng đặt cọc mới ngày 

16/4/2022. 
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Xét t ấ , t eo cam  ết trong các  ợp đồng đặt cọc t ì t ửa đất số 25, tờ bản 

đồ số 2, tại xã Vĩn  Long, Vĩn  Lin , Quảng Tr , có diện tíc  600m
2
 mà ông C ký 

 ợp đồng đặt cọc để c u ển n ượng c o ông K t uộc qu ền sử dụng của ông C, có 

giấ  tờ  ợp p áp;   ông tran  c ấp. Tu  n iên, tại t ời điểm ông C lập  ợp đồng 

đặt cọc với ông K ng   11/3/2022 v   ợp đồng đặt cọc ng   16/4/2022 t ì t ửa đất 

này đang t uộc qu ền sử dụng của  ộ ông Dũng, bà L; ông Dũng c ết c ưa c u ển 

qu ền sử dụng sang c o các đồng t ừa  ế; đến ng   03/6/2022 t ửa đất đứng tên 

bà L, ông Dũng mới được c u ển qu ền sử dụng đất sang c o các t ừa  ế l  bà L, 

c    , anh D đứng tên đồng sử dụng đất và ngày 16/6/2022 các cá n  n n   lập 

giấ  ủ  qu ền c o ông C được qu ền c u ển n ượng, đặt cọc… c o người   ác. 

  ư vậ , khi ông C    các  ợp đồng đặt cọc với ông K thì các hợp đồng đặt cọc 

  ông có nội dung t ửa đất ông C sẽ c u ển n ượng cho ông K là do ông C n ận 

ủ  qu ền  ợp p áp từ bà L, c    , anh D để được qu ền đặt cọc, c u ển n ượng; 

  i    các  ợp đồng đặt cọc ông K   ông được cung cấp t ông tin về việc bà L, 

anh D, c     ủ  qu ền  ợp lệ để ông C có qu ền     ợp đồng đặt cọc v  c u ển 

n ượng t ửa đất n  . 

Do  ợp đồng đặt cọc vi p ạm qu  đ n  về  ìn  t ức  ể từ t ời điểm     ợp 

đồng nên giao d c  uỷ qu ền giữa bà L và ông C l  vô  iệu. Ông C   ông được 

c ủ sử dụng đất uỷ qu ền  ợp lệ để t ực  iện các giao d c  liên quan đến t ửa đất 

25, tờ bản đồ 02 (na  l  t ửa 18, tờ bản đồ 01) tại xã Vĩn  Long nên   ông có 

qu ền    các  ợp đồng đặt cọc liên quan đến t ửa đất. 

Do đó,  ợp đồng đặt cọc các ngày 11/3/2022 và 16/4/2022 vô  iệu do c ủ 

t ể của  ợp đồng   ông có qu ền giao  ết  ợp đồng. 

Trong giai đoạn c uẩn b  xét xử p úc t ẩm, ông  gu  n Văn C đề ng   T a 

án đưa b   gu  n T     và bà L T   T ảo L v o t am gia tố tụng với tư các  l  

người l m c ứng, đồng t ời cung cấp c o T a án vi bằng của bà L T   T ảo L, bà 

 gu  n T     để c o rằng ông  gu  n Văn K và vợ l  bà  gu  n T     ật T đã 

biết lô đất ông K đặt cọc t uộc qu ền sử dụng của bà L nên đã n ờ bà L1, bà N1 

tìm người mua lô đất của b  Lưu T   Hồng L, anh  gu  n Văn D và c    gu  n 

T   Hồng  . Do đó, các  ợp đồng đặt cọc   ông vô  iệu. Xét t ấ , p ía b  đơn 

cung cấp vi bằng t ể  iện việc bà T vợ ông K có tương tác trên nền tảng 

Messenger với bà N1, bà L1 về lô đất ông K đặt cọc n ận c u ển n ượng. Tu  

n iên, giao d c  đặt cọc c   p át sin  giữa ông C (bên A) và ông K (bên B), bà 

Trần T    gọc A và bà  gu  n T     l  n ững người l m c ứng    các  ợp đồng 

đặt cọc, còn bà  gu  n T     ật T c   l  người được ông K n ờ c u ển tiền đặt 

cọc t a  c o ông K sang cho ông C. Việc bà T có tương tác trao đổi với bà N1, bà 

L1   ông liên quan đến nội dung các  ợp đồng đặt cọc giữa ông C với ông K. Do 

đó, c ứng cứ b  đơn đưa ra l    ông có cơ sở để c o rằng các  ợp đồng đặt cọc 

ngày 11/3/2022 v  16/4/2022 có  iệu lực p áp luật để buộc ông K p ải c  u mất 

tiền cọc   i   ông tiếp tục t ực  iện  ợp đồng đặt cọc đã     ết.  

[2.3]. Về xử l   ậu quả của  ợp đồng vô  iệu. 
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T eo đơn   ởi  iện ng   20/6/2022, ngo i việc  êu cầu To  án buộc ông C 

p ải trả lại số tiền cọc 250.000.000 đồng đã n ận, ngu ên đơn ông  gu  n Văn K 

c n  êu cầu ông C p ải bồi t ường số tiền p ạt cọc l  250.000.000 đồng v  số tiền 

lãi tạm tín  l  14.583.000 đồng. Tu  n iên, trong quá trìn  giải qu ết vụ án, 

ngu ên đơn đã rút các  êu cầu về số tiền p ạt cọc v  tiền lãi, c   buộc ông C trả lại 

số tiền đặt cọc đã n ận l  250.000.000đ. Do đó, To  án cấp sơ t ẩm đã đìn  c   

p ần ngu ên đơn rút  êu cầu, c   buộc b  đơn p ải trả lại c o ngu ên đơn số tiền 

cọc đã n ận 250.000.000 đồng l  p ù  ợp qu  đ n  tại   oản 2 Điều 131 Bộ luật 

d n sự 2015. 

