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Ngày 18 tháng 11 năm 2021, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bình 

Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số: 123/2021/TLPT-DS ngày 

04 tháng 5 năm 2021 về việc “tranh chấp hợp đồng đặt cọc”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 07/2021/DS-ST, ngày 26/02/2021 của 

Tòa án nhân dân thành phố T, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo.  

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 154/2021/QĐ-PT 

ngày 24 tháng 5 năm 2021, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn:  

1.1 Anh Đỗ Thế Ph, sinh năm 1985; địa chỉ: Số nhà 4/6, khu phố Bình 

Q, phường B, thành phố Th, tỉnh Bình Dương.  

Người đại diện theo ủy quyền: Anh Nguyễn Thái H, sinh năm 1996; địa 

chỉ: Số nhà 78A, Đại lộ B, phường Ph, thành phố T, tỉnh Bình Dương (văn bản 

ủy quyền ngày 28/11/2020), có mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ông Đinh 

Tấn Tuấn – Luật sư Công ty Luật TNHH MTV Phú Trường, Đoàn Luật sư tỉnh 

Bình Dương.  

1.2. Chị Nguyễn Thị Hoài Tr, sinh năm 1985; địa chỉ: Số nhà 4/6, khu 

phố Bình Q, phường B, thành phố Th, tỉnh Bình Dương, có mặt. 

2. Bị đơn:  
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2.1. Chị Trần Thị Hoàng Y, sinh năm 1986; địa chỉ: Số nhà 137, đường 

N25, khu phố 1, phường Phú T, thành phố T, tỉnh Bình Dương; địa chỉ liên hệ: 

Số 42/23, đường Ng, phường Ch, thành phố T, tỉnh Bình Dương, có mặt. 

2.2. Anh Phạm Văn H1, sinh năm 1983; địa chỉ thường trú: Tổ 3, thôn 

8, xã Đa Kai, huyện Đức Linh, tỉnh Bình Thuận; địa chỉ liên hệ: Đường 

Nguyễn Tri Phương, tổ 9, ấp Phú T, phường Phú Ch, thị xã T, tỉnh Bình 

Dương, có yêu cầu xét xử vắng mặt. 

- Người kháng cáo: Bị đơn chị Trần Thị Hoàng Y, anh Phạm Văn H1. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện ngày 27 tháng 8 năm 2020, đơn khởi kiện bổ sung 

ngày 08 tháng 10 năm 2020, nguyên đơn Anh Đỗ Thế Ph (do Anh Nguyễn Thái 

H làm đại diện) và chị Nguyễn Thị Hoài Tr thống nhất trình bày: 

Ngày 10 tháng 8 năm 2020, vợ chồng anh Ph, chị Tr và chị Trần Thị 

Hoàng Y có ký hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nội dung 

vợ chồng anh Ph, chị Tr nhận chuyển nhượng của chị Y diện tích đất 80,4m
2
, 

thửa đất số 343, tờ bản đồ số 77, tại phường Ch, thành phố T, tỉnh Bình Dương 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CO 852918 (số vào sổ cấp giấy 

chứng nhận: CS08214) do Sở Tài nguyên và môi trường tỉnh Bình Dương cấp 

ngày 25/12/2018.  

Hai bên xác lập giao dịch bằng hai hợp đồng đặt cọc, gồm một Hợp đồng 

đặt cọc được lập bằng giấy tay ngày 10/08/2020 có người làm chứng ghi giá 

chuyển nhượng là 2.840.000.000 đồng; một hợp đồng đặt cọc được lập tại Văn 

phòng công chứng Nguyễn Thị G ngày 13/08/2020. 

Anh Ph, chị Tr đã đặt cọc số tiền là 200.000.000 đồng, số tiền còn lại sẽ 

được thanh toán ngay sau khi hợp đồng chuyển nhượng được công chứng vào 

ngày 25/08/2020. 

Chị Y đã thế chấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại Ngân hàng, 

nên yêu cầu anh Ph, chị Tr đặt cọc thêm số tiền là 1.650.000.000 đồng để chị Y 

thanh toán cho Ngân hàng và xoá thế chấp. Ngày 13/08/2020 chị Tr và chị Y, 

anh Phạm Văn H1 (chị Y và anh H1 đã ly hôn) ký kết Hợp đồng đặt cọc tại Văn 

phòng Công chứng Nguyễn Thị G, số công chứng 9553 quyển số 08 TP/CC-

SCC/HĐGD dựa theo nội dung hợp đồng đặt cọc đã ký kết ngày 10/08/2020. 

