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đặt cọc mua bán nhà đất” 
 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 
 

- Thành phần Hội đồng xét xử        ẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa:                   u    

  c Thẩ  ph n:   

1- Bà Lê Hải Vân 

2- Bà Ph m Th  Thu Hải 

- T ư ký   iên  òa: Ông Bào Anh Duy –                          ành 

phố Hồ Chí Minh. 

- Đại diện Viện kiể      n  n   n T  n       ồ      in    a   ia 

phiên tòa: Bà Nguyễn Th      H ơ g - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 22 tháng 3, 18 tháng 5 và ngày 25 tháng 5  ă  2023 t i trụ 

sở Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh xét xử      t ẩm công khai vụ án 

dân sự thụ lý số: 330/2022/TLPT-DS ngày 04 tháng 10  ă  2022 về việc 

“ r      ấp hợ  đồ g đặt cọc mua bán nhà đất”  

    ả     số 288/2022       g   14 tháng 7  ă  2022  ủ              

dân quận Bình Tân, Thành phố Hồ             bà L      Ngọc D (b  đơ ) 

    g      

Theo Quyết đ    đ   vụ án ra xét xử phúc thẩm số 843/2023 QĐ  -DS 

ngày 28 tháng 02  ă  2023, Quyết đ nh t m ngừng phiên tòa số 

4084/2023 QĐ  -DS ngày 22 tháng 3  ă  2023, Quyết đ nh t m ngừng phiên 

tòa số 4667/2023 QĐ  -DS ngày 18 tháng 4  ă  2023, giữ      đ ơ g sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Đ    Qu  g H, s     ă  1989. 

Đ a chỉ: xã T, huyện H, Thành phố Hồ Chí Minh. Đ a chỉ liên l c:    ờng 

T, Quận C, Thành phố Hồ Chí Minh. 

2. Bị đơn:     L      Ngọc D, s     ă  1967. 

 Ông Lê Ngọc P, s     ă  1961. 

 ù g đ a chỉ t  ờng trú: đ ờng L,    ờng H, quận B, Thành phố Hồ Chí 

Minh. 

 ù g đ a chỉ t m trú: đ ờng L, xã N, huyện B, Thành phố Hồ Chí Minh. 
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Ng ờ  đ i diện hợp pháp: Ông Nguyễn Hoàng L        ă : 1976  Đ a chỉ: 

B,    ờng T, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

 (Ông Đoàn Quang H có đơn xin vắng mặt, ông Nguyễn Hoàng L có 

mặt). 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Ngày 15/9/2020, ông Đ    Qu  g H có thỏa thuậ  đặt cọ  để mua toàn bộ 

    v  đất t   đ a chỉ đ ờng L,    ờng H, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh của 

   L      Ngọc D và ông Lê Ngọc P. Theo Giấy nhận cọc mua bán nhà ngày 

15/9/2020 hai bên thỏa thuậ      s u: 

Tổng số tiề   u     : 2 700 000 000 đồng (hai tỷ bả  tră  tr ệu đồng). 

      t   : Ng   15 9 2020  ê   u  đặt cọc cho bên bán 50.000.000 

đồng, trong thời h   40  g  , đến ngày 25/10/2020 bên mua sẽ đ   đủ số tiền 

2 650 000 000 đồng (hai tỷ s u tră   ă    ơ  tr ệu đồng) thì bên bán sẽ giao 

nhà cho bên mua. 

Hai bên cam kết kể từ ngày nhận cọ  ( g   15 9 2020 đến ngày 

25/10/2020) nếu bên bán không giao nhà thì phải bồi hoàn cho bên mua nhà gấp 

đô  số tiề  đã   ận cọ   V   g ợc l i nếu bên mua nhà không trả tiếp số tiền 

theo thỏa thuậ  để nhận nhà thì phải ch u mất số tiề  đã đặt cọc. 

Hợ  đồng có chữ ký và ghi họ tên của bà D, ông H v   g ời làm chứng là 

ô g     Vă  H. 

Ngày 27/9/2020, ông H có giao thêm cho bà D số tiề  đặt cọc là 

100 000 000 đồng, đồng thời bà D đồng ý cho ông H làm thủ tục t i ngân hàng 

để  u   ă      với dòng chữ ghi thêm vào giấy nhận cọ : “Bên     đồng ý cho 

 ê   u  qu   g      g”,  ó ô g     Vă  H chứng kiến. 

  u đó,    D và ông P không đồng ý làm thủ tục ngân hàng, dẫ  đến ông H 

không thể tiếp tục mua nhà, ông H  ó đ   l i tiền cọ      g ông P, bà D không 

trả, trong thờ  g          ết thỏa thuậ  đặt cọc, ông H đã l   đơ  gởi cho Ủy 

ban nhân dân    ờng H, quận B (ngày 15/10/2020 Ủy ban nhân dân    ờng H 

có lập biên bản ghi nhận sự vắng mặt của b  đơ ) v                  quận B để 

giải quyết tranh chấp cọc (nhận đơ   g   16 10 2020). 

