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V/v Tranh chấp hợp đồng
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NHÂN DANH
NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH

Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có:
Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Đặng Huyền Phương
Các Thẩm phán: 1. Bà Nguyễn Thị Huyền

2. Bà Trịnh Thị Ánh
Thư ký phiên tòa: Bà Vo Thị Hoàng Yên - Thư ký Tòa án nhân dân Thành

phố Hồ Chí Minh.
Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh tham gia

phiên tòa: Bà Trần Thị Thúy Ái - Kiểm sát viên.
Trong ngày 21 tháng 9 năm 2022 tại phòng xử án Tòa án nhân dân Thành

phố Hồ Chí Minh xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 232/2022/TLPT-
DS ngày 22/7/2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc mua bán nhà”.

Do bản án dân sự sơ thẩm số 1875/2022/DS-ST ngày 27/5/2022 của Toà án
nhân dân Thành phố Thủ Đức, Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng cáo.

Theo Quyêt định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 4307/2022/QĐ-PT ngày
08/8/2022 và Quyêt định hoãn phiên tòa số 11994/2022/QĐ-PT ngày 08 tháng 9
năm 2022, giữa các đương sự:

1. Nguyên đơn: Ông Trầm Thái H, sinh năm 1970 (có mặt)
Địa chỉ: Số 3/34 đường Q, phường E, quận R, Thành phố H.
Người đại diện theo ủy quyền: Ông Lê Bảo Q, sinh năm 1976 (có mặt)
Địa chỉ: Số 413/41/14/31 đường T, khu phố T, phường Y, quận U, Thành

phố H

2. Bị đơn: Bà Phạm Thị Nguyệt N, sinh năm 1956 (có mặt)
Địa chỉ: Số 83C đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H
Người bảo về quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn: Ông Nguyễn Tiên H -

Luật sư của Văn phòng luật sư A thuộc Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí Minh
(có mặt).

3. Người làm chứng: Bà Nguyễn Thị Kim T, sinh năm 1974
Địa chỉ: Số 221/2 đường S, phường A, thành phố P, tỉnh S
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4. Người kháng cáo: Nguyên đơn Ông Trầm Thái H
NỘI DUNG VỤ ÁN:

Theo Đơn khởi kiện và tại các bản tự khai, hòa giải phía nguyên đơn Ông
Trầm Thái H trình bày: Ngày 09/10/2019, tại Văn phòng Công chứng Đông
Thành phố, ông H và Bà Phạm Thị Nguyệt N có ký hợp đồng hứa mua hứa bán
một phần nhà và chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất. Theo đó, bà N
hứa sau khi thực hiện thủ tục tách thửa sẽ chuyển nhượng phần đất còn lại có
diện tích 71,6 m2 và phần diện tích xây dựng còn lại là 55,1 m2, giá chuyển
nhượng thỏa thuận là 2.950.000.000 đồng. Ngày 09/10/2019, ông H đã đặt cọc
cho Bà Phạm Thị Nguyệt N số tiền 1.000.000.000 đồng, ngày 21/3/2020 ông H
đặt cọc tiêp đợt 2 với số tiền 400.000.000 đồng theo phụ lục hợp đồng ký ngày
19/3/2020. Tổng số tiền ông H đã đặt cọc là 1.400.000.000 đồng. Ngày
15/7/2020, ông H hẹn bà N ra phòng công chứng để thực hiện thủ tục ký kêt hợp
đồng chuyển nhượng theo thỏa thuận của hợp đồng hứa mua hứa bán ngày
09/10/2019, nhưng bà N không tiên hành bất cứ giao dịch nào.

Nay Ông Trầm Thái H khởi kiện yêu cầu Tòa án buộc Bà Phạm Thị Nguyệt
N tiêp tục thực hiện hợp đồng hứa mua hứa bán các bên đã ký ngày 09/10/2019,
giao cho đủ diện tích đất đã hứa bán là 71,6 m2 và phần diện tích xây dựng còn
lại là 55,1 m2, sau khi thực hiện giao dịch sang tên chủ sở hữu, ông H sẽ thanh
toán số tiền còn lại là 1.550.000.000 đồng.

Bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt N trình bày: Vào ngày 09/10/2019, bà N và
Ông Trầm Thái H có ký hợp đồng hứa mua hứa bán một phần nhà và đất tọa lạc
tại địa chỉ 83C1 83C đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H,
hợp đồng được công chứng tại văn phòng công chứng Đông Thành Phố. Theo
đó, Bà Phạm Thị Nguyệt N hứa chuyển nhượng phần nhà và đất còn lại, sau khi
hoàn thành thủ tục tách thửa cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, diện tích đất và nhà ghi tại Điều 1 của
hợp đồng chỉ mang tính tượng trưng vì ông H yêu cầu phải ghi như vậy. Tuy
nhiên, bà N cũng nói ro với ông H vì đang làm thủ tục tách thửa không biêt
chính xác đất còn lại là bao nhiêu. Do vậy, tại Điều 2 của hợp đồng hai bên tiêp
tục thỏa thuận, nêu sau khi hoàn thành thủ tục tách thửa xong phần đất còn lại
dù có tăng thêm hoặc giảm xuống so với diện tích thỏa thuận tại Điều 1 của hợp
đồng thì ông H vẫn phải mua theo giá là 2.950.000.000đ (hai tỷ chín trăm năm
mươi triệu đồng). Thê nhưng, sau khi hoàn thành thủ tục tách thửa thì ông H
không đồng ý mua với giá thỏa thuận, vì cho rằng diện tích nhỏ hơn diện tích
ghi ở Điều 1 của hợp đồng. Tháng 6 năm 2020, bà N đã hoàn tất thủ tục tách
thửa đối với diện tích nhà, đất hứa mua bán. Tuy nhiên, suốt khoảng thời gian từ
lúc bà N hoàn thành thủ tục tách thửa đên ngày cuối cùng trong thời hạn 04
tháng là ngày 12/7/2020, bà N đã nhiều lần liên lạc với ông H để hẹn ông H đên
văn phòng công chứng làm thủ tục mua bán nhà ở, chuyển nhượng quyền sử
dụng đất nhưng ông H không đồng ý và không ra văn phòng công chứng thực
hiện thủ tục mua bán, chuyên nhượng phần nhà, đất đã hứa mua bán. Những
đoạn tin nhắn, đoạn ghi âm cuộc gọi giữa bà N với ông H thể hiện nội dung này,
hiện nay bà N vẫn còn lưu giữ và đã nộp vào hồ sơ vụ kiện. Vì ông H cho rằng
bà N không giao đủ diện tích nhà, đất như đã thỏa thuận trong hợp đồng nên yêu
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cầu bà N phải hạ giá nhà, đất xuống chỉ còn 2.500.000.000 đồng. Đên ngày
15/7/2020, bà N vẫn có thiện chí hỏi ông H còn muốn tiêp tục thực hiện hợp
đồng không nhưng ông H vẫn yêu cầu bà N phải hạ giá nhà, đất. Lí do ông H
đưa ra cho việc trì hoãn ra văn phòng công chứng thực hiện thủ tục mua bán,
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất là không hợp lí, vì ngày 09/10/2019 bà
N và ông H kí kêt hợp đồng hứa mua bán, bà N đã đưa cho ông H xem bản vẽ
phần nhà, đất đang thực hiện thủ tục tách thửa, trong đó thể hiện ro phần diện
tích nhà, đất sẽ bán, chuyển nhượng cho ông H. Tuy nhiên, ông H không có ý
kiên phản đối và vẫn tiêp tục thực hiện Hợp đồng hứa mua bán. Ngày 10/5/2020,
bà N đã lập biên bản bàn giao căn nhà 83C1 đường I, khu phố I, phường O,
thành phố P, Thành phố H cho ông H tạm quản lí và thu tiền thuê nhà, cùng
ngày ông H đã thực hiện việc đo đạc và biêt chính xác diện tích nhà, đất mà bà
N sẽ thực hiện thủ tục bán, chuyển nhượng cho ông H. Tuy nhiên, ông H vẫn
đồng ý tiêp tục mua và hối thúc bà N nhanh chóng hoàn tất việc tách thửa để
chuyển nhượng nhà, đất cho ông H. Do đó, lí do ông H đưa ra cho việc trì hoãn
ra văn phòng công chứng thực hiện thủ tục mua bán nhà ở, chuyển nhượng
quyền sử dụng đất là không có căn cứ. Vì ông H là người vi phạm nghĩa vụ
được quy định tại hợp đồng hứa mua hứa bán nên ông H phải chấp nhận mất số
tiền đặt cọc như đã thỏa thuận trong hợp đồng và phụ lục hợp đồng. Bên cạnh đó,
việc bà N đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng do ông H đã vi phạm
nghiêm trọng nghĩa vụ trong hợp đồng là đúng theo quy định tại Điều 428 Bộ
luật dân sự năm 2015. Yêu cầu khởi kiện của ông H về việc buộc bà N phải tiêp
tục thực hiện hợp đồng là không có căn cứ.