[3]. Từ n ững p  n tíc , đán  giá nêu trên, Hội đồng xét xử t ấ : Quá trình 

giải qu ết vụ án, T a án cấp sơ t ẩm đã tiến   n  t u t ập, xác min , đán  giá 

c ứng cứ t eo đúng trìn  tự qu  đ n  của p áp luật. Bản án sơ t ẩm đã đán  giá 

một các    ác  quan, to n diện v  đầ  đủ các t i liệu, c ứng cứ để c ấp n ận  êu 

cầu   ởi  iện của ngu ên đơn l  có cơ sở. Do đó,   ông có căn cứ  ủ  bản án sơ 

t ẩm, cần c ấp n ận    iến của đại diện Viện  iểm sát n  n d n t n  Quảng Tr , 

  ông c ấp n ận kháng cáo của b  đơn v  giữ ngu ên bản án sơ t ẩm.  

[4]. Về án p í: B  đơn p ải c  u án p í d n sự p úc t ẩm t eo qu  đ n . 

V  các lẽ trên; 
 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ   oản 3 Điều 26,   oản 1 Điều 148; điểm b   oản 2 Điều 227, 

  oản 1 Điều 228,   oản 2 Điều 244, Điều 271, 273,   oản 1 Điều 308 của Bộ luật 

Tố tụng d n sự; Điều 167, Điều 168 Luật Đất đai 2013; Điều 117,   oản 2 Điều 

119, Điều 122, Điều 131, Điều 328 của Bộ luật d n sự 2015;   oản 3 Điều 26, 

  oản 1 Điều 29  g   qu ết 326/2016/UBTVQH14 ng   30/12/2016 của Ủ  ban 

Thường vụ Quốc  ội, xử:  

1. K ông c ấp n ận   áng cáo của b  đơn ông  gu  n Văn C. Giữ ngu ên 

bản án d n sự sơ t ẩm số 01/2023/DS-ST ngày 24/02/2023 của Tòa án nhân dân 

 u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr . 

- C ấp n ận  êu cầu   ởi  iện của ngu ên đơn: Tu ên bố các  ợp đồng đặt 

cọc về c u ển n ượng QSDĐ v  t i sản gắn liền với đất lập ng   11/3/2022 v  

ng   16/4/2022 giữa ông  gu  n Văn K và ông  gu  n Văn C vô  iệu. 

- Buộc ông  gu  n Văn C p ải trả lại c o ông  gu  n Văn K số tiền đặt 

cọc l  250.000.000 đồng (Hai trăm năm mươi triệu đồng). 

- Đìn  c   p ần   ởi  iện của ông  gu  n Văn K rút  êu cầu về việc buộc 

ông  gu  n Văn C c  u p ạt cọc 250.000.000 đồng (Hai trăm năm mươi triệu 

đồng) v  tiền lãi 14.583.000 đồng (Mười bốn triệu năm trăm tám mươi ba ngh n 

đồng). 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với 

khoản tiền phải trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án xong, bên 

phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo 

mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 B  luật Dân sự năm 2015, trừ trường 

hợp pháp luật có quy định khác.  
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Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 của Luật thi hành 

án dân sự th  người được thi hành án dân sự, người phải 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 thi hành án theo quy định tại các điều 6, 7 và 9 Luật thi hành án 

dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 của Luật 

thi hành án dân sự. 

2. Án phí:  

- Về án p í p úc t ẩm: Ông  gu  n Văn C p ải c  u 300.000 đồng án phí 

d n sự p úc t ẩm n ưng được trừ v o số tiền tạm ứng án p í đã nộp 300.000 đồng 

t eo Biên lai t u tiền số CC/2021/0000271 ng   09/3/2023 của C i cục T i   n  

án d n sự  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr . Ông C đã nộp đủ án p í d n sự p úc 

t ẩm. 

- Về án p í sơ t ẩm: 

Ông  gu  n Văn C p ải c  u 12.500.000 đồng (Mười hai triệu năm trăm 

ngh n đồng) án p í d n sự sơ t ẩm. 

Ho n trả cho ông  gu  n Văn K số tiền tạm ứng án p í sơ t ẩm đã nộp với 

số tiền 6.250.000 đồng (Sáu triệu hai trăm năm mươi ngh n đồng) theo Biên lai thu 

tiền số CC/2021/0000109 ng   01/7/2022 v  5.750.000 đồng (Năm triệu bảy trăm 

năm mươi ngh n đồng) đã nộp t eo Biên lai t u tiền số CC/2021/0000112 ngày 

08/7/2022 của C i cục T i   n  án d n sự  u ện Vĩn  Lin , t n  Quảng Tr . 

3.   ững p ần   ác của bản án sơ t ẩm   ông b    áng cáo,   áng ng   có 

 iệu lực p áp luật  ể từ ng    ết t ời  ạn   áng cáo,   áng ng  . 

Bản án p úc t ẩm có  iệu lực p áp luật  ể từ ng   tu ên án 06/7/2023. 

 

 

 

 

Nơ  n ận  
- VKS D t n  Quảng Tr ; 

- TAND  u ện Vĩn  Lin ; 

- CCTHADS  u ện Vĩn  Lin ; 

- Các đương sự; 

- Phòng KTNV; 

- Lưu: HSVA, HCTP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa 

 

 

 

 
 

Trần Việt Trung 

 

 