Nay ông H l   đơ    ởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết buộc bà D và ông 

P phải bồ  t  ờng gấ  đô  số tiề  đặt cọ  l  300 000 000 đồ g (   tră  tr ệu 

đồng). 

     ả     số 288/2022/D     g   14/7/2022  ủ                  quận 

B, Thành phố Hồ Chí Minh đã qu ết đ   : 

 ă   ứ khoả  3 Đ ều 26, đ ểm a khoả  1 Đ ều 35, đ ểm c khoả  1 Đ ều 39, 

khoả  2 Đ ều 227, khoả  1 Đ ều 228 và Đ ều 273 Bộ luật tố tụng dân sự. 

 ă   ứ     Đ ều 122, 131 và 328 Bộ luật dân sự  ă  2015. 

 ă   ứ Ngh  quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

t  ờng vụ Quốc hội. 
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1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện củ   gu ê  đơ  ô g Đ    Qu  g 

H.  

Buộc    L      Ngọc D có trách nhiệm trả cho ông Đ    Qu  g H số tiền 

cọ  đã   ận là: 150.000.000 đồng (một tră  nă   ươi triệu đồng), trả một lần 

ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.  

Kể từ ngày ông Đ    Qu  g H  ó đơ   êu  ầu thi hành án, nếu    L      

Ngọc D      t     t    đủ số tiền nêu trên thì hàng tháng bà D còn phải ch u 

tiền lãi theo mức lãi suất qu  đ nh t   Đ ều 357 v  Đ ều 468 Bộ luật dân sự 

t ơ g ứng với thời gian và khoản tiề       t            

Thi hành t i Chi cục thi hành án dân sự có thẩm quyền. 

2. Không chấp nhận yêu cầu của ông Đ    Qu  g H về việc yêu cầu    L  

Th  Ngọc D và ông Lê Ngọc P l ê  đới trách nhiệm bồ  t  ờng tiền cọc là 

150 000 000 đồng (một tră  nă   ươi triệu đồng). 

3. Về án phí:  

   L      Ngọc D ch u 7.500.000 đồng (bảy triệu, nă  tră  ngàn đồng) 

tiền án phí dân sự sơ t ẩm. 

Ông Đ    Qu  g H ch u 7 500 000 đồng (bảy triệu, nă  tră  ngàn đồng) 

tiền án phí dân sự sơ t ẩm đối với phần yêu cầu   ô g đ ợc chấp nhậ , đ ợc trừ 

vào số tiền 7 500 000 đồng (bảy triệu, nă  tră  ngàn đồng) t m ứng án phí ông 

H đã  ộp theo biên lai số 0062308 ngày 27/10/2020 của Chi cục Thi hành án 

dân sự quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. N   vậy, ông H đã  ộ  đủ tiền án phí 

sơ t ẩm. 

4. Quyề      g    : Ngu ê  đơ  v     đơ  vắng mặt t      ê  t   đ ợc 

quyền kháng cáo trong h n 15 ngày kể từ ngày bả     đ ợc giao nhận, tố g đ t 

hợp lệ hoặc đ ợc niêm yết t e  qu  đ nh của Bộ luật tố tụng dân sự. 

Ngoài ra, bản án dân sự sơ t ẩm còn tuyên án về cách thức,  g ĩ  vụ, thời 

h n thi hành án dân sự. 

Ng   05/8/2022, bà L      Ngọc D     g     toàn bộ nội dung bản án     

sự sơ t ẩm. 

-        ê  t        t ẩ : 

Nguyên đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện. 

Bị đơn  à Lư Thị Ngọc D giữ nguyên yêu cầu kháng cáo. 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành ph  Hồ  h  Minh phát biểu    i n:  

Về việc tuân theo pháp luật của nhữ g  g ời tiến hành tố tụng: Thẩm phán, 

Hộ  đồng xét xử,           ê  t   t ực hiệ  đ  g qu  đ nh của pháp luật tố 

tụng dân sự. Về việc chấp hành pháp luật của nhữ g  g ời tham gia tố tụng: 

    đ ơ g sự đã t ực hiện các quyề  v   g ĩ  vụ t e  qu  đ nh của Bộ luật tố 

tụng dân sự. 

