TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TAI THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Quyét dinh giam déc tham

S6: 189/2023/DS-GPT

Ngay: 28/8/2023

VIv tranh chdp hop dong dat coc.

] ] NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHIi MINH

Thanh phan Uy ban Tham phdn Toa dn nhén din cdp cao gom cé:

Tham phan - Chu toa phién toa:  Ong V& Vin Khoa
Cac Tham phan:  Ong V& Van Cudng
Ba Huynh Thanh Duyén.

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Lua - Tham tra vién

Dgi dign Vign kiém sdt nhén dén cap cao tgi Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ong Nguyén Mau Hung - Kiém sat vién.

_ Ngay 28 thang 8 nam 2023, 'gai tru s6 Toa an nhan dan cép‘ cao tai Thanh ph,é)
Ho6 Chi Minh mé phién toa giam doc tham xét xir vu an dan su vé viéc “Tranh chap
hop dong dat coc”, gitra:

1. Nguyén don:

1.1. Ong Lé Hoang P, sinh nam 1972; dja chi: T6 F, khu phé C, thi tran L,
huyén B, tinh Binh Duong.

1.2. Ba Nguyén Thi Ai H, sinh nam 1974; dia chi: Ap T, xa T, huyén C, tinh
Binh Phuoc.

’ 2. Bj don: Ong Huynh Thanh H1 (Huynh Thanh H2), sinh nim 1964; dia chi:
Ap H, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. B4 H6 Thi T, sinh nam 1966;

3.2. Ba Huynh Thi Kim H3, sinh nam 1988;

3.3. Ong Huynh Thanh N, sinh nam 1991;

3.4. Ong Huynh Thanh T1, sinh nim 1998;

Cung dia chi: 4p H, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc.
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3.5. Ngan hang Thuong mal co phan A; dia chi: D duong N, Phuong E, Quan
C, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

NOQI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién dé ngay 28/4/2021 va trong qud trinh gidi quyét vu dn
nguyén don ong Lé Hoang P, ba Nguyén Thi Ai H trinh bay nhu sau:

Ngay 21/02/2021, 6ng Lé Hoang P va 6ng Huynh Thanh H1 ky két hop dong
dit coc dé dam bao chuyén nhuong quyén st dung 02 thira dat va toan bo tai san
trén dét, toa lac tai ap S, xa T, huyén H, tinh Binh Phuéc. Hai thira dat nay do ho gia
dinh ong H1 dung tén trén gidy ching nhan quyeén sir dung dat. Cac bén thoa thuan
gia chuyen nhuong la 22.600.000.000 dong. Phuong thire thanh toan dugc chia thanh
03 1an: lan 1 dit coc s6 tién 2.000.000.000 dong vao ngay 21/02/2021; 1an 2 thanh
toan 3.000.000.000 dong vao ngay 22/3/2021; lan 3 thanh toan sb tlen con lai khi
cac bén ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thoi han ky hop dong
chuyén nhuong 13 120 ngay ké tir ngay 21/02/2021 dén ngay 21/6/2021. Hai bén con
thoa thuan néu ong H1 khong thuc hién diung cam két thi phai bdi thuong gap 03 lan
s6 tién coc, nghia 14 tra lai 2.000.000.000 dong va boi thuong 6.000.000.000 dong.
Néu ong P khong thuc hién diing cam két thi s& bi mat tién coc.

Ngay 22/3/2021, 6ng P dén nha 6ng H1 d¢é thanh toan sb tién lan 2 nhung 6ng
H1 khong nhéan vi cho rang Vo va cac con cua 6ng H1 khong dong ¥ Chuyen nhuong
quyen st dung dat. Ong H1 c6 viét glay xac nhan khong dong y chuyén nhuong dat.
Ong P c6 nghe néi 6ng H1 da ky hop dong dit coc dé Chuyen nhuong dat cho nguoi
khac voi gia 1.350.000.000 dong/ hecta. Ong P nhiéu lan yéu cau ong H1 tra lai tién
Coc va phat Coc nhung 6ng H1 khong ddng y. Sau d6, vo con dng H1 c6 dén gip ong
P dé tra lai tién coc va boi thudng sd tién coc 1a 2.000.000.000 dong nhung ong P
khong dong y.

Céc bén ky két hop dong dit coc tai nha éng H1, khi d6 vo con 6ng H1 c6 mit
& nha va co biét viéc cac bén thoa thuan chuyén nhuong dat nhung khong ky tén
trong hop dong. Ong P ciing khong xem duoc ban chinh gidy chitng nhan quyén sir
dung dét vi 6ng H1 noi rang ban chinh dang cat trong két sat, khi nao thanh toan 1an
2 moi lay ra cho 6ng P xem.