Giá chuyển nhượng theo Hợp đồng đặt cọc lập tại Văn phòng công chứng là 

2.850.000.000 đồng, (số tiền tăng thêm 10.000.000 đồng do chị Y yêu cầu hỗ trợ 

chi phí để trả tiền lãi Ngân hàng). 

Ngày 22/08/2020, anh Ph, chị Tr yêu cầu chị Y cho biết thông tin về 

Giấy xác nhận tình trạng bất động sản thì anh Ph, chị Tr được biết khu đất trên 

thuộc quy hoạch đất nhà ở tự cải tạo, một phần thửa đất thuộc quy hoạch đường 

giao thông dự kiến mở rộng. Sau đó, anh Ph, chị Tr có lên trang thông tin quy 
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hoạch tỉnh Bình Dương để kiểm tra lại thông tin thì phát hiện gần như toàn bộ 

diện tích đất trên đều thuộc quy hoạch đường giao thông dự kiến mở rộng, theo 

Quyết định số 2970/QĐ-UBND ngày 24/07/2014 về phê duyệt quy hoạch đồ án 

Quy hoạch phân khu phường Ch. 

Vì vậy, anh Ph, chị Tr nhiều lần yêu cầu chị Y huỷ hợp đồng đặt cọc, 

hoàn trả lại toàn bộ số tiền đặt cọc đã nhận theo thoả thuận nhưng chị Y không 

đồng ý.  

Anh Ph, chị Tr khởi kiện yêu cầu: 

- Hủy Hợp đồng đặt cọc ngày 10/8/2020 được ký giữa Anh Đỗ Thế Ph 

và chị Trần Thị Hoàng Y; 

- Hủy Hợp đồng đặt cọc ngày 13/8/2020 được ký giữa chị Nguyễn Thị 

Hoài Tr và chị Trần Thị Hoàng Y, anh Phạm Văn H1, hợp đồng đã được Văn 

phòng Công chứng Nguyễn Thị G chứng thực ngày 13/8/2020. 

- Buộc chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn H1 phải trả lại cho vợ 

chồng anh Ph, chị Tr số tiền cọc đã nhận là 1.850.000.000 đồng. 

- Buộc chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn H1 phải trả tiền lãi do 

chậm thực hiện nghĩa vụ trả tiền cọc 1.850.000.000 đồng theo quy định tại Điều 

357 Bộ luật Dân sự tính từ ngày 24/8/2020 cho đến khi chị Y trả lại đủ tiền cho 

vợ chồng anh Ph, chị Tr, mức lãi suất là 10%/năm theo quy định tại điều 468 Bộ 

luật Dân sự. 

Tại Tòa án cấp sơ thẩm, nguyên đơn thay đổi một phần yêu cầu khởi 

kiện, cụ thể: Không yêu cầu hủy các hợp đồng đặt cọc và thay đổi thời gian tính 

lãi, yêu cầu tính lãi từ ngày 27/8/2020 đến ngày xét xử sơ thẩm, không yêu cầu 

tính lãi từ ngày 24/8/2020 đến khi trả xong tiền như yêu cầu khởi kiện ban đầu. 

- Bị đơn chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn H1 do người đại diện 

hợp pháp (anh Phạm Minh Tuấn) trình bày: 

Anh Tuấn thống nhất với lời trình bày bên nguyên đơn về thời gian ký 

kết và hình thức hợp đồng đặt cọc; thống nhất số tiền đặt cọc chị Y, anh H1 đã 

nhận từ vợ chồng anh Ph, chị Tr là 1.850.000.000 đồng.   

Nay, trước yêu cầu khởi kiện của vợ chồng anh Ph, chị Tr thì phía chị Y, 

anh H1 không đồng ý, bởi các lý do sau: 

Thứ nhất, phía anh Ph, chị Tr từ chối giao kết hợp đồng theo thỏa thuận 

của hợp đồng đặt cọc ngày 13/8/2020 tại Văn phòng Công chứng Nguyễn Thị G 

nên phải mất cọc; 

Thứ hai, hợp đồng đặt cọc (viết tay) ngày 10/8/2020 đã được thay thế 

bằng hợp đồng có công chứng ngày 13/8/2020 nên hợp đồng đặt cọc ngày 

10/8/2020 không còn giá trị pháp lý. 
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Thứ ba, hợp đồng đặt cọc ngày 13/8/2020 đúng quy định của pháp luật; 