Về việc giải quyết vụ án: Đề ngh  Hộ  đồng xét xử không chấp nhận yêu 

cầu     g     của bà L      Ngọc D, giữ nguyên  ả     sơ t ẩm số 
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288/2022       g   14/7/2022  ủ                  quận B, Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án đ ợc thẩm tra t i phiên 

toà,  ă   ứ vào sự thỏa thuận củ      đ ơ g sự v  s u      g e     ế     t biểu 

 ủ  đ     ệ  Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, Hộ  đồng xét xử 

nhậ  đ nh:  

[1] Về thời h n kháng cáo: Ngày 05/8/2022, bà L      Ngọc D nhận bản 

án sơ t ẩ  và kháng cáo cùng ngày, là kháng cáo trong thời h n luật đ nh theo 

Đ ều 273 Bộ luật tố tụng Dân sự. 

[2] Thẩm quyền giải quyết: Vụ    tr      ấ  hợ  đồ g đặt cọc    nhà đất 

tọ  l   t   quận B, Thành phố Hồ Chí Minh nên  ă   ứ khoản 2, 9 Đ ều 26, đ ểm 

a khoả  1 Đ ều 35, đ ểm c khoả  1 Đ ều 39  ộ luật tố tụ g Dân sự  ă  2015, 

vụ    t uộ  t ẩ  qu ề  g ả  qu ết  ủ                  quận B,         ố Hồ 

         l  đ  g qu  đ         luật   

[3] Sự vắng mặt củ  đ ơ g sự: Tòa án cấ  sơ t ẩm đã xét xử vắng mặt 

 gu ê  đơ ,    đơ    ù  ợp pháp luật. 

T i cấp phúc thẩ ,  gu ê  đơ   ó đơ  x   xét xử vắng mặt nên Tòa án xét 

xử vắng mặt  gu ê  đơ  l    ù  ợp. 

 [4] T i phiên tòa phúc thẩ , đ i diện b  đơ  t ừa nhận ông Lê Ngọc P biết 

v  đồng ý với giao d ch mua bán nhà giữ       ê      g   ô g    tê  trê   ợp 

đặt cọc và không trực tiếp nhận cọc từ ông Đ    Qu  g H – lời khai này trùng 

khớp với lời khai của ông H về sự việc này t   đơ    ởi kiện ngày 16/10/2020. 

   đó,  ợ  đồ g đặt cọc ngày 15/9/2020 có hiệu lực pháp luật, các bên cần 

tuân thủ đ  g.  

Tuy nhiên, trong thờ  g          ết thỏa thuậ  đặt cọc từ ngày 15/9/2020 

đến ngày 25/10/2020, bà D và ông P đã đổi ý không làm thủ tục ngân hàng, tiếp 

t e  đó, ông H   ô g đợi hết thời gian thỏa thuậ  đặt cọc l i viết đơ  tr      ấp 

t i Ủy ban nhân dân    ờng H, quận B (ngày 15/10/2020) và Tòa án nhân dân 

quận B, Thành phố Hồ Chí Minh (ngày 16/10/2020). Cả     đều có lỗi ngang 

nhau về vi ph m hợ  đồ g đặt cọc:  ăn cứ Đ ều 328 Bộ luật dân sự  ă  2015, 

ông H phải mất tiề  đặt cọc, bà D phải bồ  t  ờng gấ  đô  tiền đặt cọc, cấn trừ 

nghĩa vụ lẫn nhau cần buộc bà D phải hoàn trả số tiền 150 000 000 đồng cho 

ông H là phù hợp     đó, cần giữ nguyên bản án sơ t ẩm. 

Bà D trực tiếp nhận tiền đặt cọc từ ông H nên bà D có trách nhiệm thanh 

toán tiề  đặt cọc cho ông H.  

 [5  Về        sơ t ẩm: Đã t    đ  g qu  đ nh pháp luật. 

