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TÒA ÁN NHÂN DÂN  

KHU VỰC 2 - ĐÀ NẴNG 
 

          Bản án số: 97/2025/DS-ST 

           Ngày: 08/8/2025 

               V/v: “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” 
 

    CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

               Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

 

NHÂN DANH 

NƢỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
 

TÒA ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 2 - ĐÀ NẴNG 
 

 

                      

Với thành phần HĐXX sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ  tọa phiên tòa: Bà Dƣơng Thị Kim N 

Các Hội thẩm nhân dân:  1. Ông Vũ Bá Bảo 

                                                   2. Ông Nguyễn Văn Đ 

Thư ký Toà án ghi biên bản phiên tòa: Ông Lã Phú Huy - Cán bộ Tòa án 

nhân dân Khu vực 2 - Đà Nẵng.  

 Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Khu vực 2 – Đà Nẵng: Bà Lê Thị Bích 

Thủy – Kiểm sát viên 

Ngà  08 tháng 8 n m 2025  t i tr  s  Tòa án nhân dân Khu vực 2 – Đà Nẵng 

ti n hành   t    c ng  hai v  án dân sự th     số: 21/2025/T ST-DS ngà  17 

tháng 02 n m 2025 v  vi c “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” theo Qu  t định đưa 

v  án ra   t    số 21/2025/QĐST-DS ngà  18/7/2025 giữa: 

- Nguyên đơn: Ông Đặng Văn B  sinh n m: 1978. Nơi ĐKHKTT: Tổ A  

phường N  quận S  thành phố Đà Nẵng  (na   à tổ A  phường S  thành phố Đà 

Nẵng). Nơi cư trú hi n na : C An Hải B  phường A  thành phố Đà Nẵng. Có mặt.  

  Người đ i di n theo ủ  qu  n:  ng Ngu ễn Đ i T  sinh n m: 1991. Địa chỉ: 

K H  phường T  thành phố Đà Nẵng theo giấ  ủ  qu  n ngà  14/3/2025 t i V n 

phòng C  thành phố Đà Nẵng. Có mặt 

- Bị đơn: Ông Đinh Minh Q, sinh n m: 1995. Nơi cư trú: Tổ B  phường M  

quận S  Đà Nẵng. (na   à tổ B  phường S  thành phố Đà Nẵng). Có mặt. 
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 Người đ i di n theo ủ  qu  n bà Lê Xuân V  sinh n m 1993. Địa chỉ: B L, 

phường H  thành Phố Đà Nẵng theo giấ  ủ  qu  n ngà  25/02/2025 t i V n phòng 

C  thành phố Đà Nẵng. Có mặt. 

Người bảo v  qu  n và  ợi ích hợp pháp cho bị đơn:  uật sư Ng  Tấn S. 

 uật sư V n phòng   – Chi nhánh H1 thuộc Đoàn  uật sư thành phố Đ; Địa chỉ: số 

H P  quận C  thành phố Đà Nẵng. Có mặt. 

 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 

* Theo đơn khởi kiện ngày 30/11/2024; bản tự khai và tại phiên tòa hôm 

nay, người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn - ông Nguyễn Đại T trình 

bày:  

Th ng qua người bà con giới thi u dẫn đ n trực ti p nhà Ki t B đường N  

phường M  quận S  Đà Nẵng gặp  ng Đinh Minh Q và gia đình  em nhà và  em 

Giấ  chứng nhận được bi t nhà do ba mẹ đã sang tên cho  ng Đinh Minh Q. Ông 

Đinh Minh Q cam   t bất động sản nêu trên  à chính chủ có đầ  đủ pháp    để giao 

dịch   h ng có tranh chấp hoặc  ợi ích bên thứ 3 nào  hác và đang cần nhà gấp để 

  nên  ng Đặng V n B đã ti n hành đặt cọc nga . Ông Đinh Minh Q mong muốn 

ông Đặng V n B đặt cọc thêm để hỗ trợ trong  úc cần ti n  nên hai bên thống nhất 

đặt cọc 2  ần với tổng số ti n 220.000.000 đồng và  ng Đinh Minh Q cam   t ngà  

29/11/2024 chắc chắn có GCN bản chính ti n hành c ng chứng t i VPCC N - G N, 

S  Đà Nẵng. Ông Đặng V n B và bà Đặng Thị T1  àm vi c và giao ti n trực ti p 

cho ông Đinh Minh Q. 