Bà Phạm Thị Nguyệt N có yêu cầu phản tố như sau:
+Yêu cầu Tòa án tuyên hủy bỏ hợp đồng hứa mua hứa bán một phần nhà và

chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất được ký ngày 09/10/2019 giữa Bà
Phạm Thị Nguyệt N với Ông Trầm Thái H có số công chứng 021635, quyển số
217/TP/CC-SCC/HĐGD lập tại Văn phòng công chứng Đông Thành Phố và phụ
lục hợp đồng ký ngày 19/3/2020, không đồng ý trả số tiền đặt cọc 1.400.000.000
đồng cho Ông Trầm Thái H

+ Yêu cầu buộc Ông Trầm Thái H trả cho Bà Phạm Thị Nguyệt N số tiền
24.500.000 đồng là của 07 tháng tiền thuê nhà (tiền thuê nhà mỗi tháng là
3.500.000 đồng);

+ Yêu cầu buộc Ông Trầm Thái H phải trả lại cho bà N căn nhà tọa lạc tại
địa chỉ 83C1 Đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H

Tại phiên tòa sơ thẩm Bà Phạm Thị Nguyệt N rút lại một phần yêu cầu
phản tố cụ gồm:

+ Yêu cầu buộc Ông Trầm Thái H trả cho Bà Phạm Thị Nguyệt N số tiền
24.500.000 đồng là của 07 tháng tiền thuê nhà (tiền thuê nhà mỗi tháng là
3.500.000 đồng);

+ Yêu cầu buộc Ông Trầm Thái H phải trả lại cho bà N căn nhà tọa lạc tại
địa chỉ 83C1 Đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H
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Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 1875/2022/DS-ST Ngày 27/5/2022 của Toà án
nhân dân Thành phố Thủ Đức, Thành phố Hồ Chí Minh đã tuyên xử:

Căn cứ vào các Điều 5, Điều 6, khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35,
điểm c khoản 1 Điều 39, Điều 91, Điều 92, Điều 93, Điều 144, Điều 147, Điều
157, Điều 184, Điều 186, Điều 217, Điều 235, Điều 244, Điều 266, Điều 271,
Điều 273, Điều 280 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015;

Căn cứ Điều 328, 357, 423 và Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015;
Căn cứ Luật phí và lệ phí số 97/2015/QH13 ngày 25/11/2015;
Căn cứ Nghị quyêt số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban

thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử
dụng án phí và lệ phí Tòa án;

Căn cứ Luật Thi hành án dân sự năm 2008, đã được sửa đổi, bổ sung năm
2014;

Tuyên xử:
1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu Tòa

án buộc Bà Phạm Thị Nguyệt N tiêp tục thực hiện hợp đồng hứa mua hứa bán
các bên đã ký ngày 09/10/2019, giao cho đủ diện tích đất đã hứa bán là 71,6 m2
và phần diện tích xây dựng còn lại là 55,1 m2, sau khi thực hiện giao dịch sang
tên chủ sở hữu, ông H sẽ thanh toán số tiền còn lại là 1.550.000.000 đồng.

2. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của của bị đơn về việc hủy bỏ hợp
đồng hứa mua hứa bán một phần nhà và chuyển nhượng một phần quyền sử dụng
đất được ký ngày 09/10/2019 giữa Bà Phạm Thị Nguyệt N với Ông Trầm Thái H
có số công chứng 021635, quyển số 217/TP/CC-SCC/HĐGD lập tại Văn phòng
công chứng Đông Thành Phố và phụ lục hợp đồng ký ngày 19/3/2020, số tiền đặt
cọc 1.400.000.000 đồng thuộc về Bà Phạm Thị Nguyệt N.

3. Đình chỉ một phần yêu cầu phản tố của bị đơn về việc buộc Ông Trầm
Thái H trả số tiền 24.500.000 đồng là của 07 tháng tiền thuê nhà (tiền thuê nhà
mỗi tháng là 3.500.000 đồng) và buộc Ông Trầm Thái H phải trả lại căn nhà tọa
lạc tại địa chỉ 83C1 Đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H

4. Về án phí dân sự sơ thẩm: Buộc nguyên đơn Ông Trầm Thái H phải nộp
án phí dân sự không giá ngạch đối với phần yêu cầu khởi kiện không được Tòa
án chấp nhận là 300.000 đồng và án phí dân sự không có giá ngách đối với phần
yêu cầu phản tố của bị đơn được Tòa án chấp nhận là 300.000 đồng, được trừ
vào số tiền tạm ứng án phí 45.500.000 đồng mà ông H đã nộp theo biên lai thu
tiền tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số: AA/2019/0057606 ngày 17/8/2020 của
Chi cục thi hành án dân sự quận Thủ Đức (thành phố Thủ Đức), Thành phố Hồ
Chí Minh. Trả lại cho Ông Trầm Thái H số tiền còn lại 44.900.000 đồng theo
biên lai nói trên. Bà Phạm Thị Nguyệt N thuộc đối tượng được miễn nộp tiền
tạm ứng án phí và án phí.

5. Buộc nguyên đơn Trầm Thái Hòa trả lại cho bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt
N chi phí xem xét thẩm định tại chỗ với số tiền là 3.000.000 đồng (Ba triệu
đồng).
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Ngoài ra bản án sơ thẩm còn tuyên về nghĩa vụ Thi hành án và quyền
kháng cáo của các đương sự.

