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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH BÌNH DƯƠNG 

- Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán – Chủ tọa phiên toà: 

Các Thẩm phán:      

 

Ông Nguyễn Trung Dũng 

Bà Nguyễn Thị Duyên Hằng 

Bà Đinh Thị Mộng Tuyết 

- Thư ký phiên tòa: Ông Nguyễn Minh Hoàng – Thư ký Tòa án nhân dân 

tỉnh Bình Dương. 

-   i  i n  i n  i     t nh n   n t nh   nh  ư n  tha   ia phiên tòa: 

Bà Đặng  à Nhung – Ki m sát vi n. 

Trong các ngày 17 và 24 tháng 5 năm 2022, tại trụ sở Toà án nhân dân tỉnh 

Bình Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số: 41/2022/TLPT-DS 

ngày 22 tháng 02 năm 2022 về việc “tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 36/2021/DS-ST ngày 24/11/2021 của Tòa án 

nhân dân thị xã B bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 53/2022/QĐ-PT ngày 

24 tháng 3 năm 2022, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Ông Vũ Kim  , sinh năm 1981; địa chỉ thường trú: Khu phố 

6, phường T, thị xã B, tỉnh Bình Dương; địa chỉ tạm trú: Số 183/28, đường 

Huỳnh Văn L, khu phố 6, phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của nguy n đơn: Ông L  Văn C, sinh năm 1989; 

địa chỉ: 24C/29, khu phố B, phường B, thành phố T2, tỉnh Bình Dương (văn bản 

ủy quyền ngày 12/5/2022). 

- Bị đơn: Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát tri n T; địa chỉ trụ sở: Ô 25-26, Lô 

B, đường L, phường H, thành phố T, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của bị đơn: Ông Nguyễn Tuấn A, sinh năm 1978; 

địa chỉ: K7, tập th  C, đường H, Phường B, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh, 

là người đại diện theo ủy quyền (giấy ủy quyền ngày 08/5/2020);  

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  
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1. Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc K; địa chỉ trụ 

sở: Lô J53, đường NE8, phường T, thị xã B, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà 

Nguyễn Thị Hoàng O, sinh năm 1990 – Chuyên viên pháp chế; địa chỉ: Số 50/5, 

đường A, phường B, thành phố M, tỉnh Tiền Giang; là người đại diện theo ủy 

quyền (Giấy ủy quyền ngày 17/12/2020);  

2. Bà Vũ Thị P, sinh năm 1988; địa chỉ thường trú: Khu phố 6, phường T, 

thị xã B, tỉnh Bình Dương; địa chỉ tạm trú: Số 183/28, đường Huỳnh Văn L, khu 

phố 6, phường P, thành phố T, tỉnh Bình Dương;  

- Người kháng cáo: Nguy n đơn ông Vũ Kim  .  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo Đơn khởi kiện ngày 06/3/2020, lời khai trong quá trình tố tụng và tại 

phiên tòa sơ thẩm, nguyên đơn ông Vũ Kim H trình bày:  

Giữa nguy n đơn ông Vũ Kim   với bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và 

Phát tri n T (viết tắt là Công ty T) ký kết với nhau các Hợp đồng đặt cọc về việc 

đảm bảo giao kết và thực hiện Hợp đồng mua bán chuy n nhượng bất động sản 

tại dự án Khu dân cư M 4 – Khu B, thuộc phường M, thị xã B, tỉnh Bình Dương, 

cụ th  như sau: 

- Hợp đồng đặt cọc số 904/A20/1/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 16/01/2017 

đối với thửa đất tại lô A20, ô số 1, giá chuy n nhượng là 1.115.371.406 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 1.059.602.836 đồng 

vào ngày 16/01/2017. 

- Hợp đồng đặt cọc số 905/A20/2/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-2 ngày 7/7/2018 

đối với thửa đất tại lô A20, ô số 2, giá chuy n nhượng là 564.347.500 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 537.742.750 đồng vào 

ngày 7/7/2018. 

