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      TÒA ÁN NHÂN DÂN                     CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

      QUẬN BÌNH THẠNH                                  Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH                     

 

Bản án số: 182/2022/DS-ST 

Ngày: 22 - 02 - 2022 

V/v “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất” 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN BÌNH THẠNH - THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán – Chủ toạ phiên toà: Bà  ư Tuy t   nh 

Hội thẩm nhân dân:  1. Bà Nguyễn Thị Nhơn 

                                  2. Ông Trần Hưng 

Thư ký phiên toà: Ông Lê Huy Khang – Thư ký Tòa án nhân dân quận 

Bình Th nh, Thành phố Hồ Chí Minh. 

 Đại diện Viện kiểm sát nhân dân quận Bình Thạnh tham gia phiên 

tòa: Bà Nguyễn Thị Minh Huyền – Kiểm sát viên  

Ngày 22 tháng 02 năm 2022 t i trụ sở Toà án nhân dân quận Bình Th nh, 

Thành phố Hồ Chí Minh xét xử sơ thẩm vụ án dân sự thụ lý số 

1944/2020/TLST-DS, ngày 25/11/2020 theo Quy t định đưa vụ án ra xét xử số 

92/2021/QĐXXST-DS ngày 30 tháng 11 năm 2021; quy t định hoãn phiên 

tòa số 173/2022/QĐHPT- S ngày 21/01/2022; quy t định t m ngừng phiên 

tòa số 16/2022/QĐTNPT-DS ngày 17/02/2022 giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Bà Lê Thị C, sinh năm 1956    

Địa chỉ: Đường B, Phường H, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn bà Lê Thị C: 

Ông Nguyễn Văn   -Thuộc đoàn luật sư Thành phố Hồ Chí Minh. (Có mặt) 

- Bị đơn: Ông  ương Quốc V, sinh năm 1973        

Địa chỉ: Đường N, Phường M, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Đ i diện theo ủy quyền: Ông Đặng Công Q, sinh năm 1970 

Địa chỉ: Đường L, Phường C, quận T, Thành phố Hồ Chí Minh. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

T i đơn khởi kiện đề ngày 23-11-2020 và các lời khai trong quá trình giải 

quy t vụ án nguyên đơn bà  ê Thị C trình bày:  
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Bà được môi giới giới thiệu căn nhà t i địa chỉ đường N, Phường M, quận 

B, Thành phố Hồ Chí Minh đang bán với giá 14.900.000.000đồng có diện tích 

223.5m
2
, ngày 30/6/2020 bà đã đặt cọc cho ông V là chủ sở hữu căn nhà, bằng 

cách chuyển khoản t i ngân hàng Sacombank chi nhánh Bà Chiểu số tiền 

1.500.000.000đồng. Sau khi đặt cọc xong, qua tìm hiểu thì bà bi t được căn nhà 

này có quy ho ch mở đường, căn nhà chỉ còn l i 101m
2
 sau khi bi t được bà đã 

thông báo với ông V sẽ không mua nhà nửa và có yêu cầu ông V trả l i cọc vì 

diện tích mất quá nhiều, nhưng ông V không không ý nên vào ngày 07/10/2020 

bà đã khởi kiện t i Tòa án thì ngày 30/10/2020 bà và ông V cùng thống nhất lập 

biên bản thỏa thuận về việc mua bán căn nhà đường N như sau: Ông V đồng ý 

bán nhà cho bà với giá là 14.350.000.000 đồng, bà có trách nhiệm trả đầy đủ 

tiền cho ông V và liên l c với Ngân hàng nơi th  chấp tài sản để thực hiện việc 

giải chấp tài sản; Đồng thời trong trường hợp ông V bán được nhà cho người 

khác thì ông V sẽ thanh toán l i cho bà số tiền đã nhận cọc là 1.500.000.000 

đồng. Từ khi lập biên bản bà đã nhiều lần liên l c với ông V để ra ngân hàng 

giải chấp tài sản trả tiền và chuyển nhượng nhà cho bà nhưng ông V cứ hẹn. Đ n 

ngày 23/11/2020 bà đã ti p tục khởi kiện t i Tòa án yêu cầu ông V trả l i tiền 

cọc cho bà, nhưng khi hòa giải t i Tòa án ông V vẫn hứa sẽ thực hiện mua bán 

căn nhà với bà nhưng sau đó bà bi t được ông V đã bán căn nhà cho người khác. 