Ngày 05 tháng 6 năm 2022, nguyên đơn kháng cáo bản án dân sự sơ thẩm.
Tại phiên tòa phúc thẩm:
Nguyên đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo và yêu cầu khởi kiện.
Các đương sự không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyêt vụ án.
Ông Lê Bảo Q là người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn Ông Trầm

Thái H trình bày: Nguyên đơn kháng cáo yêu cầu hủy bản án sơ thẩm vì: Tòa án
cấp sơ thẩm đưa thiêu vợ Ông Trầm Thái H vào tham gia tố tụng. Văn phòng
Công chứng đã công chứng nội dung Điều 1 và Điều 2 của Hợp đồng hứa mua
hứa bán khi điều khoản không ro ràng, cần thu thập ý kiên của Văn phòng công
chứng để làm ro nội dung này. Đồng thời, theo quy định tại hợp đồng diện tích
thay đổi tăng giảm là phải theo chỉ số đo đạc nên việc giảm diện tích 11,65m2 so
với diện tích đã thỏa thuận trong hợp đồng là vượt quá chỉ số quy định trong đo
đạc.

Trường hợp bà N đồng ý hòa giải, phía ông H đề nghị tiêp tục thực hiện
Hợp đồng và sẽ tăng giá mua bán thêm số tiền 200.000.000 đồng và ông H tự
nguyện chịu toàn bộ chi phí tố tụng.

Nguyên đơn Ông Trầm Thái H trình bày: Việc giao kêt và thực hiện hợp
đồng hứa mua hứa bán với bà N chỉ do một mình ông thực hiện vì vợ ông bà
Nguyễn Thị L đã giao toàn bộ việc này cho ông quyêt định. Ông cũng đồng ý
với toàn bộ trình bày của Ông Lê Bảo Q.

Bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt N trình bày: Bà không đồng ý toàn bộ ý kiên
của nguyên đơn. Tài sản nhà đất hứa mua hứa bán do bà đứng tên sở hữu và đã
được cơ quan chức năng chứng nhận các Hợp đồng hứa mua hứa bán và tặng
cho nên việc mua bán giữa bà với ông H là hợp lệ. Đề nghị Hội đồng xét xử giữ
nguyên bản án sơ thẩm.

Người làm chứng Huỳnh Thị Kim T trình bày: Bà là người môi giới việc
mua nhà giữa các bên đương sự và diện tích mua bán các bên thỏa thuận là theo
diện tích tại thỏa thuận Điều 1 của Hợp đồng hứa mua hứa bán.

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của Bà Phạm Thị Nguyệt N trình
bày: Hợp đồng hứa mua hứa bán thực chất là Hợp đồng đặt cọc, thỏa thuận của
hợp đồng ro ràng và phù hợp với quy định của pháp luật. Diện tích đất, nhà thỏa
thuận tại Điều 1 theo giá thỏa thuận không thay đổi là lên hay xuống.

Thời điểm ký Hợp đồng mua bán tại Văn phòng công chứng ông H là
người thay đổi ý kiên và yêu cầu giảm giá mới đồng ý mua nhà. Đây là lỗi của
ông H nên căn cứ Điều 328 Bộ luật dân sự năm 2015 thì ông H phải mất tiền cọc
là 1.400.000.000 đồng.

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu ý kiên
và đề nghị:

Về việc tuân theo pháp luật tố tụng của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư
ký phiên tòa và của người tham gia tố tụng trong quá trình giải quyêt vụ án, kể
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từ khi thụ lý cho đên trước thời điểm Hội đồng xét xử nghị án là đúng theo quy
định của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. Kháng cáo trong thời hạn qui định
của pháp luật

Về nội dung: Đối tượng tranh chấp là hợp đồng hứa mua hứa bán ngày
09/10/2019 giữa ông H và bà N được lập tại Văn phòng Công chứng Đông
Thành Phố. Nội dung của hợp đồng không vi phạm điều cấm của pháp luật và
không trái đạo đức xã hội.

Căn cứ Điều 1 của Hợp đồng hứa mua hứa bán, các bên thỏa thuận giá hứa
mua, hứa bán là 2.950.000.000 đồng với phần đất 71,6m2 và nhà 55,1m2. Giá
không thay đổi dù diện tích có tăng hay giảm. Tiền cọc sau 2 lần giao nhận là
1.400.000.000 đồng. Sau khi tách thửa diện tích còn lại mua bán chỉ còn
59,95m2 và nhà 45m2. Xét thấy, ông H biêt ro tình trạng và thỏa thuận diện tích
khi tách thửa. Do đó việc ông H không tiêp tục thực hiện đã vi phạm thỏa thuận
của Hợp đồng.