- Hợp đồng đặt cọc số 910/A20/7/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 28/12/2017 

đối với thửa đất tại lô A20, ô số 7, giá chuy n nhượng là 565.000.000 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 536.750.000 đồng vào 

ngày 28/12/2017. 

- Hợp đồng đặt cọc số 631/A15/13/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 

03/02/2018 đối với thửa đất tại lô A15, ô số 13, giá chuy n nhượng là 

565.000.000 đồng. Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty 

T 95% giá trị chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 

536.750.000 đồng vào ngày 03/02/2018. 
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- Hợp đồng đặt cọc số 633/A15/15/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

15/12/2017 đối với thửa đất tại lô A15, ô số 15, giá chuy n nhượng là 

565.000.000 đồng. Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty 

T 95% giá trị chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 

536.750.000 đồng vào ngày 15/12/2017. 

- Hợp đồng đặt cọc số 634/A15/16/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

15/12/2017 đối với thửa đất tại lô A15, ô số 16, giá chuy n nhượng là 

565.000.000 đồng. Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty 

T 95% giá trị chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 

536.750.000 đồng vào ngày 15/12/2017. 

- Hợp đồng đặt cọc số 794/A17/72/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 02/4/2018 

đối với thửa đất tại lô A17, ô số 72, giá chuy n nhượng là 456.455.625 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 433.632.844 đồng vào 

ngày 02/4/2018. 

- Hợp đồng đặt cọc số 877/A19/28/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 19/4/2018 

đối với thửa đất tại lô A19, ô số 28, giá chuy n nhượng là 1.002.250.000 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 952.137.500 đồng vào 

ngày 19/4/2018. 

- Hợp đồng đặt cọc số 878/A19/29/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 19/4/2018 

đối với thửa đất tại lô A19, ô số 29, giá chuy n nhượng là 485.000.000 đồng. 

Theo hợp đồng, ông Vũ Kim   phải thanh toán cho Công ty T 95% giá trị 

chuy n nhượng quyền sử dụng đất, tương ứng với số tiền 460.750.000 đồng vào 

ngày 19/4/2018. 

Quá trình thực hiện hợp đồng, ông H đã thanh toán đủ 95% giá trị hợp 

đồng theo thỏa thuận. Theo khoản 3.1 Điều 3 của các Hợp đồng đặt cọc về việc 

đảm bảo việc giao kết và thực hiện Hợp đồng mua bán chuy n nhượng bất động 

sản đối với dự án tr n thì: “Sau khi bên B (ông H) đã thanh toán số tiền tối thiểu 

bằng 95% của giá trị chuyển nhượng và thanh toán xong các khoản thanh toán 

đến hạn (nếu có) thì bên A (Công ty) sẽ thực hiện các thủ tục pháp lý cần thiết 

theo yêu cầu của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để xin cấp GCNQSDĐ cho 

bên B trong vòng 15 tháng (đối với lô A20, ô số 01, ô số 7), 12 tháng (đối với lô 

A15: Ô số 13, 15, 16; lô A17, ô số 72; Lô A19:ô số 28, 29, Lô 20: ô số 2) (có thể 

nhanh/chậm 06 tháng kể từ lúc bên B (ông H) thanh toán đủ 95% tổng giá trị 

chuyển nhượng…”. Ông H đã thanh toán theo đúng thỏa thuận của các Hợp 

đồng; tuy nhi n, đã quá thời hạn quy định tại khoản 3.1 Điều 3 của các Hợp 

đồng nhưng phía Công ty T vẫn chưa bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất đối với các thửa đất nêu trên cho ông H theo thỏa thuận. 
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Theo khoản 7.1 Điều 7 của các Hợp đồng đặt cọc được ký kết: “Trường 