Nay ong P, ba H khoi kién yéu c\ﬁu Toda an cham dut hop dong dat coc gitra
cac bén; budc 6ng H1 cung vo 1a ba Ho Thi T, cac con 1a ba Huynh Thi Kim H3,
6ng Huynh Thanh N, ong Huynh‘ Thanh T2 phai tra lai so tien coc da nhén va chiu
phat coc so tién 6.000.000.000 dong, tong cong la 8.000.000.000 dong; néu co can
ctr xac dinh hop dong vo hiéu thi yéu cau giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don éng Huynh Thanh H1 (Hupnh Thanh
H2) trinh bay:

Ong thira nhan c6 ky hop ddng dit coc, nhan tién coc nhu 6ng Lé Hoang P
trinh bay. Nhung thoi diém cac bén ky hop ddng, vo con éng khong biét. Bén ngay

22/3/2021 (thoi diém thanh toan 1an 2) vo con 6ng biét va khong dong v chuyen
nhuong quyén sir dung dét cho dng P. Vi vay, 6ng khong nhan tién thanh toan l1an 2
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va Yié't\giéy xéac nhan khong tiép tuc thuc hién hop dong. Ong nhiéu lan tra cho 6ng
P so tién dat coc nhung 6ng P khong nhan.

Tai thoi diém ky hop déng dit coc thi phan dit cac bén thoa thuan Chuyén
nhuong gia dinh éng van dang thé Chap cho Ngén hang thuong mai co phan A Chi
nhanh B, tinh Binh Phudc. Cho den nay, viéc thé Chap quyén s dung d4t van con
hiéu lyc va Ngan hang dang giit gidy chang nhan quyén sir dung dat.

Ong dé nghi Toa 4n tuyén bd h‘qp ddng dit coc gitra cac bén vo hiéu, ong dong
y tra lai tién coc cho 6ng P, khong dong v phat coc.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu dn la ba Hé Thi T, ba Hupnh
Thi Kim H3, ong Huynh Thanh N, 6ng Huynh Thanh T2 trinh bay nhw sau:

Ho ong Huynh Thanh H2 gém c6 6ng H2 va ba H6 Thi T, ba Huynh Thi Kim
H3, 6ng Huynh Thanh N, 6ng Huynh Thanh T2. Hai thtra dat 6ng H2 thoa thuan
chuyén nhuong cho ong P 1a tai san cua ho gia dinh, do hd gia dinh nhén chuyén
nhuong va da duoc Cap gidy chiing nhan quyen st dung dét cho ho. Sau do, ho gia
dinh 6ng ba da thé chap quyén st dung dat cho Ngan hang thuong mai co phan A
dé vay tién. Viéc ong H2 tu y thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ong
P ma khong duoc su dong ¥ ciia cac thanh vién trong ho 1a trai phap luat. Do do, cac
ong ba khong dong y véi yéu cau khai kién cua nguyén don.

Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu én la Ngan hang thuwong mai
6 phan A do éng Ngé Ngoc L dai dién trinh bay:

Tai thoi diém 6  6ng H2 ky hop dong dat coc Chuyen nhuong quyen st dung dat
cho 6ng P va cho dén nay thi quyén sir dung dat van dang thé chap cho Ngan hang.
Khi dat coc, ong H2 cling khong hoi y kién Ngan hang. Ngan hang dé nghi Toa 4n
bao vé quyen, loi ich hgp phap cho Ngan hang.

Tai Ban an dan sy so tham sb 37/2021/DS-ST ngay 11/9/2021, Toa an nhan
dan huyén Hén Quan, tinh Binh Phudc da quyét dinh nhu sau:

Chdp nhdn mét phan yéu cau khai kién “Tranh chap hop dong dat coc” cua
nguyén don ong Lé Hoang P va ba Nguyen Thj Ai H.

Tuyén hop dong dat coc ngay 21/02/2021 gita éng Lé Hodng P V&i éng
Huynh Thanh H2 bi vé hiéu.

, Bugc ong Hupnh Thanh H2 phdi tra lai cho ong Lé Hoang P, ba Nguyén Th;
Ai H s tién 2.000.000.000 dong tién dat coc.

Khong chap nhdn yéu cau cia ong Lé Hoang P, ba Nguyén Thi Ai H vé viéc
yéu cau ong Huynh Thanh H?2 phai tra so tién 6.000.000.000 dong tien phat coc.

