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TÓM TẮT: Trong bài viết, chúng tôi đề cập đến những trường hợp để xác định “Hợp đồng đặt cọc 
vô hiệu theo pháp luật Việt Nam”. Cụ thể có những trường hợp sau: hợp đồng đặt cọc vô hiệu do 
vi phạm điều kiện về chủ thể; hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm sự tự nguyện; hợp đồng đặt cọc 
hiệu do nội dung vi phạm điều cấm; hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm hình thức. 
Từ khóa: hợp đồng đặt cọc; hợp đồng đặt cọc vô hiệu; vô hiệu. 
 
ABSTRACT: In this article, the author mentions the cases to determine the “Validable deposit 
contract under Vietnamese law”, specifically in the following cases: the deposit contract is void 
due to a violation of the terms of the deposit contract. subject; the deposit contract is void due to a 
breach of voluntariness; contracts for deposit due to prohibited content; the deposit contract is 
void due to violation of form. 
Key words: deposit contract; the deposit contract is void; invalid. 
 
1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Hiện nay, với sự phát triển mạnh mẽ của 
kinh tế thị trường, các giao lưu dân sự ngày 
càng đa dạng, phong phú, sôi động, việc tham 
gia các giao dịch dân sự trở thành nhu cầu tất 
yếu, tự nhiên của các chủ thể. Các giao dịch 
dân sự không ngừng mở rộng về quy mô, số 
lượng với các chủ thể khác nhau, pháp luật 
cần được hoàn thiện không ngừng để tạo hành 
lang pháp lý định hướng xử sự cho các chủ 
thể, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các 
bên trong giao dịch dân sự, khuyến khích các 
giao dịch dân sự ngày càng phát triển. Để bảo 
vệ quyền, lợi ích hợp pháp của các bên trong 
giao dịch dân sự, tại Điều 292, Bộ Luật Dân 
sự 2015 quy định chín biện pháp bảo đảm thực 
hiện nghĩa vụ dân sự, trong đó có biện pháp 
“đặt cọc”, đặt cọc ngày càng được sử dụng 
phổ biến, đa dạng trong các hợp đồng dân sự 
nhằm để đảm bảo giao kết hợp đồng, bảo đảm 

thực hiện hợp đồng hoặc vừa để bảo đảm giao 
kết và thực hiện hợp đồng.  

Hiện nay quy định pháp luật chưa ghi 
nhận đúng vị trí, vai trò quan trọng của biện 
pháp đặt cọc. Trong Bộ Luật Dân sự chỉ có 
duy nhất một điều luật quy định về biện pháp 
đặt cọc; hay chỉ được quy định thêm, tại 
những văn bản dưới luật như nghị quyết, nghị 
định… Thực tiễn xét xử tại tòa án về hợp đồng 
đặt cọc vô hiệu cũng chưa thống nhất, có 
trường hợp xác định không chính xác khoản 
tiền các bên đã giao nhận trước đó là tiền đặt 
cọc hay trả trước, áp dụng không đúng quy 
định về phạt cọc hay bồi thường thiệt hại khi 
hợp đồng đặt cọc vô hiệu... Từ những quy 
định của pháp luật cũng như thực tiễn xét xử 
còn tồn tại những bất cập như trên. Trên cơ sở 
nghiên cứu sâu hơn về chế định đặt cọc cụ thể 
là hợp đồng đặt cọc vô hiệu, thông qua bài 
viết này chúng tôi trình bày về những trường 
hợp xác định hợp đồng đặt cọc là vô hiệu. 
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2. NỘI DUNG 
Trong quá trình nghiên cứu, chúng tôi sử 

dụng những phương pháp nghiên cứu khoa học 
sau đây để nghiên cứu, thực hiện bài viết: phương 
pháp thống kê; phương pháp phân tích; phương 
pháp tổng hợp; phương pháp so sánh. 
2.1. Hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm 
điều kiện về chủ thể 

Đối với cá nhân: theo quy định tại Điều 
20, 21, Bộ Luật Dân sự 2015, chúng ta có thể 
xác định cá nhân chưa thành niên, dưới 6 tuổi 
và cá nhân bị mất năng lực hành vi dân sự, 
không được tự mình tham gia xác lập, thực 
hiện hợp đồng đặt cọc, buộc phải thông qua 
người đại diện theo pháp luật. Các cá nhân từ 
đủ 6 tuổi đến dưới 18 tuổi và cá nhân bị tuyên 
bố hạn chế năng lực hành vi dân sự, được tự 
mình xác lập, thực hiện các hợp đồng phục vụ 
nhu cầu hằng ngày (nhu cầu hằng ngày phải 
phù hợp lứa tuổi đối với cá nhân chưa thành 
niên từ đủ 6 tuổi đến dưới 18 tuổi). Trường hợp 
người từ đủ 15 đến dưới 18 tuổi, có tài sản đủ 
để thực hiện nghĩa vụ, được tự mình xác lập, 
thực hiện hợp đồng, trừ trường hợp thực hiện 
hợp đồng liên quan đến bất động sản, động sản 
phải đăng ký và giao dịch dân sự khác theo quy 
định của luật, phải được người đại diện theo 
pháp luật đồng ý… Nếu một hợp đồng đặt cọc 
được xác lập giữa các bên, theo quy định phải 
được sự đồng ý của người đại diện, một bên là 
người chưa đủ 18 tuổi và không được sự đồng 
ý của người đại diện theo pháp luật, hợp đồng 
đặt cọc đó vô hiệu. 