Ngày 22/10/2024, ông Đặng V n B (Bên B) có      t Hợp đồng đặt cọc với 

ông Đinh Minh Q (Bên A) để nhận chu ển nhượng nhà và đất t i Th a đất số 413  

tờ bản đồ số 11  địa chỉ: Ki t B đường N  phường M  quận S  Đà Nẵng  theo Giấ  

chứng nhận qu  n s  d ng đất  qu  n s  hữu nhà   và tài sản  hác gắn  i n với đất 

số sổ DA257503  số vào sổ cấp GCN: CH02743  do Ủ  ban nhân dân quận S cấp 

ngà  30/03/2022  cập nhật bi n động cho  ng Đinh Minh Q vào ngày 01/12/2023 

với tổng giá trị 2.645.000.000 đồng. Nội dung như sau: Ngà  22/10/2024  bên B 
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(Đặng V n B) đặt cọc 220.000.000 đồng  số ti n còn   i 2.425.000.000 đồng. Thỏa 

thuận  hác: Bên B hỗ trợ  Bên A ra rút sổ và c ng chứng. Bán nhà trống   h ng 

nội thất. Bên A cam   t bất động sản nêu trên  à chính chủ chủ có đầ  đủ pháp    

để giao dịch   h ng có tranh chấp hoặc  ợi ích bên thứ 3 nào  hác. Hai bên thống 

nhất thời gian ra    c ng chứng  à 38 ngà  t i phòng C1 - 719 N  S  Đà Nẵng. H n 

cuối đ n ngà  29/11/2024.  

Ngà  28/11/2024 và sáng ngà  29/11/2024  m i giới gọi và nói rằng đang   

nhà ông Đinh Minh Q, ông Q nói hẹn gặp  ng Đặng V n B và gia đình thực hi n 

c ng chứng t i VPCC N - G N  S  Đà Nẵng vào  úc 09h00 và mang theo ti n để 

thanh toán  hợp đồng đã so n sẵn t i VPCC. 

Ngà  29/11/2024 vào  úc 09h05p t i VPCC N - G N  S  Đà Nẵng, ông Đặng 

V n B và gia đình đã chủ động hỗ trợ đặt cọc thêm ti n 50.000.000 đồng cho  ng 

Đinh Minh Q thì ông Q tu ên bố rằng  h ng có  hả n ng trả toàn bộ nợ cho Ngân 

hàng để nhận   i tài sản th  chấp  à nhà và đất t i Ki t B đường N  phường M  

quận S  Đà Nẵng. Ông Q  hẳng định  h ng có sổ đỏ bản chính để    Hợp đồng 

chu ển nhượng. 

T i VPCC Ngu ễn Thị Diễm H, ông Đặng V n B thông báo cho ông Đinh 

Minh Q và m i giới v  vi c  h i  i n đ n Tòa án.  úc 10h20 ngà  29/11/2024  

 h ng nhận được bất  ỳ th ng báo nào từ  ng Đinh Minh Q, ông Đặng V n B ti n 

hành g i tin nhắn th ng báo  h i  i n qua za o. Đ n 17h30 ngà  29/11/2024 (h t 

giờ  àm vi c của VPCC Ngu ễn Thị Diễm H), ông Đặng V n B và gia đình vân 

 h ng nhận được bất  ỳ th ng báo nào v  vi c      t Hợp đồng chu ển nhượng từ 

ông Đinh Minh Q nên ông Đặng V n B đã g i Đơn  h i  i n đ n Tòa án nhân dân 

quận Sơn Trà và v n bản Th ng báo  h i  i n đ n  ng Đinh Minh Q qua đường 

bưu đi n. 