Ông H là bên có lỗi, vi phạm thỏa thuận trong hợp đồng đặt cọc, tại phiên
Tòa sơ thẩm và phúc thẩm ông H xác nhận không đồng ý mua vì diện tích tách
thửa còn lại nhỏ hơn diện tích thỏa thuận tại Điều 1 của Hợp đồng đặt cọc ngày
09/10/2019. Do vậy, yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là không có căn cứ,
không được chấp nhận, đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận yêu cầu khởi
kiện và kháng cáo của nguyên đơn theo Điều 423 Bộ luật Dân sự năm 2015. Đối
với yêu cầu phản tố của bị đơn về việc hủy hợp đồng hứa mua, hứa bán một
phần nhà và chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất được ký ngày
09/10/2019 giữa hai bên là có căn cứ, đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận một
phần yêu cầu phản tố này của bị đơn. Đối với phần yêu cầu phản tố mà bị đơn tự
nguyện rút lại như ở trên, đề nghị Tòa án đình chỉ theo quy định của pháp luật.

Căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự không chấp nhận kháng
cáo của ông H, giữ nguyên bản án sơ thẩm.

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được thẩm

tra tại phiên toà và kêt quả tranh tụng, Hội đồng xét xử nhận định:
[1] Về tố tụng:
[1.1] Về thời hạn kháng cáo: Ngày 27 tháng 5 năm 2022, Toà án nhân dân

Thành phố Thủ Đức tuyên bản án số 1875/2022/DS-ST. Ngày 05/6/2022,
nguyên đơn Ông Trầm Thái H kháng cáo toàn bộ bản án dân sự sơ thẩm. Kháng
cáo của ông H là trong thời hạn qui định tại khoản 1 Điều 273 Bộ luật Tố tụng
dân sự 2015.

[1.2] Về quan hệ tranh chấp và thẩm quyền giải quyêt của Tòa án: Các
đương sự tranh chấp hợp đồng đặt cọc mua bán nhà theo quy định tại khoản 3
Điều 26 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. Bất động sản và nơi thực hiện hợp
đồng tại Thành phố Thủ Đức. Tòa án nhân dân Thành phố Thủ Đức giải quyêt là
đúng thẩm quyền theo quy định theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 35, điểm
c khoản 1 Điều 39 và Điểm g, khoản 1, Điều 40 Bộ luật tố tụng dân sự năm
2015.
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[1.3] Về người tham gia tố tụng: Tại phiên tòa phúc thẩm, Ông Lê Bảo Q là
người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn Ông Trầm Thái H có đơn yêu cầu
triệu tập bà Huỳnh Thị Kim T là người môi giới việc hứa mua hứa bán giữa ông
H với bà N. Tòa án triệu tập bà T cung cấp lời khai làm ro một số nội dung liên
quan đên vụ án.

[2] Xét kháng cáo của nguyên đơn yêu cầu Hội đồng xét xử hủy toàn bộ
bản án sơ thẩm, Hội đồng xét xử nhận thấy:

[2.1] Về tố tụng: Phía nguyên đơn yêu cầu hủy án vì Tòa án cấp sơ thẩm
không đưa bà Nguyễn Thị L là vợ Ông Trầm Thái H vào tham gia tố tụng trong
vụ án. Xét, căn cứ Hợp đồng hứa mua hứa bán ký ngày 09/10/2019 đã được Văn
phòng Công chứng Đông Thành phố chứng thực thì tham gia giao dịch có bên
hứa bán là Bà Phạm Thị Nguyệt N và bên hứa mua là Ông Trầm Thái H. Theo
lời khai xác nhận của ông H và bà N thì quá trình giao nhận tiền cọc hai lần
cũng chỉ được thực hiện giữa ông H và bà N, không có sự tham gia của bà L. Tại
phiên tòa phúc thẩm, ông H xác nhận bà L đồng ý giao cho ông toàn quyền giao
dịch và thực hiện hợp đồng đặt cọc với bà N. Khi xảy ra tranh chấp bà L biêt và
không có ý kiên gì. Do đó, không cần thiêt phải đưa bà L vào tham gia tố tụng
trong vụ án. Cấp sơ thẩm không đưa bà L và tham gia tố tụng trong vụ án là phù
hợp.

[2.2] Về nội dung:
[2.2.1] Về hình thức của hợp đồng đặt cọc: Căn cứ hợp đồng đặt cọc

chuyển nhượng một phần nhà ở và một phần quyền sử dụng đất ở, nhà và đất
theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác
gắn liền với đất số vào sổ cấp GCN: CH04987 do Ủy ban nhân dân quận Thủ
Đức (nay là thành phố Thủ Đức), Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 30/5/2017
đứng tên Bà Phạm Thị Nguyệt N có nội dung thỏa thuận bà N và Ông Trầm
Thái H hứa mua, hứa bán một phần nhà và quyền sử dụng đất tại địa chỉ số
83C1 Đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H. Hợp đồng đặt
cọc có công chứng chứng thực. Căn cứ Điều 119, Điều 328, Điều 385 Bộ luật
Dân sự, hai bên đã tuân thủ đúng quy định pháp luật về hình thức hợp đồng.