Ngoài phạm vi cho phép, hợp đồng đặt cọc 
do người chưa thành niên, người mất năng lực 
hành vi dân sự, người bị hạn chế năng lực hành 
vi dân sự xác lập thực hiện đều có thể bị vô 
hiệu. Người đại diện của họ có quyền yêu cầu 
bồi thường thiệt hại (nếu có) nếu như bên kia 
biết rõ mình đang thực hiện giao dịch với 
những chủ thể không đủ điều kiện trên nhưng 
vẫn thực hiện. Những quy định này bảo vệ 
những người không đủ khả năng tự bảo vệ và 

thực hiện quyền lợi của mình trong hợp đồng, 
cũng đảm bảo được quan hệ hợp đồng luôn 
được tiến hành trên cơ sở bình đẳng, thống nhất 
ý chí giữa các bên. 

Đối với pháp nhân: pháp nhân chỉ có thể 
xác lập, thực hiện giao dịch dân sự, trong đó có 
hợp đồng đặt cọc, thông qua người đại diện. 
Đối với chủ thể này, quy định về đại diện theo 
pháp luật sẽ như sau: người đại diện theo pháp 
luật của pháp nhân bao gồm: người được pháp 
nhân chỉ định theo điều lệ (cần chú ý trường 
hợp nếu cấp phó của pháp nhân là người giao 
kết hợp đồng đặt cọc thì phải có ủy quyền bằng 
văn bản hợp lệ của giám đốc); người có thẩm 
quyền đại diện theo quy định của pháp luật; 
người do tòa án chỉ định trong quá trình tố tụng 
tại tòa án. Vì vậy, đối với pháp nhân khi tham 
gia ký kết hợp đồng đặt cọc mà người này 
không có thẩm quyền đại diện hay vượt quá 
thẩm quyền đại diện, hợp đồng đặt cọc này sẽ 
vô hiệu. 

Đối với hộ gia đình, tổ hợp tác: theo quy 
định của Bộ Luật Dân sự 2015, không quy định 
hộ gia đình, tổ hợp tác là chủ thể của pháp luật 
dân sự nhưng trước đó Bộ Luật Dân sự 2005 
vẫn quy định hộ gia đình, tổ hợp tác vẫn là chủ 
thể trong pháp luật dân sự. Về vấn đề này: theo 
quy định tại Điều 107, Điều 113, Bộ Luật Dân 
sự 2005, đại diện của hộ gia đình là chủ hộ gia 
đình (theo Khoản 1 điều 25 Luật cư trú năm 
2006, sửa đổi bổ sung năm 2013 quy định: “Sổ 
hộ khẩu được cấp cho từng hộ gia đình. Mỗi hộ 
gia đình cử một người có năng lực hành vi dân 
sự đầy đủ làm chủ hộ để thực hiện và hướng 
dẫn các thành viên trong hộ thực hiện quy định 
về đăng ký, quản lý cư trú”. Có thể hiểu chủ hộ 
gia đình là người đứng tên làm chủ hộ trong sổ 
hộ khẩu là người do hộ gia đình thỏa thuận và 
cử ra đại diện cho hộ gia đình đó); Đại diện của 
tổ hợp tác là tổ trưởng do các tổ viên cử ra. Tổ 
trưởng tổ hợp tác có thể ủy quyền cho tổ viên 
thực hiện một số công việc nhất định cần thiết 
cho tổ. Đến Bộ Luật Dân sự 2015 quy định hộ 
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gia đình, tổ hợp tác tham gia quan hệ dân sự, 
các thành viên của hộ gia đình, tổ hợp tác là 
chủ thể tham gia xác lập, thực hiện giao dịch 
dân sự hoặc ủy quyền cho người đại diện tham 
gia xác lập, thực hiện giao dịch dân sự. Việc ủy 
quyền phải được lập thành văn bản, trừ trường 
hợp có thỏa thuận khác. Khi có sự thay đổi 
người đại diện, phải thông báo cho bên tham 
gia quan hệ dân sự biết [5]. Người đại diện theo 
pháp luật của các tổ chức này phải có năng lực 
hành vi dân sự đầy đủ. Trong trường hợp người 
này, không có năng lực hành vi dân sự đầy đủ, 
không có thẩm quyền đại diện, hợp đồng dân 
sự do họ đại diện giao kết sẽ bị vô hiệu. 