Toàn bộ sự vi c t i VPCC Ngu ễn Thị Diễm H đ u được  ng Đặng V n B và 

bà Đặng Thị T1 (số ti n đặt cọc 220 tri u đồng  à của bà T1) qua  phim  ch p ảnh 

 ưu   i  àm chứng cứ để giao nộp cho Tòa án để giải qu  t v  án. Ngà  

29/11/2024, bà Đặng Thị T1 còn mang theo tổng số ti n 2 5 tỷ đồng để ti n hành 

thanh toán  hi c ng chứng Hợp đồng chu ển nhượng. 



4 

Chính vì vậ    ng Đặng V n B  àm đơn  h i  i n đ n Tòa án nhân dân quận 

Sơn Trà  thành phố Đà Nẵng nà   à Tòa án nhân dân Khu vực 2 - Đà Nẵng để giải 

qu  t: Buộc  ng Đinh Minh Q phải trả cho  ng Đặng V n B số ti n 220.000.000 

đồng đã đặt cọc theo Hợp đồng đặt cọc ngà  22/10/2024; Buộc  ng Đinh Minh Q 

phải trả cho  ng Đ ng V n B1 số ti n 220.000.000 đồng do ph t cọc theo Hợp 

đồng đặt cọc ngà  22/10/2024; Tổng số ti n buộc  ng Đinh Minh Q phải trả  à 

440.000.000 đồng (Bằng chữ: Bốn tr m bốn mươi tri u đồng chẵn). 

* Tại bản tự khai và các biên bản hoà giải cũng như tại phiên tòa, đại diện 

theo ủy quyền của bị đơn bà Lê Xuân V1 trình bày:  

        Đối với  êu cầu  h i  i n của  ng Đặng V n B (Sinh n m: 1978)  h i  i n 

buộc bị đơn phải trả   i số ti n 220.000.000 đồng đặt cọc theo Hợp đồng đặt cọc 

ngà  22/10/2024 và số ti n ph t cọc  à 220.000.000 đồng.    do được đưa ra  à 

ông Q  h ng giao được Giấ  Chứng nhận qu  n s  d ng đất để ti n hành c ng 

chứng hợp đồng chu ển nhượng trong sáng ngà  29/11/2024 (thời h n 38 ngà ). 

Tu  nhiên  buổi chi u ngà  29/11/2024  sau  hi  óa th  chấp để nhận   i Giấ  

Chứng nhận qu  n s  d ng đất từ ngân hàng   ng Q đã nhi u  ần  iên h  với  ng B 

để ti n hành      t hợp đồng thì  ng B  h ng đ n. Do đó   ng B mới  à người vi 

ph m hợp đồng đặt cọc v  thời h n      t hợp đồng chu ển nhượng. 

C n cứ pháp    v    t thúc thời h n theo Đi u 148 Bộ  uật Dân sự  Khoản 1 

qu  định " hi thời h n tính bằng ngà  thì thời h n   t thúc t i thời điểm   t thúc 

ngà  cuối cùng của thời h n"; và Khoản 6 qu  định "thời điểm   t thúc ngà  cuối 

cùng của thời h n vào  úc hai mươi tư giờ của ngà  đó". Trong chi u 29/11/2024  

ông Q  người đ i di n V n phòng C và phía m i giới đã  iên h  rất nhi u  ần cho 

ông B nhưng  ng B  h ng nghe má    h ng đ n      t hợp đồng mà chuẩn bị hồ 

sơ  h i  i n  à vi c  àm thi u thi n chí  nhằm đưa bị đơn vào tình huống dễ bị ph t 

cọc (tài  i u  chứng cứ  èm theo). 