Nay bà yêu cầu ông V phải trả cho bà số tiền 1.500.000.000đồng tiền đặt cọc 

như biên bản thỏa thuận ngày 30/10/2020 đã giao k t. 

Thanh toán một lần ngay sau khi quy t định hoặc bản án của Tòa án có 

hiệu lực pháp luật. 

Ông  ương Quốc V trình bày: Ông thống nhất với lời trình bày của bà C 

về hợp đồng đặt cọc mua căn nhà đường N, Phường M, quận B, Thành phố Hồ 

Chí Minh  như bà C trình bày, thống nhất có làm biên bản thỏa thuận về việc 

mua bán căn nhà vào ngày 30/10/2020, ông cũng đồng ý trả tiền cho bà C nhưng 

ông hiện t i đang khó khăn nên xin bà C chỉ trả số tiền 500.000.000đồng.  

 Đại diện theo ủy quyền của bị đơn ông Dương Quốc V có ông Đặng Công 

Q trình bày: Hiện t i căn nhà và đất t i đường N, Phường M, quận B, Thành phố 

Hồ Chí Minh ông V đã bán l i cho người khác, ông yêu cầu Tòa án giải quy t 

vụ án theo quy định của pháp luật. Không đồng ý trả l i 500.000.000 đồng như 

lời trình bày trước đây. 

T i phiên tòa: Nguyên đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện, buộc ông 

V phải trả cho bà số tiền 1.500.000.000đồng. 

Đ i diện hợp pháp của bị đơn trình bày: Bị đơn thừa nhận có ký hợp 

đồng đặt cọc, thừa nhận có ký biên bản thỏa thuận, đồng ý trả tiền 

1.500.000đồng tiền cọc nhưng hiện t i không có khả năng để trả tiền cho bà C. 

Đ i diện Viện kiểm sát nhân dân quận Bình Th nh phát biểu:  

Về việc tuân theo pháp luật tố tụng: Trong suốt quá trình giải quy t vụ án 

Thẩm phán và Hội thẩm nhân dân đã thực hiện đúng các quy định của pháp luật 
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trong quá trình chuẩn bị xét xử cũng như t i phiên tòa. Nguyên đơn, bị đơn đã 

thực hiện đúng các quy định của t i các điều 70, 71 của Bộ luật Tố tụng dân sự.  

Về nội dung vụ án: Căn cứ quy định t i Điều 328 Bộ luật dân sự 2015: 

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà  ê Thị C, buộc ông  ương 

Quốc V phải hoàn trả l i cho bà  ê Thị C số tiền đã đặt cọc mua nhà theo hợp 

đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

ngày 29/6/2020 là 1.500.000.000 đồng 

 Về án phí sơ thẩm: Bị đơn phải chịu án phí đối với yêu cầu không được 

chấp nhận theo quy định của pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1]. Về tố tụng: 

- Quan hệ tranh chấp và thẩm quyền của Tòa án: Căn cứ yêu cầu khởi 

kiện của nguyên đơn yêu cầu bị đơn trả tiền cọc. Đây là tranh chấp về hợp 

đồng dân sự theo quy định t i khoản 3 Điều 26 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 

2015. Hiện bị đơn có hộ khẩu thường trú và thực t  cư trú t i đường N, Phường 

M, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. Xét bị đơn có nơi cư trú t i quận Bình 

Th nh, Thành phố Hồ Chí Minh nên căn cứ điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a 

khoản 1 Điều 39 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 vụ án thuộc thẩm quyền 

giải quy t của Tòa án nhân dân quận Bình Th nh, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Tư cách tố tụng: Theo hợp đồng đặt cọc thì bị đơn là ông  ương Quốc V 

có ký k t hợp đồng đặt cọc mua bán căn nhà t i địa chỉ đường N, Phường M, 

quận B, Thành phố Hồ Chí Minh nên được xác định là bị đơn. 