Đối với sở hữu chung của vợ chồng: thực 
hiện theo Điều 213, Bộ Luật Dân sự 2015 và tại 
Luật Hôn nhân và gia đình [7]. Có nghĩa đối 
với những giao dịch liên quan đến tài sản là tài 
sản chung của hộ gia đình, của vợ chồng, phải 
tuân theo các quy định trên, nếu một cá nhân 
nào đó định đoạt tài sản của hộ gia đình, của vợ 
chồng mà không tuân theo quy định trên thì sẽ 
trái với quy định của pháp luật và giao dịch liên 
quan đến tài sản đó sẽ bị vô hiệu. Từ những 
phân tích trên, chúng ta có thể thấy các bên 
tham gia giao kết hợp đồng đặt cọc phải có 
năng lực hành vi phù hợp với giao dịch dân sự 
được xác lập, nếu không đáp ứng được điều 
kiện này, hợp đồng đặt cọc do các chủ thể đó 
thực hiện sẽ bị vô hiệu. 
2.2. Hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm sự 
tự nguyện 

Tự nguyện trong giao kết hợp đồng là yếu 
tố quyết định bản chất của hợp đồng, là cơ sở 
để hình thành hợp đồng, bao gồm hai yếu tố 
cấu thành: tự do ý chí và bày tỏ ý chí. Việc áp 
đặt, cấm đoán, cưỡng ép, đe dọa, ngăn cản 
trong thực hiện giao dịch dân sự đều bị coi là 
hành vi vi phạm pháp luật, dẫn dến hậu quả 
giao dịch dân sự đó bị vô hiệu. Tại Điều 117, 
Bộ Luật Dân sự 2015, quy định về sự tự 
nguyện của người tham gia giao dịch dân sự. 
Khi giao kết hợp đồng đặt cọc, các bên cũng 

phải hoàn toàn tự nguyện, nếu các bên giao kết 
vi phạm sự tự nguyện, có nghĩa một bên bị lừa 
đối, đe dọa, cưỡng ép buộc phải giao kết hợp 
đồng đặt cọc, hợp đồng đặt cọc này sẽ vô hiệu. 
Bộ Luật Dân sự quy định khá rõ ràng và đầy đủ 
các yếu tố làm lệch lạc ý chí thật sự của các bên 
có khả năng dẫn đến sự vô hiệu của hợp đồng. 

Lừa dối: Điều 127, Bộ Luật Dân sự 2015 
nêu rõ, lừa dối trong giao dịch dân sự là hành vi 
cố ý của một bên hoặc của người thứ ba nhằm 
làm cho bên kia hiểu sai lệch về chủ thể, tính 
chất của đối tượng hoặc nội dung của giao dịch 
dân sự nên đã xác lập giao dịch đó. Nếu không 
có hành vi lừa dối này của một bên, thì bên kia 
sẽ không giao kết hợp đồng. Yếu tố này cũng 
được pháp luật các nước thừa nhận như theo 
Điều 1116, Bộ Luật Dân sự Pháp quy định: “Sự 
lừa dối là căn cứ làm cho hợp đồng vô hiệu khi 
các thủ đoạn do một bên kia thực hiện mà nếu 
không có các thủ đoạn đó thì bên kia đã không 
ký kết hợp đồng”. Về mặt khách quan, hành vi 
lừa dối này có thể là hành động, tạo lập cho bên 
kia hiểu sai lệch vấn đề, cũng có thể là lợi dụng 
sự nhầm lẫn đã tồn tại của bên kia bằng cách 
không có hành động gì hoặc im lặng, mặc dù có 
nghĩa vụ phải hành động, giải thích hoặc cung 
cấp thông tin. Do bị lừa dối nên hợp đồng đặt 
cọc này sẽ không thể hiện đúng ý chí đích thực 
của các bên, hành vi lừa dối thường do chính 
một bên trong hợp đồng thực hiện nhưng cũng 
có thể do người thứ ba thực hiện. Khi bị lừa 
dối, bên bị lừa dối không cần phải chứng minh 
điều kiện nào khác mà có quyền yêu cầu Tòa 
án tuyên bố hợp đồng này vô hiệu. 

Dẫn chứng như tại Bản án số 08/2019/DS-
PT của Tòa án nhân dân tỉnh Quảng Trị. Xét xử 
phúc thẩm do bản án dân sự sơ thẩm số 
30/2018/DS-ST ngày 16-11-2018 của Tòa án 
nhân dân thành phố Đông Hà, tỉnh Quảng Trị bị 
kháng cáo; giữa nguyên đơn ông Hoàng H và bị 
đơn ông Lê Văn T và bà Châu Thị Ngọc D. 