Ngoai ra, Toa an cip so tham con tuyén vé an phi, quyén khang cdo, 1ai suat
cham tra va trach nhiém thi hanh an cua cac duong su.

Ngay 27/9/2021, nguyén don 6ng L& Hoang P, ba Nguyen Thi Ai H khang
c40 ban an so tham, dé& nghi Toa an chap nhan toan bo yéu cau khai kién.

Ngay 29/10/2021, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc khang
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nghi ban 4n so tham, dé nghi Toa an gial quyét theo hudng budc dng H2 tra tién coc
va phat coc do vi pham hop dong.

Tai Ban 4n dan sy phuc tham s6 63/2022/DS-PT ngay 22/7/2022, Toa 4n nhan
dan tinh Binh Phudc da quyét dinh nhu sau:

, Chdp nhdn khang cao cua nguyén don ong Lé Hoang P, ba Nguyén Th;i Ai H;
chap nhan mot phan khdng nghi cua Vién Kiem sat nhan dan tinh Binh Phuotc.

Sira mét phan bdn dn dan sie so tham.

Chdp nhdn yéu cau khéi kién cia nguyén don éng Lé Hoang P, ba Nguyén
Thi Ai H.

Bugc éng Huynh Thanh H2 phdi tra lai cho éng Lé Hoang P, ba Nguyén Th;
Ai H sé tién 2.000.000.000 dong tién dat coc va 6.000.000.000 dong tién phat coc.
Tong céng ong Huynh Thanh H2 phdi tra cho éng Lé Hoang P, ba Nguyén Thi Ai H
8.000.000.000 dong.

Ngoai ra, Toa an cap phuc tham con quyét dinh vé an phi, chi phi xem xét
tham dinh tai chd, 13i suat cham tra, quyén va nghia vu cia cac duong su trong giai
doan thi hanh an, hiéu lyc cua ban an.

Ngay 09/8/2022, 6ng Huynh Thanh H2 c¢6 don dé nghi khang nghi ban an dan
su phuc tham néu trén theo thu tuc giam doc tham.

Tai Quyét dinh s6 21/2023/KN-DS ngay 31/3/2023, Chanh 4n Toa an nhan
dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh d3 khang nghi giam déc tham d6i véi Ban
an dan sy phac tham sé 63/2022/DS-PT ngay 22/7/2022 cta Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc, dé nghi Toa 4n nhan dan cip cao tai Thanh phd HO6 Chi Minh xét xir
giam dc tham, huy ban an dan sy phac thAm néu trén; gitr nguyén Ban an dan sy so
tham s6 37/2021/DS-ST ngay 24/9/2021 cua Toa an nhan dan huyén Hén Quan, tinh
Binh Phudc.

Tai phién toa giam dbc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cip cao tai
Thanh ph6é H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr giam doc tham khong chap nhan
khang nghi ctia Chanh an Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh phé Ho Chi Minh, giit
nguyén Ban an dan su phuc tham sé 63/2022/DS-PT ngay 22/7/2022 cta Toa an
nhan dan tinh Binh Phudéc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Tai “Hop dong ddt coc tién chuyén nhwong sir dung dat va tai san gan lién
VGi dat” ngay 21/02/2021 giira ong Huynh Thanh H1 (Huynh Thanh H2) va 6ng Lé
Hoang P ¢6 noi dung: Ong H2 thoa thuan chuyén nhugng cho ong P thira dat s6 23
va 264 cung cac tai san gan lién véi dat, gia chuyén nhuong 13 22.600.000.000 dong,
viéc thanh toan duoc chia thanh ba lan. Theo d6, ong H2 di nhan sé tién thanh toan
dot 1 1a 2.000.000.000 déng, cac bén cam két néu 6ng H2 khong dong ¥ ban thi boi
thuong gap 03 1an sé tién da nhan coc; 6ng P khong thanh toan diing hen s& mat toan
bo s6 tién da dit coc. Hop dong co chir ky ctia ong H2, 6ng P va ngudi 1am ching
la 6ng Bui Van T3.