 [2]. Về nội dung: Trong suốt quá trình từ khi thụ lý vụ án đ n phiên tòa hôm 

nay, nguyên đơn và bị đơn thực hiện đúng và đầy đủ theo triệu tập của Tòa án. 

[2.1] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn:   

Nguyên đơn bà C khởi kiện yêu cầu ông  ương Quốc V phải hoàn trả l i 

cho bà C số tiền đã đặt cọc mua nhà là 1.500.000.000 đồng theo hợp đồng đặt 

cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất do 02 bên 

ký k t ngày 29/6/2020. 

Đối với yêu cầu của bà C Hội đồng xét xử thấy rằng từ khi ký hợp đồng 

đặt cọc các bên đều thừa nhận có đặt cọc và có nhận cọc, bà C cho rằng nhà và 

đất t i đường N, Phường M, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh do có quy ho ch 

nên đã yêu cầu ông V trả cọc do ông V không trả cọc nên bà C đã khởi kiện ra 

Tòa án yêu cầu ông V trả cọc. T i Tòa án các bên đã thống nhất và đi đ n thỏa 

thuận t i biên bản thỏa thuận ngày 30/10/2020 giữa các bên cùng lập biên bản 

thỏa thuận l i việc mua bán căn nhà đường N như sau: “Ông V đồng ý bán nhà 

cho bà C với giá là 14.350.000.000 đồng, bà C có trách nhiệm trả đầy đủ tiền 

cho ông V và liên l c với Ngân hàng nơi th  chấp tài sản để thực hiện việc giải 

chấp tài sản; Đồng thời trong trường hợp ông V bán được nhà cho người khác 

thì ông V sẽ thanh toán l i cho bà C số tiền đã nhận cọc là 1.500.000.000 đồng”.
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 Như vậy, t i thời điểm lập biên bản thỏa thuận ngày 30/10/2020 thì các 

bên đã xác lập một giao dịch mới sau thỏa thuận t i hợp đồng đặt cọc ngày 

29/6/2020 các bên thể hiện ông V sẽ giảm giá bán nhà cho bà C và 02 bên ti p 

tục thực hiện việc mua bán nhà, cũng t i biên bản thỏa thuận các bên không định 

ngày cụ thể để ra công chứng hợp đồng mua bán nhà đất và không h n ch  

quyền của ông V về việc được quyền bán nhà cho người khác, cụ thể thỏa thuận 

như sau: “Trong trường hợp ông Dương Quốc V  bán được căn nhà nói trên cho 

người khác, ông V sẽ thanh toán lại cho bà C số tiền đã đặt cọc là 

1.500.000.000 (một tỷ năm trăm triệu đồng)”.  

 Căn cứ Công văn số 2415/CNBTH ngày 09/6/2021 của Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký đất đai quận Bình Th nh cung cấp thông tin nhà đất t i đường 

N, Phường M, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh thì ông  ương Quốc V chuyển 

nhượng nhà đất nêu trên cho ông (bà) Nguyễn Th ch   –  ê Thị Kim H theo 

Hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng QS Đ số 000827 ngày 21/01/2021 

do Văn phòng Đăng ký đất đai quận Bình Th nh cập nhật bi n động ngày 

08/02/2021. T i phiên tòa đ i diện bị đơn cũng đồng ý trả tiền nhưng hiện t i 

không có khả năng trả tiền. 

T i phiên tòa bà C cho rằng bản chính biên bản thỏa thuận lập và ký ngày 

30/10/2020 chỉ có một bản bà C là người trực ti p giữ nhưng đã thất l c. Hội 

đồng xét xử thấy rằng từ khi các bên làm việc cũng như t i phiên tòa đều thừa 

nhận có lập bản thỏa thuận ngày 30/10/2020 nêu trên, nên đây được xem là tình 

ti t, sự kiện không phải chứng minh. 

  o vậy, căn cứ theo biên bản thỏa thuận giữa 02 bên ký ngày 30/10/2020 

thì ông V phải hoàn trả l i cho bà C số tiền là 1.500.000.000 đồng là có căn cứ 

để chấp nhận. 