Theo như nội dung tranh chấp, hai bên đã 
lập Giấy thỏa thuận giao ước và ông H đã đặt 
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cọc 100.000.000 đồng để nhận chuyển nhượng 
ngôi nhà và quyền sử dụng đất của ông T và bà 
D. Tuy nhiên, sau đó ông H phát hiện ngôi nhà 
và nhà đất trên đang bị thế chấp tại ngân hàng 
nên ông muốn không tiếp tục thực hiện hợp 
đồng và yêu cầu ông T và bà D phải trả lại tiền 
cọc. Tòa án cũng nhận định vì bị đơn đã che 
dấu thông tin về tài sản cụ thể là nhà và quyền 
sử dụng đất hiện đang được thế chấp tại ngân 
hàng, đây là có yếu tố gian dối để làm giấy thỏa 
thuận giao ước đặt cọc với ông Hoàng H. Vì tài 
sản là nhà và giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất của ông T, bà D đang thế chấp ở ngân hàng 
và ngân hàng không có văn bản đồng ý cho 
chuyển nhượng, nên ông T, bà D không có 
quyền chuyển nhượng khi chưa xóa thế chấp. 
Ông T, bà D không cung cấp thông tin cho ông 
H biết về việc tài sản trên hiện đang thế chấp 
tại ngân hàng là hành vi cố ý của ông T và bà D 
làm cho ông H hiểu sai lệch về chủ thể, tính 
chất của đối tượng hoặc nội dung của giao dịch 
dân sự nên đã xác lập giấy thỏa thuận mua bán 
và đặt cọc. Trong trường hợp này, ông T và bà 
D không nói ra điều mà họ có trách nhiệm phải 
nói khi xác lập giao dịch, đây cũng được coi là 
hành vi lừa dối, rõ ràng ông H đã không có sự 
tự nguyện trong khi thực hiện giao dịch này, do 
đó giấy thỏa thuận mua bán và đặt cọc này sẽ bị 
vô hiệu do bị lừa dối, nếu biết tài sản này đang 
bị thế chấp tại ngân hàng, ông H sẽ không mua 
bán, nhận chuyển nhượng. 

Tiếp theo đe dọa, cưỡng ép là hành vi cố ý 
của một bên hoặc người thứ ba làm cho bên kia 
buộc phải thực hiện giao dịch dân sự nhằm 
tránh thiệt hại về tính mạng, sức khỏe, danh dự, 
uy tín, nhân phẩm, tài sản của mình hoặc của 
người thân thích của mình (Điều 127, Bộ Luật 
Dân sự 2015). Một bên tham gia hợp đồng đặt 
cọc hoặc người thứ ba đã có hành vi trái pháp 
luật hoặc đạo đức xã hội đe dọa gây tổn hại tính 
mạng, sức khỏe, danh dự, uy tín, nhân phẩm, 
tài sản của một bên còn lại hoặc của những 
người như cha, mẹ, vợ, chồng, con của còn lại. 

Sự đe dọa này làm cho bên bị de dọa sợ hãi mà 
phải giao kết hợp đồng ngoài ý muốn của họ. 
Để xem xét có bị de dọa, cưỡng ép hay không 
cần phải xem xét hành vi đó có tính tức thời và 
nghiêm trọng hay không. Nghĩa là bên bị đe 
dọa, cưỡng ép không còn có cách nào khác mà 
phải giao kết hợp đồng, đây là tiêu chuẩn khách 
quan. Có yếu tố đe dọa, cưỡng ép phải là có lỗi 
cố ý của một bên hoặc một bên thứ ba, nếu 
không có lỗi cố ý mà bên kia tự nhầm tưởng có 
sự đe dọa, cưỡng ép mà giao kết hợp đồng thì 
không thể coi là yếu tố đe dọa. Sự đe dọa cũng 
có thể đến từ bên thứ ba, điều này dẫn đến sự 
thiếu đi ý chí đích thực của một bên, đồng thời 
bên cùng giao kết cũng được hưởng lợi từ hành 
vi đe dọa đó, vì vậy đe dọa do người thứ ba thực 
hiện cũng là yếu tố dẫn đến hợp đồng vô hiệu.  

Ví dụ: A và B dự định giao kết hợp đồng 
đặt cọc mua bán đất. Nhưng sau khi đến xem 
đất thực tế, B không muốn mua miếng đất nữa, 
nhưng A nói vì B đã đồng ý đến xem đất nên A 
đã từ chối những người khác, bây giờ B không 
giao kết hợp đồng đặt cọc để tiến đến hợp đồng 
mua bán với A thì A không chấp nhận. Tuy 
nhiên B vẫn không đồng ý, sau đó A đã thuê 
một số thanh niên đến đe dọa, cưỡng ép B phải 
ký kết hợp đồng đặt cọc để tiến đến hợp đồng 
mua bán với A, nếu không những thanh niên 
này sẽ gây rối, đe dọa hoặc dùng vũ lực với B, 
với vợ, con của B... Do đó B sợ hãi nên đã phải 
ký hợp đồng đặt cọc để mua bán đất với A, mặc 
dù ý chí của B không muốn thực hiện điều này. 

