TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BAC TAN UYEN Péoc 1ap - Tu do - Hanh phic
TINH BINH DUONG
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V/v: Tranh chap hop dong dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BAC TAN UYEN, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom cé:
Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Bich Hué
Cac Hi tham nhan dén:

Ong Poan Van Ludc;

Ong Nguyén Trong Tinh.

- Thuw ky phién toa: Ba Trinh Thi My - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Béc Tan
Uyén, tinh Binh Duong.

- Dgi dign Vign kiém sdt nhén din huyén Bac Tan Uyén, tinh Binh Duong
tham gia phién toa: Ong Truong Anh Tu - Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 01 nim 2024, tai tru s Toa 4n nhan dan huyén Bac Tan Uyén,
tinh Binh Duong xét xur so tham cong khai vy an dan sy so tham thu Iy $6
143/2022/TLST-DS ngay 12 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat
coc”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 73/2023/QDXX ST-DS ngiy 07 thang
12 nam 2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 40/2023/QDST-DS ngay 20 thang 12
nam 2023 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Ph.T.K.H, sinh nam 1966 va 6ng Ng.H.T, sinh nam 1966;
cung dia chi: To A, kp B, tinh BD, ba Ph.T.K.H c6 mat, 6ng Ng.H.T vang mat.

~ Nguoidaidién hop phap cua nguyén don: Qng Ph.V.T, sinh nam 1986; dia chi:
S0 A, kp KL, TU, tinh BD, theo Vian ban uy quyén ngay 01/8/2022, c¢6 mat.

- Bi don: C)ng H.V.K, sinh nam 1968; ba L.T.B.M, sinp nam 1971; ong H.D.K,
sinh nam 1994; ba H.T.T.V, sinh nam 1991; cung dia phi: T6 X, ap SS, tinh BD, 6ng
H.V.K ¢c6 mat, ba L.T.B.M, ba H.T.T.V, 6ng H.D.K vang mat.

- Nguroi co quyéh loi, nghia vu lién quan: Ong Tr.D.M, sinh nim 1988; dia chi:
Khu pho A, tinh BD, vang mat.

NHAN THAY

Theo don khoi Kién ngay 20/7/2022, Pon thay déi yéu cau khdi kién ngay
25/9/2023 va 07/12/2023, nguyén don ba Ph.T.K.H, ong Ng.H.T va nguoi dai dién
nguyén don ong Ph.V.T trinh bay: Ngay 23/12/2011, 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H ky
Giay dat coc nhan chuyen nhuong quyen str dung dat (QSDD) 6m x 40m = 240m? thudc
thira dét s6 61, to ban d6 s6 39 tai xa Pat Cude, huyén Tan Uyén (nay 13 huyén Bic Tan



Uyén), tinh Binh Duong theo Gidy chitng nhan quyén sir dung dat s6 917545, sb vao so
00545QSDD /TU ngay 26/4/2000 cua Uy ban nhan dan (UBND) huyén Tan Uyén cap
cho ho 6ng H.V.K. Gia mua 1a 310 triéu dong. Gidy dit coc co ky nhan cia bén mua la
6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H; bén ban 1a cac thanh vién ho gia dinh 6ng H.V.K gom ong
H.V.K, ba L.T.B.M, 6ng H.D.K, ba H.T.T.V. Ong Ng.H.T va ba P.T.K.H di giao du
tién. Cac bén thoa thuan néu bén ban tu ¥ huy bo viéc mua ban thi phai bdi thuong gap
5 1an tién dit coc, bén mua tu ¥ hay viéc mua ban thi mat tién coc.

Sau khi ky gidy dat coc, bén mua d6 dat nén, xay hang gach xung quanh va lam
ham chtra. Tuy nhién, dén nay bén ban van khong thuc hién viéc sang tén. Do do, ong
Ng.H.T va ba P.T.K.H khai kién yéu cau Toa an budc ong H.V.K, ba L.T.B.M, ong
H.D.K, ba H.T.T.V thuc hién sang nhugng QSDD dbi vdi 240m? thugc thira dat s6 61
theo Gidy dat coc ngay 23/12/2011.

Sau khi thu thap ho so cdp GCNQSDD, nhan thay, thira dat s6 61 da chuyén
nhuong cho éng Tr.D.M nén nguyén don thay d6i yéu cau khai kién, yéu cau Toa an
budc cac bi don phai tra s6 tién da nhan 310 triéu dong va tién 1i phat sinh ké tir ngay
nhan tién 23/12/2011 dén ngay xét xir so tham theo muc 13i suat co ban do Ngan hang
nha nudc quy dinh 9%/nam.