Đối với lời trình bày của ông V cho rằng khi nhận tiền cọc mua nhà từ bà 

C ông đã lấy tiền đó đi đặt cọc mua nhà khác, sau đó bà C không mua làm ông 

bị mất cọc đối với lời trình bày này của ông V từ khi thụ lý đ n nay ông không 

có yêu cầu phản tố nào đối với phần thiệt h i này của ông nên Hội đồng xét xử 

không xem xét giải quy t. 

 Từ những nhận định trên cần chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn bà  ê Thị C, buộc ông  ương Quốc V phải hoàn trả l i cho bà  ê Thị C số 

tiền đã đặt cọc mua nhà theo Hợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất và tài sản gắn liền với đất ngày 29/6/2020 và t i biên bản thỏa thuận 

ngày 30/10/2020 là 1.500.000.000 đồng. 

 Về án phí sơ thẩm: Bị đơn phải chịu án phí đối với yêu cầu không được 

chấp nhận theo quy định của pháp luật. 

Xét đề nghị của Đ i diện Viện kiểm sát nhân dân quận Bình Th nh yêu cầu 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là có căn cứ chấp nhận. 

Án phí dân sự sơ thẩm: Căn cứ quy định của Điều 147 của Bộ luật tố tụng 

dân sự và Điều 26 của Nghị quy t 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của 
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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. Bị đơn phải chịu án phí trên số tiền phải trả 

cho nguyên đơn.  

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 2 Điều 

39, Điều 147, Điều 235, Điều 266, Điều 273, Điều 280 Bộ luật tố tụng Dân sự 

năm 2015. 

Căn cứ Điều 328 Bộ luật dân sự năm 2015. 

Căn cứ  uật Thi hành án dân sự;  

Căn cứ Luật phí và lệ phí số 97/2015/QH13 ngày 25 tháng 11 năm 2015; 

Nghị quy t 326/2016/UBTVQH14 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. 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

Buộc ông  ương Quốc V phải hoàn trả l i cho bà  ê Thị C số tiền đã đặt 

cọc mua nhà theo Hợp đồng đặt cọc tiền chuyển nhượng quyền sử dụng đất và 

tài sản gắn liền với đất ngày 29/6/2020 là 1.500.000.000 đồng. 

Trả 01 lần ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật. 

Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật (đối với các trường hợp cơ quan 

thi hành án có quyền chủ động ra quy t định thi hành án) hoặc kể từ ngày có đơn 

yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với các khoản tiền phải trả 

cho người được thi hành án) cho đ n khi thi hành án xong tất cả các khoản tiền, 

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 t i Điều 357, Điều 468 của Bộ luật dân sự năm 2015. 

2. Về án phí dân sự sơ thẩm: Bị đơn ông  ương Quốc V phải chịu tiền án 

phí là 57.000.000 đồng (Năm mươi bảy triệu đồng).  

Nguyên đơn không phải chịu án phí và cũng không có đóng t m ứng án 

phí theo quy định t i Điều 12 Nghị quy t 326/2016/UBTVQH14 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; 

3. Về quyền kháng cáo: Đương sự có mặt được quyền kháng cáo trong h n 

15 ngày kể từ ngày tuyên án. 

4. Trường hợp bản án, quy t định được thi hành theo quy định t i Điều 2 

 uật Thi hành án dân sự, 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 ch  thi hành án theo quy định t i các Điều 6, 7 và 9 
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 uật Thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định t i 

Điều 30  uật Thi hành án dân sự. 

 

 

Nơi nhận:  
- TAND TP.HCM;  
- VKSND quận Bình Th nh; 

- Chi cục THA S quận Bình Th nh; 

- Các đương sự;                                                                                                                

-  ưu: VP, hồ sơ vụ án.      

 

 

TM.HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

Dư Tuyết Lạnh 
 

 

 
 

 

 

 

 

 