hợp bên A (Công ty) chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho 

bên B (ông H) quá 60 ngày kể từ thời điểm bên A phải bàn giao GCNQSDĐ tại 

khoản 3.1 Điều 3 của các hợp đồng này mà do lỗi của bên A và với điều kiện 

bên B tuân thủ mọi điều kiện và điều khoản của Hợp đồng này thì bên A sẽ phải 

trả tiền lãi tương đương 150% lãi suất cho vay của Ngân hàng Thương mại Cổ 

phần Ngoại thương Việt Nam – Chi nhánh Bình Dương với các loại kỳ hạn 

tương ứng tính từ thời điểm chậm bàn giao đến thời điểm bàn giao thực tế trên 

tổng số tiền mà bên B đã thanh toán cho bên A”. 

Ông H cũng xác định: Ngoài ký kết các Hợp đồng nêu trên với Công ty T 

thì giữa ông H và Công ty T chưa tiến hành ký kết hợp đồng chuy n nhượng 

quyền sử dụng đất. 

Đồng thời, trước khi tiến hành ký kết các hợp đồng đạt cọc nêu trên thì 

giữa các chủ nhận chuy n nhượng cũ với Công ty T đã thanh lý hợp đồng xong 

Công ty T mới chuy n nhượng các thửa đất trên lại cho ông. Ngoài ra, khi giao 

dịch chuy n nhượng các thửa đất trên, Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại 

– Xây dựng Địa ốc K là người môi giới, có nhận các khoản tiền môi giới của 

ông, cụ th : Lô A 15 (Ô 13) là 25.000.000 đồng; lô A 17 là 30.000.000 đồng; lô 

A 19 (Ô 28) là 30.000.000 đồng; lô A 20 (Ô 2) là 35.000.000 đồng; lô A 20 (Ô 

7) là 30.000.000 đồng; lô A15 (Ô 15) là 30.000.000 đồng; lô A 15 (Ô 16) là 

30.000.000 đồng; lô A 19 (Ô 29) là 30.000.000 đồng. Tổng số tiền môi giới 

Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc K đã nhận của ông 

là 280.000.000 đồng. 

Hiện các thửa đất nêu trên Công ty T đã bàn giao cho ông H sử dụng, trên 

đất ông H chỉ trồng vài cây xanh, chưa xây dựng công trình kiên cố tr n đất. 

Ông H cho rằng việc chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

đối với các lô đất nêu trên là lỗi của phía Công ty T, làm ảnh hưởng tới quyền và 

lợi ích hợp pháp của ông H.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

Do đó, theo Đơn khởi kiện đề ngày 06/3/2020 ông H khởi kiện yêu cầu 

Công ty T trả tiền lãi cho ông H trong khoảng thời gian chậm bàn giao Giấy 

chứng nhận theo thỏa thuận trong các Hợp đồng, với mức lãi 10,50%/ năm, cụ 

th : 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 904/A20/1/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

16/01/2017, thời gian đ  Công ty T bàn giao giấy chứng nhận là ngày 

16/12/2018 (21 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 16/12/2018 đến ngày nộp đơn 

khởi kiện là 15 tháng, số tiền lãi là 208.609.308 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 905/A20/2/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-2 ngày 

07/7/2018, thời gian đ  Công ty T bàn giao giấy chứng nhận là ngày 07/01/2020 
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(18 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 07/01/2020 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

01 tháng, số tiền lãi là 5.982.388 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 910/A20/7/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

28/12/2017, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 28/9/2019 

(21 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 28/9/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

15 tháng, số tiền lãi là 23.885.375 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 631/A15/13/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 

03/02/2018, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 03/8/2019 

(06 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 03/8/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

15 tháng, số tiền lãi là 35.828.062 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 633/A15/15/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

15/12/2017, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 15/6/2019 

(08 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 15/6/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

15 tháng, số tiền lãi là 47.770.750 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 634/A15/16/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 

15/12/2017, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 15/6/2019 

(08 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 15/6/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

15 tháng, số tiền lãi là 47.770.750 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 794/A17/72/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 

02/4/2018, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 02/9/2019 (18 

tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 02/9/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 15 

tháng, số tiền lãi là 24.120.826 đồng. 