[2.2.2] Về nội dung hợp đồng đặt cọc:
Thứ nhất, theo thỏa thuận giữa các bên tại Điều 1 của Hợp đồng thì diện

tích đất sang nhượng là 71,6m2, diện tích nhà là 55,1m2 và tại Điều 2 của hợp
đồng thì giá chuyển nhượng là 2.950.000.000 đồng giá này không thay đổi dù
diện tích sau khi tách thửa có tăng thêm hoặc giảm xuống. Ông Trầm Thái H
thừa nhận tại phiên tòa ông từ chối mua với lý do diện tích sau khi tách thửa nhỏ
hơn diện tích thỏa thuận tại Điều 1 của hợp đồng ngày 09/10/2019. Sự thừa nhận
của các bên đương sự phù hợp với nội dung của Vi bằng số 576/2020/VB-
TPLQ.TD ngày 15/7/2020 mà ông H đã nộp vào hồ sơ vụ kiện đã được thẩm tra
tại phiên tòa. Việc ông H không đồng ý mua với giá 2.950.000.000 đồng và chỉ
đồng ý mua với điều kiện bà N giảm giá bán xuống còn 2.500.000.000 đồng vì
cho rằng diện tích đất sau khi tách thửa chỉ còn 59,59m2 nhỏ hơn nhiều so với
diện tích đã ghi tại Điều 1 của hợp đồng là 71,6m2 là không đúng theo thỏa
thuận của hợp đồng.
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Lời khai của người làm chứng là Bà Nguyễn Thị Kim T tại phiên tòa phúc
thẩm: Diện tích hai bên thỏa thuận giao dịch là 71m2 đất và 51m2 nhà là phù hợp
với thỏa thuận tại Điều 1 của Hợp đồng hứa mua hứa bán. Tuy nhiên, hai bên
cũng đã thỏa thuận giá không thay đổi khi diện tích lên hay xuống theo Điều 2
của Hợp đồng đặt cọc hứa mua, hứa bán ngày 09/10/2019 nên cần thiêt phải
xem xét toàn diện thỏa thuận Hợp đồng.

Thứ hai, theo bà N trình bày ngày 09/10/2019 bà N và ông H ký kêt hợp
đồng hứa mua, hứa bán thì đên ngày 19/10/2019 bà N đưa cho ông H xem bản
vẽ phần nhà đất đang thực hiện thủ tục tách thửa, trong đó thể hiện phần nhà,
đất sẽ chuyển nhượng cho ông H và ông H không có ý kiên gì và vẫn tiêp thực
hiện hợp đồng. Trình bày của bà N phù hợp với nội dung biên bản bàn giao nhà
tại địa chỉ 83C1 đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H lập
ngày 10/5/2020 có nội dung cho ông H tạm quản lý và thu tiền thuê nhà. Cũng
trong ngày này, ông H đã ký xác nhận đã nhận nhà theo Biên bản bàn giao nhà
(bút lục 78).

Thứ ba, theo tài liệu chứng cứ thể hiện bà N đã có thiện chí mua bán cụ thể:
Vào các ngày 06/7/2020, bà N hẹn gặp ông H để trao đổi thêm một số thông tin
rồi cùng đên văn phòng công chứng làm thủ tục mua bán nhà ở, chuyển nhượng
quyền sử dụng đất nhưng ông H không đên. Ngày 07/7/2020, bà N gửi cho ông
H đoạn tin nhắn thông báo ngày 12/7/2020 là hêt thời hạn kí kêt hợp đồng mua
bán nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nêu ông H không ra văn phòng
công chứng để thực hiện thủ tục trên thì ông H đã vi phạm nghĩa vụ trong Hợp
đồng hứa mua hứa bán. Đồng thời, bà N hẹn ông H 14 giờ ngày 08/7/2020 gặp
nhau ở văn phòng công chứng nhưng ông H vẫn không đên gặp bà N. Sau đó, bà
N tiêp tục nhắn tin cho ông H từ ngày 08/7/2020 đên ngày 12/7/2020 có nội
dung đề nghị ông H ra văn phòng công chứng ngày nào thì báo bà N biêt nhưng
ông H đều không trả lời. Đên ngày 13/7/2020, bà N tiêp tục nhắn tin thông báo
với ông H nêu trong ngày đó ông H không ra văn phòng công chứng thì đồng
nghĩa với việc ông H không mua nhà nữa. Nhưng ông H cũng vẫn không thực
hiện.