Hơn nữa  trước  hi đ n h n    chu ển nhượng  phía bị đơn đã nêu rõ hoàn 

cảnh do chưa tất toán  hoản va  để  óa th  chấp nên nhờ phía ngu ên đơn cho 

mượn ti n để  óa th  chấp v   àm chu ển nhượng (sẽ được trừ nga  vào ti n thanh 

toán chu ển nhượng) nhưng ngu ên đơn  h ng đồng    dẫn đ n vi c bị đơn phải 
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va    nơi  hác để tất toán; đ n  úc  h ng chu ển nhượng được thì phải th  chấp   i 

để trả   i cho người cho va ; phát sinh tồn   m v  ti n  ãi  ti n ph t từ ngân hàng 

và thủ t c th  chấp -  óa th  chấp  va    i. Vì vậ   vi c  ng B phải chịu mất  hoản 

ti n cọc 220.000.000 đồng  à đúng qu  định của pháp  uật  đồng thời bù đắp các 

tổn thất đã gâ  ra cho bị đơn.  

Từ những c n cứ trên  bị đơn phản tố   êu cầu Tòa án giải qu  t như sau: 

Tu ên huỷ Hợp đồng đặt cọc ngà  22/10/2024 giữa  ng Đinh Minh Q và ông 

Đặng V n B do ông B đã vi ph m nghiêm trọng nghĩa v  hợp đồng. V  hậu quả 

của vi c hủ  bỏ hợp đồng đặt cọc: Chấp nhận tài sản đặt cọc (220.000.000 đồng) 

thuộc qu  n s  hữu của  ng Đinh Minh Q. 

* Tại phiên tòa ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân Khu vực 2 - 

Đà Nẵng: 

- V c tuân theo pháp  uật tố t ng trong quá trình giải qu  t v  án của Thẩm 

phán  Hội đồng   t     Thư   : Thẩm phán được phân c ng th     giải qu  t v  án 

đã tuân theo đúng pháp  uật trong thời gian chuẩn bị   t   . Hội đồng   t    đã 

tuân theo đúng qu  định của Bộ  uật Tố t ng dân sự v  vi c   t    sơ thẩm v  án. 

Thư    đã thực hi n đầ  đủ qu  n và nghĩa v  của mình theo qu  định của Bộ  uật 

Tố t ng dân sự.  

- Vi c chấp hành pháp  uật của người tham gia tố t ng dân sự  ể từ  hi th  

   v  án cho đ n trước thời điểm Hội đồng   t    nghị án: Từ  hi th     v  án  

ngu ên đơn và bị đơn đã thực hi n đúng  đầ  đủ các qu  n và nghĩa v  được qu  

định t i các Đi u 70  71  72 Bộ  uật Tố t ng dân sự. 

- V  nội dung v  án: C n cứ Đi u 112  117  148  328 Bộ  uật Dân sự; Đi u 

188  uật Đất đai 2013  đ  nghị HĐXX: 

1. Kh ng chấp nhận toàn bộ  êu cầu  h i  i n của ngu ên đơn v   êu cầu 

buộc bị đơn trả   i ti n cọc và ph t cọc tổng số ti n 440.000.000 đồng. 

2. Chấp nhận toàn bộ  êu cầu phản tố của bị đơn  tu ên bố chấm dứt Hợp 

đồng đặt cọc và toàn bộ số ti n đặt cọc 220.000.000 đồng thuộc v  bị đơn. 