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 877/A19/28/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 

19/4/2018, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 19/4/2019 (18 

tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 19/4/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 15 

tháng, số tiền lãi là 42.370.118 đồng.  

- Đối với Hợp đồng đặt cọc số 878/A19/29/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 

19/4/2018, thời gian đ  Công ty bàn giao giấy chứng nhận là ngày 19/10/2019 

(04 tháng). Tiền lãi tạm tính từ ngày 19/10/2019 đến ngày nộp đơn khởi kiện là 

15 tháng, số tiền lãi là 20.503.374 đồng. 

Tổng số tiền lãi ông H yêu cầu Công ty T thanh toán tạm tính đến ngày nộp 

đơn khởi kiện là 456.840.950 đồng. Đồng thời, ông H yêu cầu Tòa án tiếp tục 

tính tiền lãi theo mức lãi 10,50%/năm đến ngày xét xử sơ thẩm. Sau khi xét xử 

sơ thẩm nếu Công ty T vẫn chậm bàn giao Giấy chứng nhận cho ông H thì Công 

ty T tiếp tục chịu tiền lãi theo mức lãi n u tr n cho đến ngày bàn giao Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông H. Ông H không yêu cầu hủy các hợp 

đồng đặt cọc nêu trên vì ông vẫn có nguyện vọng được tiếp tục nhận chuy n 

nhượng các thửa đất. Đồng thời, đối với khoản tiền môi giới 240.000.000 đồng 
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mà Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc K đã nhận của 

ông, ông không yêu cầu Tòa án xem xét, giải quyết. 

- Người đại diện hợp pháp của bị đơn ông Nguyễn Tuấn A trình bày: 

Công ty T thống nhất với lời trình bày của ông H về việc giao kết hợp đồng 

đặt cọc, các thỏa thuận trong Hợp đồng đặt cọc. Về quá trình thực hiện hợp 

đồng, việc chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông H là do 

Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền yêu cầu Công ty T điều chỉnh, cập nhật hành 

lang bảo vệ cầu Bà Phủ 1, cầu Bà Phủ 2 và theo Quy hoạch chi tiết dự án đã 

được phê duyệt thì nút giao đường N9 đấu nối vào Quốc lộ 13 không thuộc 

trong ranh dự án; tuy nhiên, việc đấu nối nút giao thông này là cần thiết trong 

việc bảo đảm đi lại qua các khu dân cư khác của người dân nên Công ty T đã đề 

xuất hạng mục này vào dự án gửi Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương xem xét và 

đã được Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương chấp thuận, nhưng chưa tri n khai 

họp thẩm định. Vì các nguyên nhân này, dẫn đến việc chưa hoàn tất thủ tục cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với các thửa đất nêu trên cho ông H theo 

thỏa thuận trong hợp đồng.  

Khi chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông H, Công 

ty T đã thông báo cho ông H bằng các Công văn số 163/2018/VC-TL ngày 

08/8/2018 về việc thông báo gia hạn thời gian cấp GCNQSDĐ và quyền sở hữu 

nhà ở cho khách hàng thuộc dự án khu dân cư M 4 – khu B; Công văn số 

50/2020/CV-TL ngày 10/3/2020 về việc thông báo gia hạn thời gian cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và Quyền sở hữu nhà ở cho khách hàng thuộc dự 

án Khu dân cư M 4 – Khu B, khi nhận được Công văn, ông H không có ý kiến 

gì. 

Ngoài ký kết các Hợp đồng đặt cọc, cho đến hiện nay giữa Công ty T và 

ông H chưa tiến hành ký kết hợp đồng chuy n nhượng quyền sử dụng đất được 

do vướng các nguy n nhân khách quan Công ty đã trình bày n u tr n. 