Cấp sơ thẩm xác định, ông H là bên có lỗi dẫn đên việc hai bên không ký
được hợp đồng mua bán tại công chứng theo thỏa thuận trong hợp đồng hứa
mua, hứa bán ngày 09/10/2019 và phụ lục hợp đồng ngày 19/3/2020 là có căn cứ.
Bởi lẽ, hợp đồng đặt cọc giữa hai bên là hợp đồng song vụ. Theo qui định tại
Điều 328, 402 Bộ luật Dân sự 2015 thì mỗi bên tham gia giao dịch đều có quyền
và nghĩa vụ đối với nhau. Do nguyên đơn yêu cầu điều chỉnh giá mua bán mà bị
đơn không đồng ý nên hợp đồng không thể thực hiện được. Phía bà N đã thực
hiện đúng toàn bộ nghĩa vụ của bên bán sang nhượng theo thỏa thuận giữa hai
bên trong hợp đồng nên số tiền 1.400.000.000 đồng mà ông H đặt cọc sẽ thuộc
về bên nhận cọc Bà Phạm Thị Nguyệt N. Cấp sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu
khởi kiện của nguyên đơn là có căn cứ, đúng pháp luật.

[3] Xét yêu cầu phản tố của bị đơn Yêu cầu Tòa án tuyên hủy bỏ hợp đồng
hứa mua hứa bán một phần nhà và chuyển nhượng một phần quyền sử dụng đất
được ký ngày 09/10/2019 giữa Bà Phạm Thị Nguyệt N với Ông Trầm Thái H có
số công chứng 021635, quyển số 217/TP/CC-SCC/HĐGD lập tại Văn phòng
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công chứng Đông Thành Phố và phụ lục hợp đồng ký ngày 19/3/2020. Như trên
đã phân tích, Ông Trầm Thái H là bên vi phạm và là người có lỗi dẫn đên hợp
đồng không được ký kêt, trường hợp này được quy định tại điểm b khoản 1 và
khoản 2 Điều 423 của Bộ luật dân sự năm 2015 về việc hủy bỏ hợp đồng do một
bên vi phạm nghiêm trọng làm cho bên kia không đạt được mục đích của việc
giao kêt hợp đồng nên cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn là có
căn cứ.

[4] Tại cấp sơ thẩm, bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt N rút lại yêu cầu phản tố
về việc buộc Ông Trầm Thái H trả số tiền 24.500.000 đồng là của 07 tháng tiền
thuê nhà (tiền thuê nhà mỗi tháng là 3.500.000 đồng) và rút yêu cầu buộc Ông
Trầm Thái H phải trả lại căn nhà tọa lạc tại địa chỉ 83C1 Đường I, khu phố I,
phường O, thành phố P, Thành phố H Xét việc rút một phần yêu cầu phản tố của
bà N là hoàn toàn tự nguyện và không trái pháp luật, cấp sơ thẩm đình chỉ giải
quyêt theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 217 và Điều 244 của Bộ luật tố
tụng dân sự năm 2015 là phù hợp.

Từ những nhận định trên và thống nhất theo đề nghị của đại diện Viện
kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, Hội đồng xét xử xét thấy kháng cáo
của Ông Trầm Thái H là không có căn cứ nên không có cơ sở chấp nhận.

[5] Về án phí và chi phí tố tụng:
Về án phí dân sự sơ thẩm: Do yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn không

được chấp nhận nên phải chịu án phí dân sự sơ thẩm theo quy định tại khoản 1
Điều 147 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 và phải chịu án phí dân sự sơ thẩm
không có giá ngạch đối với phần yêu cầu phản tố của bị đơn được tòa án chấp
nhận theo quy định tại khoản 5 Điều 26 của Nghị quyêt số 326/2016/UBTVQH
14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội.

Về án phí dân sự phúc thẩm: Do không chấp nhận kháng cáo, giữ nguyên
bản án sơ thẩm nên Ông Trầm Thái H phải chịu, được trừ vào số tiền án phí đã
tạm nộp theo qui định tại khoản 2; Điều 29 Nghị quyêt 326/UBTVQH của Ủy
ban thường vụ Quốc hội.

Về chi phí tố tụng khác: Theo phiêu thu lập ngày 02/3/2022 của Tòa án
nhân dân thành phố Thủ Đức, bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt N đã nộp tiền tạm
ứng chi phí xem xét thẩm định tại chỗ số tiền 3.000.000 đồng, đã được sử dụng
đủ vào chi phí tiên hành xem xét thẩm định. Cấp sơ thẩm căn cứ theo quy định
tại Điều 157 của Bộ luật tố tụng dân năm 2015, buộc bị đơn Ông Trầm Thái H
phải chịu, trả lại số tiền tạm ứng xem xét thẩm định tại chỗ cho bị đơn Bà Phạm
Thị Nguyệt N là có căn cứ.