[2] Theo céac tai liéu co6 trong ho so vu an thé hién, thira dat sé 23, to ban do
s6 12 ¢6 tong dién tich 184.027,5m? va thtra dat s6 264, to ban dd s6 09 ¢ tong dién
tich 28.471,7m? déu 1a loai dat trong cay lau niam, toa lac tai 4p S, xa T, huyén B,
tinh Binh Phudc co nguén g6c cua ho gia dinh 6ng Huynh Thanh H2 nhan chuyén
nhuong caa ho ong Nguyén Vin T4, ba Vo6 Mai P1. HY 6ng Huynh Thanh H2 da
dugc cap nhat bién dong dimg tén trén gidy chung nhan quyén sir dung dat thira 23
vao ngay 21/02/2011 va duogc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat thira 264 ngay
29/5/2012.

Tai khoan 29 Piéu 3 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh: “H¢ gia dinh sur dung
ddt la nhing nguoi co quan hé hon nhan, huyet thong, nudi dudng theo quy dinh
Cia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang song chung va c6 quyén sur dung dat
chung tai thor diém dwoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, céng nhan quyén si dung
dat; nhdn chuyén nhirong quyén si dung dat”.

Thoi diém nam 2011, 2012, ho ong H2 gom c6 éng H2 va vg laba Ho Thi T
cung cac con la Huynh Thi Kim H3 (sinh nam 1988), Huynh Thanh N (sinh nam
1991), Huynh Thanh T1 (sinh nam 1998).

Tai DBiéu 167 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh vé quyen Chuyen dol chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop von quyeén st dung
dat nhu sau: “Truong hop quyén sir dung dat cua nhom nguoi sur dung dat khong
phan chia dwoc theo phan thi 1wy quyén cho nguwoi dai dién dé thuc hién quyén va
nghia vu Ciia nhém nguwoi sir dung dat”;

Tai khoan 2 Piéu 212 B6 luat Dan sy 2015 quy dinh: “Viéc chiém hitu, sit
dung, dinh doat tai san chung Cua cdac thanh vién gia dinh dwoc thuc hién theo
phuong thirc théa thudn. Truwong hop dinh doat tdi san la bat dong san, dong sdn co
dang ky, tai san la nguon thu nhdp chu yéu ciia gia dinh phdi ¢é sw théa thudn cua
tat cd cdc thanh vién gia dinh ...”

Cin ctr cac quy dinh néu trén, thi viéc ong H2 thoa thuan dit coc dé chuyén
nhuong quyeén str dung dat 1a tai san chung cta ho gia dinh cho ong P thi phai co ¥
kién dong y cua cac thanh vién khac trong hd gia dinh hodc dugc cac thanh vién
trong ho gia dinh ty quyén thuc hién. Tuy nhién, trong hd so vu an khong co tai liéu
nao thé hién céc thanh vién khac trong ho gia dinh ong H2 da ddng ¥ hoic uy quyen
cho 6ng H2 thoa thuan Chuyen nhuong quyén st dung dat. Loi khai ciia cac bén vé
van dé nay con c6 mau thuan, 15i khai cia cac nhan chung chua théng nhat, cu thé:

Ong H2, ba T, ba H3, ong N, ong T1 x4c dinh thoi diém cac bén ky két hop
ddng cac thanh vién trong ho khong biét va sau do6 ciing khong dong v véi viée dit
coc thoa thuan chuyén nhwong quyén sir dung dat; con phia 6ng P luc thi khai rang
khong biét phép luat quy dinh phai c6 thanh vién trong h¢ ky (BL:33), luc thi khai
rang thoi diém ky két hop dong c6 Yéu cau ba T (Vo 6ng H2) ky nhung ong H2 noi
vo mac ¢& khong ky, lac thi khai rang vo éng H2 ¢ trong nha va néi ra rang “cir ky
di khong sao dau” (BL: 180). Trong khi do, ong P va ba H khei kién ciing chi yéu
cau ong H2 ma khong yéu cau cac thanh vién trong ho gia dinh cing c6 trach nhiém
lién ddi tra coc va chiu phat coc.



Ong H2 khai rang thoi diém ky két hop ddng, vo con cia ong H2 khéng co
mit & nha; con dng P cho rang vo 6ng H2 va nguoi con trai 16n cia ong H2 ¢6 ¢ nha
va phy dém tién. Nguoi lam chimg 14 6ng Bui Van Thanh H4 (ngudi méi gidi dat)
trinh bay riang, thoi diém ky két hop ddng c6 vo va mot ngudi con ong H2 c6 mit &
nha. Nhung nguoi lam ching 1a 6ng Lé Minh T5, 6ng Ngb Trong T6, 6ng Bui Vian
T3 (déu 1a ngudi moi gidi dat) thi trinh bay tai thoi diém dat coc c¢6 ong H2, éng P,
ong T6, ong T3, ong T5, ong H4, ngoai ra khong con ai (BL: 179, 136).