Hiện nay các thửa đất Công ty T nhận cọc của ông H, Công ty T đã bàn 

giao cho ông H sử dụng. 

Nay Công ty T không đồng ý đối với yêu cầu khởi kiện của nguy n đơn, vì 

việc chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông H là do nguyên 

nhân khách quan.  

Đồng thời, Công ty T có nguyện vọng được tiếp tục thực hiện hợp đồng đặt 

cọc mà các b n đã ký kết, không yêu cầu Tòa án xem xét hủy các Hợp đồng đặt 

cọc này. 

- Người đại diện hợp pháp của Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và 

Xây dựng Địa ốc K, bà Nguyễn Thị Hoàng O trình bày: 
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Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc K có giới 

thiệu cho ông Vũ Kim   nhận chuy n nhượng các thửa đất thuộc các lô A15 (Ô 

13), lô A15 (Ô 16), lô A19 (Ô 28), lô A20 (Ô 2), lô A20 (Ô 7), lô A15 (Ô 15), lô 

A17 (Ô 72), lô A19 (Ô 29), lô A20 (Ô 1) từ Công ty T. Quá trình giới thiệu, 

giữa Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc K với ông H 

có thống nhất thỏa thuận về việc ông H phải trả phí dịch vụ tư vấn các thửa đất 

tr n, được th  hiện tại các Thỏa thuận đặt cọc ngày 04/12/2017, ngày 

13/01/2017; các Hợp đồng dịch vụ tư vấn bất động sản ngày 03/02/2018, ngày 

02/4/2018, ngày 19/4/2018, ngày 19/4/2018, ngày 28/12/2017, ngày 07/7/2018. 

Tổng số tiền dịch vụ tư vấn bất động sản mà Công ty Cổ phần Dịch Vụ - 

Thương mại và Xây dựng Địa ốc K đã nhận của ông H là 280.000.000 đồng. Số 

tiền này là sự tự nguyện thỏa thuận giữa Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương 

mại và Xây dựng Địa ốc K và ông H, phía Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương 

mại và Xây dựng Địa ốc K cũng đã thực hiện xong nghĩa vụ tư vấn, hỗ trợ giấy 

tờ cho ông H, nên Công ty Cổ phần Dịch Vụ - Thương mại và Xây dựng Địa ốc 

K không đồng ý trả số tiền này lại cho ông H. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Vũ Thị P trình bày:  

Bà với ông Vũ Kim   là vợ chồng. Nguồn tiền đặt cọc đ  đảm bảo cho 

việc chuy n nhượng các thửa đất nêu trên là tài sản chung của bà với ông H. 

Nay bà thống nhất với toàn bộ lời trình bày và yêu cầu khởi kiện của ông H, bà 

không bổ sung gì thêm. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 36/2021/DS-ST ngày 24/11/2021, Tòa án 

nhân dân thị xã B đã quyết định: 

- Căn cứ các Điều 5, 328 Bộ luật Dân sự năm 2015; 

- Khoản 3 Điều 26, đi m a khoản 1 Điều 35, đi m c khoản 1 Điều 39, các 

Điều 144, 147, 157, 158, 165, 166,  khoản 1 Điều 227, khoản 1 Điều 228, 266, 

271 và 273 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015; 

- Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội khóa 14 quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản 

lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án; 

Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguy n đơn ông Vũ Kim   đối với 

bị đơn Công ty T về tranh chấp Hợp đồng đặt cọc, li n quan đến yêu cầu Công 

ty T trả số tiền lãi trong khoảng thời gian chậm bàn giao Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất với số tiền là: 1.807.510.326 (một tỉ, tám trăm lẽ bảy triệu, năm 

trăm mười nghìn, ba trăm hai mươi sáu) đồng. 