Đây là ví dụ cho sự đe dọa đến từ bên thứ 
ba, việc xác định bên kia có biết hay không 
biết chỉ là để việc xác định trách nhiệm của 
các bên mà không ảnh hưởng đến hiệu lực của 
hợp đồng. 

Hậu quả của hợp đồng vô hiệu trong 
trường hợp này, pháp luật Việt Nam và Pháp có 
sự giống nhau, có nghĩa hậu quả của hợp đồng 
vô hiệu do lừa dối, đe dọa, cưỡng ép được giải 
quyết khi có yêu cầu của một bên bị lừa dối, đe 
dọa, cưỡng ép (vô hiệu tương đối). 
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2.3. Hợp đồng đặt cọc vô hiệu do nội dung vi 
phạm điều cấm 

Trong hợp đồng, tự do ý chí là yếu tố quan 
trọng nhất, sự tự do này luôn bị hạn chế bởi 
những yếu tố khác, không phải là tự do tuyệt 
đối. Những thỏa thuận xâm phạm đến lợi ích quốc 
gia, dân tộc, lợi ích công cộng, quyền và lợi ích 
hợp pháp của người khác; những thỏa thuận vi 
phạm điều cấm của luật, trái đạo đức xã hội đều 
bị coi là vô hiệu. Nếu các bên trong hợp đồng 
đặt cọc có thỏa thuận thuộc những trường hợp 
trên, hợp đồng đặt cọc đó cũng vô hiệu.  

Tài sản đặt cọc không đúng theo quy định: 
Bộ Luật Dân sự 2015 quy định, nếu mục đích 
và nội dung của giao dịch dân sự vi phạm điều 
cấm của luật thì sẽ vô hiệu. Bộ Luật Dân sự 
2015 chưa có quy định chi tiết về vấn đề này và 
trả lời cho câu hỏi giao dịch dân sự có bị coi là 
vô hiệu hay không nếu vi phạm điều cấm của 
văn bản dưới luật. Có những tranh chấp về hợp 
đồng dân sự, cụ thể là hợp đồng đặt cọc giữa 
các bên, trong đó một bên yêu cầu tuyên bố 
hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm điều cấm 
của pháp luật (vi phạm quy định Pháp lệnh của 
Ủy ban thường vụ Quốc hội) và tòa án có thẩm 
quyền vẫn thụ lý giải quyết. Sau đây sẽ tìm 
hiểu về hợp đồng đặt cọc vô hiệu do có đối 
tượng không phù hợp theo quy định: 

Qua nghiên cứu các văn bản dưới luật, có 
tài sản tồn tại dưới dạng là “tiền, kim khí quý” 
nhưng không là đối tượng của hợp đồng đặt cọc 
do thuộc trường hợp hạn chế sử dụng trong 
giao dịch dân sự. Nếu tài sản đặt cọc không là 
những tài sản trên mà là những tài sản khác, 
pháp luật không cho phép dùng để đặt cọc, khi 
đó hợp đồng đặt cọc sẽ bị vô hiệu vì đối tượng 
dùng để đặt cọc không phù hợp, trái với quy 
định của pháp luật. 

Tiền ngoại tệ: theo quy định tại Điều 105, 
Bộ Luật Dân sự 2015, tiền cùng với giấy tờ có 
giá và các quyền tài sản được coi là tài sản. 
Đây là đối tượng phổ biến nhất của hợp đồng 
đặt cọc. Khi nói đến tiền, thông thường mọi 

người thường hiểu đó không chỉ là tiền Việt 
Nam (đồng nội tệ) mà bao gồm cả đồng ngoại 
tệ, bởi với chức năng chính là thanh toán và là 
phương tiện để trao đổi, cả đồng nội tệ và một 
số đồng ngoại tệ như USD, EURO đều được 
các bên sử dụng để làm phương tiện trong một 
số giao dịch dân sự. Theo quy định của pháp 
Luật Dân sự, ngoại tệ không được coi là tiền, 
do nó là một hàng hóa đặc biệt, bị hạn chế lưu 
thông [8, tr.30-34]. 

Quy định Thông tư số 32/2013/TT-
NHNN, ngày 26-12-2013 của Ngân hàng Nhà 
nước hướng dẫn thực hiện quy định hạn chế sử 
dụng ngoại hối trên lãnh thổ Việt Nam [2], quy 
định cụ thể các trường hợp được sử dụng ngoại 
hối trên lãnh thổ Việt Nam gồm các trường hợp 
này. Hồ sơ, trình tự, thủ tục chấp thuận sử dụng 
ngoại hối trên lãnh thổ Việt Nam được hướng 
dẫn bởi Thông tư 16/2015/TT-NHNN ngày 19-
10-2015 của Ngân hàng Nhà nước thông tư sửa 
đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 
32/2013/TT-NHNN [3]. 