Ngoai ra, tai bién ban phién toa phiic tham ngay 17/6/2023, éng H2 khai da
nhan sé tién 2.000.000.000 dong tién dat coc, trong d6 sir dung vao viée riéng va tra
131 cho Ngan hang. Cac thanh vién khac trong hd gia dinh 6ng H2 khong c6 161 khai
vé van dé nay.

Do d6, Toa an can phai xac minh, 1am r6 thoi diém cac bén ky két hop dong
thi c6 mat nhimg ai, cac thanh vién khac trong ho gia dinh 6ng H2 c6 mit, co biét
va co dong y vé Viéc dat coc chuyén nhuong quyén str dung dat giita ong H2 va ong
P hay khong, sé tién dat coc 2.000.000.000 dong duoc str dung vao viée gi, cac thanh
vién trong gia dinh c6 biét va c6 cung sir dung sé tién nay hay khong, tir d6 méi co
co so xéac dinh hop ddng dit coc co vi pham phap luat hay khong, c¢6 bi vo hiéu hay
khéng. Trong khi chua lam rd van dé néu trén, Toa an cap so tham nhan dinh cho
rang 6ng H2 va 6ng P thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a tai
san chung cua ho gia dinh nhung khong c6 y kién cia cac thanh vién khac trong gia
dinh la khong ding phép luat dé khong chap nhén yéu cau khai kién cia nguyén
don; con Toa an cp phic tham nhan dinh cho rang cac thanh vién trong ho gia dinh
ong H2 biét, ddng ¥ véi viéc dit coc chuyén nhuwong quyén su dung dat, cung st
dung s6 tién dit coc dé chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, 1a déu chua du
co sd virng chic.

[3] Do tai lidu ¢ trong hd so con nhiéu van dé mau thuin, chua dugc xéac
minh 1am 1& nhu da phan tich néu trén va Toa an cap phiic tham co6 thé thuc hién
duogc, nén Hoi dong xét xir chi chap nhan mot phan khang nghi s6 21/2023/KN-DS
ngay 31/3/2023 ciia Chanh an Tda an nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh,
hity ban an dan su phuc tham, giao ho so vu an cho Toa an cap phiic tham xét xur
phuc tham lai theo dang quy dinh cta phéap luat. Khi giai quyét lai vu an, Toa 4n cap
phuc tham ciing can 1am rd ho tén cua bi don 1a Huynh Thanh H1 hay Huynh Thanh
H2 dé xac dinh tu cach t6 tung cho chinh xac (hgp dong dit coc ghi Huynh Thanh
H1, chtimg minh nhan dan va s6 ho khau ghi Huynh Thanh H2, c6 tai lidu trong hd
so ghi Huynh Thanh H1, ¢6 tai liéu ghi Huynh Thanh H2, 6ng H2 xac dinh ho tén
day du cuia minh 13 Huynh Thanh H2).

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can cir Diéu 325, Diéu 334; Pieu 337; Diéu 342; Diéu 343, Diéu 348 cua By
ludt To tung ddn sy nam 2015;



1. Chap nhan mot phan khang nghi s6 21/2023/KN-DS ngay 31/3/2023 cua
Chanh &n Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Huy toan bo Ban an dan sy phtic tham sé 63/2022/DS-PT ngay 22/7/2022
ctia Toa 4n nhan déan tinh Binh Phudc vé vu an “Tranh chdp hop dong ddt coc” gitra
nguyén don 6ng Lé Hoang P, ba Nguyén Thi Ai H véi bi don 1a 6ng Huynh Thanh
H1 (Huynh Thanh H2) va nhitng ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan khac.

3. Giao hé so vu an cho Tda an nhan dan tinh Binh Phudc xét xir phuc tham
lai theo diing quy dinh cua phap luat.

Quyét dinh giam ddc tham cé hiéu luc ké tir ngay ra quyét dinh /.

Noi nhan: TM. UY BAN THAM PHAN

- Chanh 4n TANDCC tai TP.HCM:; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vu Phap ché va Quan 1y khoa hoc TAND TC

- VKSNDCC tai Thanh phé H6 Chi Minh;

- TAND tinh Binh Phudc (kém hd so);

- TAND huyén Hén Quan, tinh Binh Phudéc;

- Chi Cuc THADS huyén Hén Quan, tinh Binh Phuéc;

- Cac duong su (theo dia chi); .
- Luu Phong HCTP-VP, Phong GPKT II, HS; THS (NL). V6 Vin Khoa