đối tượng của hợp đồng là quyền sử dụng đất có diện tích đất 80,4m
2
, thửa đất 

số 343, tờ bản đồ số 77, tại phường Ch, thành phố T, tỉnh Bình Dương, theo 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CO 852918 (số vào sổ cấp giấy chứng 

nhận: CS08214) do Sở Tài nguyên và môi trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 

25/12/2018 đủ điều kiện chuyển nhượng theo quy định của pháp luật. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 07/2021/DS-ST, ngày 26/02/2021 của Tòa 

án nhân dân thành phố T đã quyết định: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn vợ chồng Anh Đỗ Thế 

Ph, chị Nguyễn Thị Hoài Tr về “Tranh chấp hợp đồng đặt cọc” đối với các bị 

đơn chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn H1. 

1.1. Tuyên bố hợp đồng đặt cọc ngày 10/8/2020 đã ký giữa Anh Đỗ Thế 

Ph và chị Trần Thị Hoàng Y và hợp đồng đặt cọc giữa chị Nguyễn Thị Hoài Tr 

và chị Trần Thị Hoàng Y, anh Phạm Văn H1 đã ký ngày 13/8/2020 tại Văn 

phòng Công chứng Nguyễn Thị G đã chấm dứt hiệu lực kể từ ngày 25/8/2020. 

1.2. Buộc chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn H1 phải có trách 

nhiệm liên đới trả cho vợ chồng Anh Đỗ Thế Ph, chị Nguyễn Thị Hoài Tr số tiền 

đã nhận và lãi phát sinh là: 1.942.500.000 đồng (một tỷ chín trăm bốn mươi hai 

triệu năm trăm ngàn đồng). 

Ngày 09/3/2021, bị đơn anh Phạm Văn H1 và chị Trần Thị Hoàng Y 

kháng cáo toàn bộ bản án. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, các đương sự thỏa thuận được với nhau về việc 

giải quyết toàn bộ vụ án. 

Ý kiến của Kiểm sát viên đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình 

Dương: Người tham gia tố tụng, người tiến hành tố tụng thực hiện đúng quy 

định của pháp luật tố tụng dân sự tại cấp phúc thẩm. 

Về nội dung: Tại phiên tòa phúc thẩm, các đương sự đã thỏa thuận được 

với nhau về việc giải quyết vụ án, đề nghị Hội đồng xét xử căn cứ Điều 300 của 

Bộ luật Tố tụng dân sự chấp nhận kháng cáo của bị đơn, sửa bản án dân sự sơ 

thẩm theo hướng công nhận sự thỏa thuận của các đương sự. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về tố tụng: Bị đơn anh Phạm Văn H1 vắng mặt tại phiên tòa và có 

đơn đề nghị giải quyết vắng mặt, Hội đồng xét xử phúc thẩm căn cứ khoản 2 

Điều 296 của Bộ luật Tố tụng dân sự xét xử vắng mặt anh H1. 

[2] Về nội dung: Ý kiến của các đương sự trình bày tại phiên tòa phúc 

thẩm thống nhất với ý kiến của các đương sự được Tòa án ghi nhận tại biên bản 

ghi nhận ý kiến của đương sự ngày 16/11/2021, biên bản làm việc ngày 

17/11/2017. Tại phiên tòa phúc thẩm, các đương sự gồm nguyên đơn Anh Đỗ 
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Thế Ph, chị Nguyễn Thị Hoài Tr với bị đơn chị Trần Thị Hoàng Y thỏa thuận 

được với nhau về việc giải quyết toàn bộ vụ án, như sau: 

- Chấm dứt hợp đồng đặt cọc ngày 10/8/2020 đã ký giữa Anh Đỗ Thế Ph 

và chị Trần Thị Hoàng Y và hợp đồng đặt cọc giữa chị Nguyễn Thị Hoài Tr và 

chị Trần Thị Hoàng Y, anh Phạm Văn H1 đã ký ngày 13/8/2020 tại Văn phòng 

Công chứng Nguyễn Thị G. 

- Bị đơn chị Trần Thị Hoàng Y có trách nhiệm thanh toán cho Anh Đỗ 

Thế Ph, chị Nguyễn Thị Hoài Tr số tiền 1.750.000.000 đồng và không có nghĩa 

vụ trả tiền lãi phát sinh. 

- Về án phí dân sự sơ thẩm: Nguyên đơn Anh Đỗ Thế Ph, chị Nguyễn 

Thị Hoài Tr liên đới chịu án phí dân sự sơ thẩm.  