Theo quy định của Ngân hàng Nhà nước 
Việt Nam, trừ các trường hợp được phép sử 
dụng ngoại hối theo thông tư trên, mọi giao 
dịch được thực hiện trên lãnh thổ Việt Nam 
không được phép thực hiện bằng ngoại hối. 
Nếu các bên trong hợp đồng đặt cọc sử dụng 
ngoại hối (gọi chung là ngoại tệ theo quy định 
tại Điều 4, Pháp lệnh ngoại hối năm 2005), hợp 
đồng đặt cọc bị vô hiệu do vi phạm điều cấm 
của pháp luật.  

Bản án số 210/2017/DSPT của Tòa án 
nhân dân Thành phố Hà Nội; giữa nguyên đơn: 
Ông Đào Mạnh H và bị đơn Công ty Trách 
nhiệm hữu hạn Capitaland HT. Trong tranh 
chấp này, nguyên đơn yêu cầu tuyên bố hợp 
đồng đặt cọc mua bán căn hộ giữa hai bên là vô 
hiệu với lý do tại Khoản 2.3, Điều 2, của Thoả 
thuận đặt cọc ghi: “Tất cả các khoản thanh 
toán theo thoả thuận này sẽ được thanh toán 
bằng tiền Đồng Việt Nam (VNĐ) hoặc Đô la 
Mỹ (USD) theo quy định của pháp luật Việt 
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Nam...”. Theo tòa án, hai bên thỏa thuận thanh 
toán bằng tiền Đồng Việt Nam (VNĐ) hoặc Đô 
la Mỹ (USD), nhưng thực tế quá trình chuyển 
giao các khoản tiền đặt cọc giữa nguyên đơn và 
Công ty Trách nhiệm hữu hạn Capitaland HT 
đều được thực hiện bằng tiền Việt Nam, thể 
hiện qua các thông báo chuyển tiền của Công ty 
Trách nhiệm hữu hạn Capitaland HT, giấy báo 
nộp tiền, phiếu thu, hóa đơn thanh toán giữa 
các bên nên tuyên hợp đồng đặt cọc mua căn hộ 
giữa các bên không vô hiệu. 

Nếu khi thực hiện hợp đồng đặt cọc trên 
và quá trình giao nhận tiền đặt cọc thành nhiều 
lần như đã thỏa thuận và các bên giao nhận tiền 
bằng USD, hợp đồng đặt cọc này sẽ bị vô hiệu 
do vi phạm điều cấm của pháp luật. Pháp lệnh 
ngoại hối 2005, cấm sử dụng ngoại hối trên 
lãnh thổ Việt Nam như đã dẫn ở trên. Theo 
quan điểm của tòa án, trước đó các bên thỏa 
thuận giao nhận bằng ngoại tệ nhưng khi giao 
nhận thì quy đổi sang VNĐ, vẫn bị xem là vô 
hiệu. “Việc quy đổi từ USD ra VNĐ chỉ là hình 
thức đảm bảo cho USD mà ông Chỉnh đã thanh 
toán so với giá mua bán nhà, đất các bên thỏa 
thuận mà thôi, nên không thể cho rằng các bên 
giao dịch bằng USD nhưng đã quy đổi từ USD 
ra VNĐ là giao dịch hợp pháp được” [1, 
tr.250]. 

Mục đích và nội dung của hợp đồng đặt 
cọc vi phạm điều cấm của luật, trái đạo đức xã 
hội: Trong thực tế đời sống xã hội, vẫn tồn tại 
những trường hợp các bên xác lập hợp đồng đặt 
cọc để bảo đảm việc mua bán thuốc phiện, 
hêrôin, các chất gây nghiện, các loại súng, đạn 
trái phép hay đặt cọc nhằm bảo đảm cho việc 
mua bán các loại hàng quốc cấm. Đối với 
những trường hợp này, khi các bên có tranh 
chấp hoặc bị phát hiện, hợp đồng đặt cọc bị xác 
định là vô hiệu do có mục đích và nội dung vi 
phạm điều cấm của luật. Lúc này, nếu các bên 
vi phạm, hợp đồng đặt cọc đó sẽ bị vô hiệu, 
không có giá trị pháp lý, thậm chí tùy vào tính 
chất, mức độ của hành vi mà có thể bị xử phạt 

vi phạm hành chính, hoặc chịu trách nhiệm 
hình sự theo quy định của pháp luật hình sự. 
2.4. Hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm 
hình thức 