Ngoài ra, bản án còn tuyên về chi phí tố tụng, án phí và quyền kháng cáo 

của các đương sự. 
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Sau khi án tuy n, ngày 29/11/2021, nguy n đơn ông Vũ Kim   kháng cáo 

yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, 

Nguy n đơn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và yêu cầu kháng cáo; các đương sự 

không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Đại diện Viện Ki m sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát bi u ý kiến: 

Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng tại Tòa án 

cấp phúc thẩm đã thực hiện đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự.  

Về nội dung: Nguy n đơn và bị đơn cùng thống nhất về việc ký các hợp 

đồng đặt cọc, các đương sự không tranh chấp về hợp đồng, không yêu cầu giải 

quyết hợp đồng và th  hiện ý chí mong muốn tiếp tục thực hiện hợp đồng. Tại 

thời đi m các bên ký kết các hợp đồng đặt cọc nêu trên bị đơn chưa được cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chưa có văn bản chấp thuận chủ trương của 

UBND tỉnh Bình Dương đầu tư dự án Khu dân cư M 4- Khu B theo Tờ trình 

2899/TTr- SXD ngày 25/7/2017 của Sở Xây dựng đã vi phạm khoản 1 Điều 55 

Luật Kinh doanh Bất động sản 2014 và Nghị định 11/2003/NĐ- CP ngày 

14/01/2013 về quản lý đầu tư phát tri n đô thị. Bị đơn xác định đến thời đi m 

hiện nay cũng chưa hoàn tất thủ tục pháp lý cho dự án, nguy n đơn xác định 

cũng biết việc này. Do đó, các hợp đồng đặt cọc được hai bên ký kết vô hiệu k  

từ thời đi m xác lập. Theo quy định tại Điều 131 Bộ luật Dân sự năm 2015 thì 

giao dịch dân sự vô hiệu không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền và 

nghĩa vụ dân sự của các bên k  từ thời đi m xác lập giao dịch dân sự, nên các 

thỏa thuận về tiền lãi trong các hợp đồng đặt cọc không có hiệu lực. Tòa án cấp 

sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguy n đơn là có căn cứ. 

Kháng cáo của nguy n đơn là không có cơ sở chấp nhận. Đề nghị giữ nguyên 

bản án sơ thẩm. 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án và đã được 

thẩm tra tại phi n tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, lời trình bày 

của đương sự, ý kiến của Ki m sát viên, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về tố tụng:  

Tại Tòa án cấp phúc thẩm, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Công ty  

Cổ phần Dịch vụ Thương mại và Xây dựng Địa ốc K, bà Vũ Thị P có đề nghị 

xét xử vắng mặt, căn cứ khoản 2 Điều 296 Bộ luật Tố tụng dân sự, Tòa án tiến 

hành xét xử vắng mặt các đương sự nêu trên. 

[2] Về nội dung: 

Nguy n đơn, bị đơn thống nhất về việc có ký kết, nội dung thỏa thuận, 

thanh toán và quá trình thực hiện các hợp đồng đặt cọc số 

904/A20/1/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 16/01/2017; hợp đồng đặt cọc số 
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905/A20/2/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-2 ngày 07/7/2018; hợp đồng đặt cọc số 

910/A20/7/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 28/12/2017; hợp đồng đặt cọc số 

631/A15/13/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 03/02/2018; hợp đồng đặt cọc số 

633/A15/15/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 15/12/2017; hợp đồng đặt cọc số 

634/A15/16/MP4B/ ĐĐCĐ/2017-1 ngày 15/12/2017; hợp đồng đặt cọc số 

794/A17/72/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 02/4/2018; hợp đồng đặt cọc số 

877/A19/28/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 19/4/2018; hợp đồng đặt cọc số 

878/A19/29/MP4B/ ĐĐCĐ/2018-1 ngày 19/4/2018.  