Vì các lẽ trên;
QUYẾT ĐỊNH:

Căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự 2015;
Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn Ông Trầm Thái H,

giữ nguyên bản án số 1875/2022/DS-ST Ngày 27/5/2022 của Toà án nhân dân
Thành phố Thủ Đức, Thành phố Hồ Chí Minh.
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Căn cứ Điều 5, Điều 6, khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm c
khoản 1 Điều 39, Điều 91, Điều 92, Điều 93, Điều 144, Điều 147, Điều 157,
Điều 184, Điều 186, Điều 217, Điều 235, Điều 244, Điều 266, Điều 271, Điều
273, Điều 280 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015;

Căn cứ Điều 328, 357, 423 và Điều 468 Bộ luật dân sự năm 2015;
Căn cứ Luật phí và lệ phí số 97/2015/QH13 ngày 25/11/2015;
Căn cứ Nghị quyêt số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban

thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử
dụng án phí và lệ phí Tòa án;

Căn cứ Luật Thi hành án dân sự năm 2008, đã được sửa đổi, bổ sung năm
2014;

Tuyên xử:
1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu Tòa

án buộc Bà Phạm Thị Nguyệt N tiêp tục thực hiện hợp đồng hứa mua hứa bán
các bên đã ký ngày 09/10/2019, giao cho đủ diện tích đất đã hứa bán là 71,6m2

và phần diện tích xây dựng còn lại là 55,1m2, sau khi thực hiện giao dịch sang
tên chủ sở hữu, ông H sẽ thanh toán số tiền còn lại là 1.550.000.000 đồng.

2. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của của bị đơn về việc hủy bỏ hợp
đồng hứa mua hứa bán một phần nhà và chuyển nhượng một phần quyền sử
dụng đất được ký ngày 09/10/2019 giữa Bà Phạm Thị Nguyệt N với Ông Trầm
Thái H có số công chứng 021635, quyển số 217/TP/CC-SCC/HĐGD lập tại Văn
phòng Công chứng Đông Thành phố và phụ lục hợp đồng ký ngày 19/3/2020, số
tiền đặt cọc 1.400.000.000 (Một tỷ bốn trăm triệu) đồng thuộc về Bà Phạm Thị
Nguyệt N.

3. Đình chỉ một phần yêu cầu phản tố của bị đơn về việc buộc Ông Trầm
Thái H trả số tiền 24.500.000 đồng là của 07 tháng tiền thuê nhà (tiền thuê nhà
mỗi tháng là 3.500.000 đồng) và buộc Ông Trầm Thái H phải trả lại căn nhà tọa
lạc tại địa chỉ 83C1 Đường I, khu phố I, phường O, thành phố P, Thành phố H

4. Về án phí dân sự sơ thẩm: Buộc nguyên đơn Ông Trầm Thái H phải nộp
án phí dân sự không giá ngạch đối với phần yêu cầu khởi kiện không được Tòa
án chấp nhận là 300.000 đồng và án phí dân sự không có giá ngách đối với phần
yêu cầu phản tố của bị đơn được Tòa án chấp nhận là 300.000 đồng, được trừ
vào số tiền tạm ứng án phí 45.500.000 đồng mà ông H đã nộp theo biên lai thu
tiền tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số: AA/2019/0057606 ngày 17/8/2020 của
Chi cục thi hành án dân sự quận Thủ Đức (thành phố Thủ Đức), Thành phố Hồ
Chí Minh. Trả lại cho Ông Trầm Thái H số tiền còn lại 44.900.000 đồng theo
biên lai nói trên. Bà Phạm Thị Nguyệt N thuộc đối tượng được miễn nộp tiền
tạm ứng án phí và án phí.

Buộc nguyên đơn Trầm Thái Hòa trả lại cho bị đơn Bà Phạm Thị Nguyệt N
chi phí xem xét thẩm định tại chỗ với số tiền là 3.000.000 (Ba triệu) đồng.

Án phí dân sự phúc thẩm: Do không chấp nhận kháng cáo, giữ nguyên bản
án sơ thẩm nên Ông Trầm Thái H phải chịu, được cấn trừ số tiền án phí đã tạm
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nộp 300.000 đồng theo biên lai số AA/2021/0027671 ngày 13/6/2022 của Chi
cục Thi hành án thành phố Thủ Đức - Thành phố Hồ Chí Minh. Ông H đã nộp
đủ án phí dân sự phúc thẩm.

Trường hợp bản án, quyêt định được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật
Thi hành án dân sự thì 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 chê 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 Luật Thi hành án dân sự.

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật ngay.
Nơi nhận:
- TAND Tối cao;
- TAND Cấp cao tại TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;
- TAND Thành phố Thủ Đức;
- Cục THADS TP.HCM;
- Chi cục THADS TP.Thủ Đức;
- Các đương sự;
- Lưu hồ sơ vụ án, VP (T/18).

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM
THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA

Đặng Huyền Phương
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