Theo quy định tại Điều 119, Bộ Luật Dân 
sự 2015: hình thức của hợp đồng nói chung sẽ 
được thể hiện dưới hình thức bằng lời nói, bằng 
văn bản hoặc bằng hành vi cụ thể. Ngoài hình 
thức bằng lời nói, văn bản, hành vi cụ thể như 
trên đã nêu, hình thức của hợp đồng còn có thể 
là sự im lặng trong một số trường hợp theo quy 
định tại Khoản 2, Điều 393, Bộ Luật Dân sự 
2015 khi các bên có thỏa thuận hoặc theo thói 
quen đã được xác lập giữa các bên. Để đảm bảo 
an toàn pháp lý trong trong quan hệ dân sự nói 
chung và quan hệ hợp đồng nói riêng, góp phần 
tăng cường sự quản lý của Nhà nước, tùy theo 
tính chất của từng đối tượng trong hợp đồng, 
pháp luật dân sự có những quy định khác nhau 
về hình thức hợp đồng. Đối với hợp đồng đặt 
cọc cũng phải tuân thủ theo quy định trên. 
Nhưng theo quy định tại Bộ Luật Dân sự 2005, 
việc đặt cọc phải được lập thành văn bản [4]. 
Tất cả các hợp đồng đặt cọc đều phải được lập 
thành văn bản, nếu không lập thành văn bản sẽ 
không đáp ứng điều kiện có hiệu lực theo quy 
định của pháp luật. Điều 328, Bộ Luật Dân sự 
2015 về đặt cọc, không có quy định về hình 
thức của đặt cọc. Có nghĩa nếu các bên giao kết 
hợp đồng đặt cọc, có thể tự do ý chí trong vấn 
đề về hình thức của hợp đồng đặt cọc này, có 
thể bằng lời nói, bằng văn bản, bằng hành vi cụ 
thể hay bằng một hình thức nào khác mà các 
bên thỏa thuận, vì hình thức không phải là bắt 
buộc đối với các bên. 

Tuy nhiên, theo Khoản 2, Điều 117, Bộ 
Luật Dân sự 2015 lại quy định: “Hình thức của 
giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của 
giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy 
định”. Tại Khoản 2, Điều 199, Bộ Luật Dân sự 
2015: “Trường hợp luật quy định giao dịch dân 
sự phải được thể hiện bằng văn bản có công 
chứng, chứng thực, đăng ký thì phải tuân theo 
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quy định đó”. Điều này cũng tương tự với pháp 
luật ở Pháp, không quy định hình thức là điều 
kiện xác định hiệu lực của hợp đồng cụ thể: 
Điều 1108, Bộ Luật Dân sự, tiêu chí để hợp 
đồng có hiệu lực bao gồm: “Các bên giao kết 
hoàn toàn tự nguyện; các bên giao kết có năng 
lực giao kết hợp đồng; đối tượng của hợp đồng 
phải xác định; căn cứ của hợp đồng phải hợp 
pháp”. Quy định các trường hợp hợp đồng phải 
tuân theo một hình thức nhất định như: phải lập 
thành văn bản; phải công chứng hay phải đăng 
ký. Cụ thể hợp đồng phải lập thành văn bản 
thông thường như hợp đồng dàn xếp (Điều 
2044 Bộ Luật Dân sự Pháp); hợp đồng phải 
thực hiện công chứng như hợp đồng tặng cho 
tài sản (Điều 931 Bộ Luật Dân sự Pháp), hợp 
đồng thế chấp tài sản (Điều 2127 Bộ Luật Dân 
sự Pháp); hợp đồng phải đăng ký như hợp đồng 
cầm cố sản nghiệp thương mại (Điều L142-3 và 
Điều 142-4 Bộ Luật Thương mại Pháp). 

Nếu luật có quy định, trường hợp này hình 
thức của hợp đồng sẽ là điều kiện có hiệu lực, 
là điều kiện bắt buộc đối với giao dịch đó. Cụ 
thể, nếu luật có quy định về hình thức của hợp 
đồng đặt cọc trong những trường hợp riêng biệt 
nào đó là phải bằng văn bản thì khi các bên xác 
lập hợp đồng đặt cọc trong những trường hợp 
này phải lập thành văn bản theo quy định của 
luật đó. Nếu các bên không tuân thủ, hợp đồng 
đặt cọc này sẽ bị xem là vô hiệu. Đây cũng là 
quy định để “Bảo vệ trật tự an toàn xã hội, lợi 
ích của Nhà nước và sự an toàn của người 
tham gia giao dịch, ngoài việc phải thể hiện ý 
chí đích thực của mình, các chủ thể tham gia 
giao dịch còn phải tuân thủ quy định của pháp 
luật về hình thức đối với một số giao dịch nhất 
định” [1, tr.321]. 