Án phí DSST ngu ên đơn  ng Đặng V n B phải chịu theo qu  định của 

pháp  uật. 
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NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

 

Sau  hi nghiên cứu các tài  i u có trong hồ sơ v  án được thẩm tra t i phiên 

toà và c n cứ vào   t quả tranh  uận t i phiên toà  Hội đồng   t    nhận định: 

[1]. Về thủ tục tố tụng:  

V  thẩm qu  n giải qu  t: Tranh chấp hợp đồng đặt cọc và ph t cọc giữa 

nguyên ông Đặng V n B với bị đơn  ng Đinh Minh Q thuộc thẩm qu  n giải qu  t 

của Tòa án nhân dân Khu vực 2 - Đà Nẵng theo qu  định t i  hoản 3 Đi u 26  

điểm a  hoản 1 Đi u 35 và điểm a  hoản 1 Đi u 39 của Bộ  uật Tố t ng dân sự.  

[2]. Về nội dung vụ án: 

Ngày 22/10/2024, ông Đặng V n B có    Hợp đồng đặt cọc vi t ta  với  ng 

Đinh Minh Q để nhận chu ển nhượng th a đất số 413 tờ bản đồ số 11 t i địa chỉ: 

K N  phường M  quận S  TP . (na   à K N  phường S  thành phố Đà Nẵng) với số 

ti n đặt cọc  à 220.000.000 đồng.  

[3].  Hội đồng xét xử xét thấy: T i thời điểm      t đặt cọc  các bên tham 

gia hợp đồng đ u đủ n ng  ực hành vi dân sự  vi c giao   t tự ngu  n của các bên 

 h ng bị  p buộc. Nội dung và m c đích của hợp đồng đặt cọc  à hợp pháp   h ng 

vi ph m đi u cấm của pháp  uật   h ng trái đ o đức  ã hội. Nội dung và hình thức 

phù hợp với qu  định t i Đi u 117  Đi u 119  Đi u 328 Bộ  uật Dân sự 2015. 

C n cứ Đi u 148 Bộ  uật Dân sự 2015  thời điểm   t thúc của thời h n    hợp 

đồng chu ển nhượng  à 24 giờ ngà  29/11/2024. Vào  úc 17 giờ 02 phút  ngà  

29/11/2024, ông Q đã thực hi n đầ  đủ nghĩa v  của mình theo thỏa thuận t i Hợp 

đồng đặt cọc  đã th ng báo cho bên mua  à  ng B đ n v n phòng c ng chứng để 

ti n hành      t hợp đồng chu ển nhượng nhưng  ng B  h ng có phản hồi   h ng 

đ n v n phòng C để    hợp đồng chu ển nhượng  à vi ph m nghĩa v  của bên 

mua. Ông Q th ng báo gia h n thêm thời h n    hợp đồng chu ển nhượng đ n 11 

giờ ngà  30 tháng 11 n m 2024 nhưng  ng B  h ng phản hồi.   

Như vậ   vi c  ng B  h ng đ n v n phòng c ng chứng để  í hợp đồng 

chu ển nhượng theo thỏa thuận t i Hợp đồng đặt cọc đã vi ph m Đi u 5 của Hợp 
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đồng.  ỗi hoàn toàn thuộc v   ng B  phù hợp với biên bản  ác minh của Tòa án 

nhân dân ngà  17/6/2025 t i phòng c ng chứng Ngu ễn Thị Diễm H  thành phố 

Đà Nẵng. Do đó  Hội đồng   t     h ng chấp nhận toàn bộ  êu cầu  h i  i n của 

ông Đặng V n B  chấp nhận  êu cầu phản tố của  ng Đinh Minh Q. 