Nguy n đơn cho rằng bị đơn vi phạm tại thỏa thuận tại khoản 3.1 Điều 3 

của các hợp đồng đặt cọc n n y u cầu bị đơn thanh toán tiền lãi tr n số tiền bị 

đơn đã nhận từ thời đi m chậm bàn giao đến thời đi m xét xử sơ thẩm theo thỏa 

thuận tại khoản 7.1 Điều 7 của các hợp đồng đặt cọc. 

Bị đơn cho rằng việc chậm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông H 

là do nguyên nhân khách quan xuất phát từ phía các cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền, không phải là lỗi của bị đơn n n bị đơn không đồng ý thanh toán tiền lãi 

theo yêu cầu của nguy n đơn. 

Xét thấy: Quá trình giải quyết vụ án các đương sự không tranh chấp về hợp 

đồng, không y u cầu hủy hợp đồng và mong muốn tiếp tục thực hiện các hợp 

đồng đặt cọc n u tr n n n Tòa án không xem xét, đánh giá tính pháp lý của hợp 

đồng.  

Dự án Khu dân cư M 4 đã được UBND tỉnh chấp thuận cho Công ty T 

được làm chủ đầu tư tại Văn bản số 1195/UBND-KTN ngày 22/4/2016. Việc 

Công ty T chậm giao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho nguy n đơn có 

nguyên nhân xuất phát từ việc Công ty T thực hiện việc đấu nối tuyến đường N9 

nối từ khu dân cư M 4 vào đường Quốc lộ 13, việc đấu nối tuyến đường này 

nhằm đảm bảo việc đi lại và phục vụ lợi ích của những người dân tại khu dân cư 

M 4 trong đó có nguy n đơn. Công ty T đã đề xuất hạng mục này vào dự án gửi 

Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương xem xét và đã được Ủy ban nhân dân tỉnh 

Bình Dương chấp thuận theo Công văn số 176/UBND-KTN ngày 14/01/2019 

nhưng chưa tri n khai họp thẩm định. Như vậy, việc chậm giao giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cho nguy n đơn có nguy n nhân khách quan từ các cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền nên Công ty T không phải chịu trách nhiệm do việc 

chậm giao giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 9 của các 

hợp đồng đặt cọc. Do đó, y u cầu khởi kiện của nguy n đơn là không có căn cứ 

chấp nhận. 

[3] Kháng cáo của nguy n đơn không được chấp nhận. 

[4] Quan đi m của đại diện Viện Ki m sát nhân dân tỉnh Bình Dương là phù 

hợp một phần. 

[5] Về án phí dân sự phúc thẩm: Người kháng cáo phải chịu.  
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Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ khoản 1 Điều 148, khoản 1 Điều 308 và Điều 313 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự,  

Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQ 14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 

của Ủy ban Thường vụ Quốc hội khóa XIV quy định về mức thu, miễn, giảm, 

thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án, 

1. Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của nguy n đơn ông Vũ Kim  . 

Giữ nguy n Bản án dân sự sơ thẩm số 36/2021/DS-ST ngày 24/11/2021 

của Tòa án nhân dân thị xã B, tỉnh Bình Dương. 

2. Án phí dân sự phúc thẩm: 

Ông Vũ Kim   phải chịu 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được khấu 

trừ vào số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng) tạm ứng án phí đã nộp theo 

Biên lai thu tạm ứng án phí số 0004637 ngày 04/01/2022 của Chi cục Thi hành 

án dân sự thị xã B, tỉnh Bình Dương.  

Bản án dân sự phúc thẩm có hiệu lực pháp luật k  từ ngày tuyên án./. 

N i nhận:        

- VKSND tỉnh Bình Dương;  

- Chi cục THADS thị xã B; 

- TAND thị xã B; 

- Các đương sự;  

- Tổ  ành chính Tư pháp; 

- Lưu:  ồ sơ, Tòa Dân sự. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM  

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

Nguyễn Trung Dũng 

 

 

 