Tại Luật Nhà ở về vấn đề bán, cho thuê, 
cho thuê mua nhà ở xã hội [6] quy định như 
sau: “Chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội 
không được ký hợp đồng thuê nhà ở xã hội hình 
thành trong tương lai; trường hợp nhà ở có đủ 
điều kiện quy định tại điểm a và điểm b Khoản 

2 điều này thì chủ đầu tư chỉ được ký hợp đồng 
đặt cọc và thu tiền đặt cọc thuê nhà ở tối đa 
bằng 12 tháng tiền thuê nhà tạm tính; việc ký 
hợp đồng đặt cọc thuê nhà ở phải bảo đảm 
đúng đối tượng và điều kiện được thuê nhà ở xã 
hội quy định tại luật này. Sau khi nhà ở có đủ 
điều kiện theo quy định tại Khoản 3, Điều này 
thì chủ đầu tư được ký hợp đồng thuê nhà ở với 
người đã ký hợp đồng đặt cọc”. 

Theo quy định trên, chủ đầu tư muốn cho 
thuê nhà ở xã hội, trước hết phải đáp ứng điều 
kiện được cho thuê và thuê nhà ở xã hội theo 
quy định tại Luật nhà ở. Trước khi tiến hành ký 
hợp đồng thuê nhà ở chính thức, giữa chủ đầu 
tư và người thuê nhà ở xã hội phải tiến hành ký 
hợp đồng đặt cọc thuê nhà ở xã hội theo quy 
định trên. Bộ Luật Dân sự là luật chung, không 
có quy định về hình thức hợp đồng đặt cọc. 
Trường hợp này, Luật Nhà ở là luật chuyên 
ngành có quy định về việc cho thuê nhà ở xã 
hội phải ký hợp đồng đặt cọc, có nghĩa phải lập 
thành văn bản sau đó tiến hành ký hợp đồng đặt 
cọc trước khi ký hợp đồng thuê chính thức. Các 
bên phải tuân thủ quy định này, nếu không, khi 
có tranh chấp hợp đồng đặt cọc về thuê nhà ở 
xã hội giữa các bên sẽ bị vô hiệu do vi phạm 
điều kiện về hình thức. 

Theo quy định tại Điều 129, Bộ Luật Dân 
sự 2015, điều kiện để hợp đồng nói chung và 
hợp đồng đặt cọc nói riêng không tuân thủ hình 
thức được tòa án ra quyết định công nhận có 
hiệu lực khi một bên hoặc các bên đã thực hiện 
ít nhất 2/3 nghĩa vụ trong giao dịch. Cụ thể theo 
điều 274 Bộ Luật Dân sự năm 2015: nghĩa vụ 
là việc mà theo đó, một hoặc nhiều chủ thể (sau 
đây gọi chung là bên có nghĩa vụ) phải chuyển 
giao vật, chuyển giao quyền, trả tiền hoặc giấy 
tờ có giá, thực hiện công việc hoặc không được 
thực hiện công việc nhất định vì lợi ích của một 
hoặc nhiều chủ thể khác (sau đây gọi chung là 
bên có quyền). Đối tượng của nghĩa vụ là tài 
sản, công việc phải thực hiện hoặc không thực 
hiện, và đối tượng phải xác định được. Quy 
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định đã thực hiện ít nhất 2/3 nghĩa vụ trong 
giao dịch có thể được hiểu là: một bên hoặc các 
bên đã chuyển giao ít nhất 2/3 vật (nếu là vật 
cùng loại, phải giao ít nhất 2/3 số lượng với 
chất lượng như đã thỏa thuận là hợp lý), nhưng 
với vật đặc định hoặc vật đồng bộ, việc xác 
định 2/3 nghĩa vụ sẽ gặp khó khăn; đã chuyển 
giao ít nhất 2/3 quyền; một bên hoặc các bên đã 
trả ít nhất 2/3 tiền hoặc giấy tờ có giá; một bên 
hoặc các bên đã thực hiện ít nhất 2/3 công việc 
đã thỏa thuận. Trong hợp đồng đặt cọc, để xác 
định chính xác một hoặc các bên đã thực hiện 
2/3 nghĩa vụ sẽ gặp khó khăn trong thực tiễn 
giải quyết, dễ dẫn đến sự tùy tiện trong áp dụng 
khi chưa có văn bản hướng dẫn cụ thể.  

3. KẾT LUẬN 
Hợp đồng đặt cọc có vai trò quan trọng 

trong quan hệ hợp đồng mua bán, nhưng Bộ 
Luật Dân sự hiện nay vẫn chưa có những quy 
định riêng biệt và cụ thể về những trường hợp 
vô hiệu của hợp đồng đặt cọc. Phân tích những 
trường hợp để xác định hợp đồng đặt cọc vô 
hiệu gồm hợp đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm 
điều kiện về chủ thể; hợp đồng đặt cọc vô hiệu 
do vi phạm sự tự nguyện; hợp đồng đặt cọc vô 
hiệu do nội dung vi phạm điều cấm và hợp 
đồng đặt cọc vô hiệu do vi phạm hình thức. 
Chúng tôi mong muốn đóng góp một nguồn tài 
liệu tham khảo để bạn đọc có sự nhìn nhận rõ 
hơn về những vấn đề liên quan đến hợp đồng 
đặt cọc vô hiệu. 
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