Lời phát biểu củ  đ i diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí 

Minh là phù hợp, cần chấp nhận.  
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 [6] Về án phí dân sự phúc thẩm: Do yêu cầu kháng cáo của bà L      

Ngọc D   ô g đ ợc chấp nhận nên bà D   ả     u             t ẩ  là 300.000 

đồng. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

 ă   ứ vào khoản 2, 9 Đ ều 26, đ ểm a khoả  1 Đ ều 35, đ ểm c khoản 1 

Đ ều 39, khoả  1 Đ ều 147; khoả  1 Đ ều 148; khoản 1 Đ ều 227; Đ ều 228; 

khoả  1 Đ ều 273; Đ ều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự  ă  2015; 

 ă   ứ Đ ều 328 Bộ luật dân sự  ă  2015; 

 ă   ứ Luật phí và lệ      ă  2015; 

 ă   ứ Luật Thi hành án dân sự  ă  2008, đ ợc sử  đổi, bổ su g  ă  

2014; 

 ă   ứ khoả  1 Đ ều 26, khoả  1 Đ ều 29 Ngh  quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủ      t  ờng vụ Quốc hội quy 

đ nh về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa 

án; 

Tuyên xử: Không chấp nhận kháng cáo của    L      Ngọc D, giữ nguyên 

bản án dân sự sơ t ẩm số 288/2022/DSST ngày 14/7/2022 của Tòa án nhân dân 

quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện củ   gu ê  đơ  ô g Đ    Qu  g 

H.  

Buộc    L      Ngọc D có trách nhiệm trả cho ông Đ àn Quang H số tiền 

cọ  đã   ận là: 150.000.000 đồng (một tră  nă   ươi triệu đồng), trả một lần 

ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.  

Kể từ ngày ông Đ    Qu  g H  ó đơ   êu  ầu thi hành án, nếu    L      

Ngọc D      t     t    đủ số tiền nêu trên thì hàng tháng bà D còn phải ch u 

tiền lãi theo mức lãi suất qu  đ nh t   Đ ều 357 v  Đ ều 468 Bộ luật dân sự 

t ơ g ứng với thời gian và khoản tiề       t            

Thi hành t i Chi cục thi hành án dân sự có thẩm quyền. 

2. Không chấp nhận yêu cầu của ông Đ    Qu  g H về việc yêu cầu    L  

Th  Ngọc D và ông Lê Ngọc P l ê  đới trách nhiệm bồ  t  ờng tiền cọc là 

150 000 000 đồng (một tră  nă   ươi triệu đồng). 

3. Về án phí sơ t ẩm:  

   L      Ngọc D ch u 7.500.000 đồng (bảy triệu nă  tră  ngàn đồng) 

tiền án phí dân sự sơ t ẩm. 

Ông Đ    Qu  g H ch u 7 500 000 đồng (bảy triệu, nă  tră  ngàn đồng) 

tiền án phí dân sự sơ t ẩm đối với phần yêu cầu   ô g đ ợc chấp nhậ , đ ợc trừ 

vào số tiền 7 500 000 đồng (bảy triệu nă  tră  ngàn đồng) t m ứng án phí ông 

H đã  ộp theo biên lai số 0062308 ngày 27/10/2020 của Chi cục Thi hành án 
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dân sự quận B, Thành phố Hồ           N   vậy, ông Đ    Qu  g H đã  ộp 

đủ tiền án ph  sơ t ẩm. 

4. Về án phí phúc thẩm: Bà L      Ngọc D phải ch u 300 000 đồng (ba 

tră  ngàn đồng) án phí dân sự phúc thẩm, đ ợc trừ vào số tiền 300 000 đồng 

( a tră  ngàn đồng) t m ứng án phí phúc thẩm mà bà D đã  ộp theo biên lai số 

0009319 ngày 05/8/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự quận B, Thành phố Hồ 

Chí Minh  N   vậ ,    L      Ngọc D đã  ộ  đủ tiền án phí phúc thẩm. 

5.  ả          t ẩ   ó   ệu lự       luật  ể từ  g   tu ê    .  

6.  r ờng hợp bản án, quyết đ    đ ợc thi hà   t e  qu  đ nh t   Đ ều 2 

Luật Thi hành án dân sự,  g ờ  đ ợc thi hành án dân sự,  g ời 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 b    ỡng chế t           t e  qu  đ nh t       Đ ều 6, 7, 7a, 7b 

và 9 Luật Thi hành án dân sự; thời hiệu t           đ ợc thực hiện theo quy 

đ nh t   Đ ều 30 Luật Thi hành án dân sự. 
                                                              TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Nơi n ận: THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
-TAND cấp cao; 

-TAND Q. Bình Tân;  

-VKSND TP.HCM; 

-Cục THADS TP.HCM; 

-Chi cục THA DS Q. Bình Tân; 

-Nhữ g  g ời tham gia tố tụng; 

- L u  ồ sơ, V                                                           Phạm Thị Mai Xuân 

 

 

  