 [4]. Về án phí dân sự sơ thẩm: Do toàn bộ  êu cầu  h i  i n của  ng Đặng 

V n B  h ng được chấp nhận và toàn bộ  êu cầu phản tố của  ng Đinh Minh Q 

được chấp nhận nên  ng Đặng V n B phải chịu án phí dân sự theo qu  định pháp 

 uật trên số ti n 440.000.000 đồng: 20.000.000 đồng + (4%   40.000.000 đồng)  =  

21.600.000 đồng 

Vì các lẽ trên; 

                                             QUYẾT ĐỊNH: 

 

- C n cứ  hoản 3 Đi u 26; điểm a  hoản 1 Đi u 35; điểm a  hoản 1 Đi u 39  

 hoản 1 Đi u 228 của Bộ  uật tố t ng dân sự;  

- C n cứ Đi u 112  117  148  328 Bộ  uật Dân sự 2015;  

- C n cứ Đi u 188  uật Đất đai 2013; 

- C n cứ Đi u 26 Nghị qu  t số 326/2016/UBTVQH14 ngà  30 tháng 12 n m 

2016 của Uỷ ban thường v  Quốc hội qu  định v  mức thu  miễn  giảm  thu  nộp  

quản    và s  d ng án phí và    phí Tòa án của Ủ  ban thường v  Quốc hội; 

Xử:  

1. Kh ng chấp nhận toàn bộ  êu cầu  h i  i n của ngu ên đơn  ng Đặng V n 

B v  vi c buộc  ng Đinh Minh Q phải trả   i ti n cọc và ph t cọc tổng số ti n 

440.000.000 đồng.  

2. Chấp nhận toàn bộ  êu cầu phản tố của bị đơn  ng Đinh Minh Q  tu ên số 

ti n đặt cọc 220.000.000 đồng thuộc v   ng Đặng Minh Q1.  

Kể từ ngà  có đơn  êu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với 

các  hoản ti n phải trả cho người được thi hành án) cho đ n  hi thi hành án  ong 

tất cả các  hoản ti n  hàng tháng bên phải thi hành án còn phải chịu  hoản ti n  ãi 

của số ti n còn phải thi hành án theo  ãi suất qu  định t i  hoản 2 Đi u 468 Bộ  uật 

Dân sự n m 2015. 



8 

 3. Án phí dân sự sơ thẩm: 21.600.000 đồng (Hai mươi mốt tri u  sáu tr m 

ngàn đồng)  ng Đặng V n B phải chịu. Được  hấu trừ vào ti n t m ứng án phí  ng 

B đã nộp 10.800.000 đồng theo biên  ai thu số 0003250 ngà  13/02/2025 t i Chi 

c c Thi hành án dân sự quận S  Đà Nẵng. Ông B còn phải nộp 10.800.000 đồng. 

Hoàn trả cho  ng Đinh Minh Q số ti n t m ứng án phí 5.800.000 đồng theo 

biên  ai thu số 0007848 ngà  19/3/2025 t i Chi c c thi hành án dân sự quận Sơn 

Trà  thành phố Đà Nẵng. 

4. Ngu ên đơn  bị đơn  người có qu  n  ợi và nghĩa v   iên quan có mặt có 

qu  n  àm đơn  háng cáo trong thời h n 15 ngà   ể từ ngà  tu ên án. Người có 

qu  n  ợi và nghĩa v   iên quan vắng mặt t i phiên tòa có qu  n  háng cáo trong 

h n 15 ngà   ể từ ngà  nhận được bản án hoặc bản án được niêm   t hợp   . 

Trường hợp bản án  qu  t định được thi hành theo qu  định t i Đi u 2  uật 

Thi hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự  người phải thi hành án dân 

sự có qu  n thỏa thuận thi hành án  qu  n  êu cầu thi hành án  tự ngu  n thi hành 

án hoặc bị cưỡng ch  thi hành án theo qu  định t i các Đi u 6  7 và 9  uật Thi 

hành án dân sự; thời hi u thi hành án được thực hi n theo qu  định t i Đi u 30 

 uật Thi hành án dân sự. 

 

Nơi nhận :      

- VKSND Khu vực 2 – Đà Nẵng;          

- Phòng THADS Khu vực 2 - Đà Nẵng; 

- Các đương sự;                                      

-  ưu hồ sơ v  án.   

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

(Đã ký) 

 

 

Dƣơng Thị Kim Nhung 

                                   

 

 

 