- Về án phí dân sự phúc thẩm: Chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn 

H1 chịu án phí dân sự phúc thẩm. 

Xét đây là tình tiết mới, thuộc phạm vi xét xử phúc thẩm và là sự tự 

nguyện của các đương sự, không vi phạm điều cấm của pháp luật và không trái 

đạo đức xã hội, nên Hội đồng xét xử sửa bản án dân sự sơ thẩm và công nhận 

sự thỏa thuận của các đương sự. 

[3] Ý kiến của đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương là phù 

hợp. 

[4] Về án phí: 

[4.1] Về án phí dân sự sơ thẩm: Các đương sự thỏa thuận nguyên đơn 

chịu án phí dân sự sơ thẩm. Tuy nhiên, số tiền bị đơn phải thanh toán cho 

nguyên đơn ở cấp phúc thẩm là 1.750.000.000 đồng, nên Tòa án căn cứ mức 

thu nộp án phí tại danh mục án phí, lệ phí Tòa án ban hành kèm theo Nghị 

quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 để điều chỉnh lại số tiền án 

phí là 64.500.000 đồng. 

[4.2] Về án phí dân sự phúc thẩm: Chị Y và anh H1 mỗi người phải 

chịu 300.000 đồng. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ các Điều 147, Điều 300 và khoản 2 Điều 308, Điều 313 của Bộ 

luật Tố tụng dân sự; 

- Căn cứ Nghị quyết số 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 kháng cáo của anh Phạm Văn H1, chị Trần Thị Hoàng Y. 
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2. Sửa Bản án sơ thẩm số 07/2021/DS-ST, ngày 26/02/2021 của Tòa án 

nhân dân thành phố T, tỉnh Bình Dương, công nhận sự thỏa thuận của các 

đương sự như sau:  

2.1. Chấm dứt thực hiện Hợp đồng đặt cọc ngày 10/8/2020 ký giữa Anh 

Đỗ Thế Ph với chị Trần Thị Hoàng Y và Hợp đồng đặt cọc ký ngày 13/8/2020 

giữa chị Nguyễn Thị Hoài Tr với chị Trần Thị Hoàng Y, anh Phạm Văn H1 do 

Văn phòng Công chứng Nguyễn Thị G công chứng số 9553, quyển số 08TP/CC-

SCC/HĐGD ngày 13/8/2020. 

2.2. Chị Trần Thị Hoàng Y có nghĩa vụ hoàn trả cho vợ chồng Anh Đỗ 

Thế Ph, chị Nguyễn Thị Hoài Tr số tiền 1.750.000.000 đồng (một tỷ bảy trăm 

năm mươi triệu đồng) tiền đặt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã nhận. 

Kể từ ngày người được thi hành án có đơn yêu cầu thi hành án cho đến 

khi thi hành xong, nếu người phải thi hành án chưa thi hành xong số tiền trên thì 

còn phải trả cho người được thi hành án khoản tiền lãi đối với số tiền chậm trả 

theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự năm 2015 tương 

ứng với số tiền và thời gian chậm trả. 

3. Về án phí: 

3.1 Án phí dân sự sơ thẩm: Ghi nhận sự tự nguyện của Anh Đỗ Thế Ph, 

chị Nguyễn Thị Hoài Tr có trách nhiệm liên đới nộp 64.500.000 đồng được khấu 

trừ vào 35.732.000 đồng tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai thu tiền số 

AA/2016-0050597 ngày 22/10/2020 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố 

T. Anh Ph và chị Tr còn phải nộp 28.768.000 đồng (hai mươi tám triệu bảy trăm 

sáu mươi tám nghìn đồng). 

3.2. Án phí dân sự phúc thẩm: Chị Trần Thị Hoàng Y và anh Phạm Văn 

H1 mỗi người phải nộp 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được khấu trừ tiền 

tạm ứng án phí đã nộp theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 

0051228 và 0051227 ngày 17/3/2021 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố 

T, tỉnh Bình Dương. 

Trường hợp Bản án 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 chế 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 kể từ ngày tuyên án./.    
 Nơi nh n  
- VKSND tỉnh Bình Dương; 

- Chi cục THADS thành phố T; 

- TAND thành phố T; 

- Các đương sự; 

- Lưu: Hồ sơ, Tòa DS, Tổ HCTP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ T A PHI N TÒA 

(Đã ký) 

 

Ngô Văn Minh 
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