Bi don ba L.T.B.M trinh bay tai Bién ban hoa gidi ngay 17/11/2022, Ban tu
khai ngay 01/12/2022 nhu sau: Khoang giita ndm 2011, ba L.T.B.M ¢6 quen biét va
vay muon caa ba P.T.K.H nhiéu lan, ng gbc va no 1ai tong cong 1a 150 tridu dong. Do
khong co tién tra nén ba P.T.K.H dé nghj 1y dat dé can trir no thi ba L.T.B.M thong
béo dat dang thé Chap cho Ngan hang. Ba P.T.K.H dong ¥ ky glay dat coc ngay
23/12/2011 mua 6m dat voi gia 310 triéu dong va cho khi ndo vo chong ba L.T.B.M
tra xong no cho ngan hang thi 13y s6 d6 da thé chap dé sang tén cho ba P.T.K H. Ngay
23/12/2011, ba P.T.K.H giao cho ba L.T.B.M 50 triéu dong. Viéc giao nhan tién khong
lap thanh bién ban. Vai thang sau, ba L.T.B.M nghe 6ng H.V.K néi 1a c¢6 qua nha ba
P.T.K.H lay duoc vai chuc triéu ddng nhung ba khong dong y vi lay tién khong c6 mit
ba. Tong s6 tién ba P.T.K.H da thanh toan cho ba L.T.B.M 1a 200 triéu dong, con no
110 triéu d¢ong. Ba P.T.K.H va 6ng Ng.H.T giao cho ong H.V.K bao nhiéu tién ba
L.T.B.M khong 13. Sau d6, ba P.T.K.H dén gip ong H.V.K ndi v chong ba ban dat
dé tra no cho ba P.T.K.H.

Sau d6 khoang vai nam, do ba P.T.K.H khong thanh toan s6 tién con lai nén vo
chdng ba L.T.B.M bén dat cho 6ng Tan (ba L.T.B.M khong nhd rd ho tén, dia chi cua
nguoi mua). Ong Tan thanh toan toan bd no cho Ngan hang dé Iay $6 do ra va lam thu
tuc sang tén. Bén nay, ba L.T.B.M va 6ng H.V K chua 200 triéu dong cho 6ng Ng.H.T,
ba P.T.K.H.

Sau khi dat coc, ong Ng.H.T, ba P.T.K.H c6 dong coc, kéo day dé xac dinh
phan dat dd mua va c6 dd 01 xe dat 1am dat nén nhung chua ting quan 1y, sir dung dat.
Phan dat ong TAn mua cta ba da dugc 6ng Tan ban cho nguoi khac. Hién dat khong
con nén ba L.T.B.M khoéng thé thuc hién hop dong chuyén nhuong theo yéu cau khaoi
kién ctia nguyén don, ba L.T.B.M ddng ¥ tra cho 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H 200 triéu
ddng da nhan.

Tai phién toa, dai dién nguyén don trinh bay, cac bi don la thanh vién trong hd
gia dinh ky nhan tién coc ban dat nhung sau d6 lai ban dat cho nguoi khac, do dé, yéu
cau Toa 4n budc cic bi don lién déi thanh toan tién coc da nhan va tién 13i phat sinh
tinh tir ngdy nhan 310 triéu dong dén ngay xét xtr so tham theo 13i suat 9%/nam.
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Tai phién toa, 6ng H.V.K thira nhan ngay 23/12/2011 khi ky Giay dit coc, ong
v6i ba L.T.B.M c6 nhan cua 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H 50 triéu dong, sau d6, ong
H.V.K nhan thém 100 triéu dong va st dung c4 nhan. Thoi diém nam 2011, 6ng H.V.K
vaba L.T.B.M la vo chong, dén nim 2013 ly hon. Ong H.V.K dong y ciing ba L.T.B.M
thanh toan no gbc va li theo yéu cau khoi kién cta nguyén don, mdi ngudi chiu ¥
khoan no nay.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Bac Tan Uyén phat biéu quan diém
khing dinh Tham phan, thu ky, Hoi ddng xét xtr va ngudi tham gia té tung chap hanh
dung quy dinh cua phap luat té tung dan su.

Vé noi dung: Qua loi trinh bay va tai liéu chiing cit do nguyén don xuat trinh, 1oi
thira nhan cua bi don, c6 co sé cho thiy gia dinh bi don da nhan tién coc 310 triéu
d6ng nhung khong 1am thii tuc chuyén nhuong QSDD va ciing chua tra tién cho
nguyén don; thoi diém dat coc, thira dat dat coc mua ban dang duoc thé chap tai Ngan
hang nén thda thuan mua ban bi v6 hiéu, cac bén c6 nghia vu phai tra cho nhau nhiing
gi da nhan. Do d6, 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H khai kién yéu cau Toa an budc cac bi
don phai lién dé6i tra 310 triéu dong da nhan va tién 13i phat sinh tinh tir thoi diém nhan
coc dén thoi diém xét xur theo 13i suat 9%/nam la c6 can clr, dé nghi Hoi dong xét xir
chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an va cin cir két qua tranh
tung tai phién toa, y kién cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Ong Ng.H.T va ba P.T.K.H khai kién ong H.V.K va ba L.T.B.M Vvé viéc
tranh chap hop dong dit coc; dat 1a d6i twong cua Hop dong dat coc va noi bi don cu
tra 13 xa D4t Cudc, huyén Bic Tan Uyén, tinh Binh Duong. Can ctr khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a va ¢ khoan 1 Piéu 39 Bo luat Té tung dan su, vu
an thudc tham quyén giai quyét cia TAND huyén Bic Tan Uyén, tinh Binh Duong.

[2] Bi don ba L.T.B.M da duoc triéu tap hop & dén Ian thi hai nhung van vang
mit; bi don 6ng H.D.K va ba H.T.T.V ving mit va c6 don dé nghi giai quyét vang
mat, can ci Didu 227 va Didu 228 Bo luat T tung dan sy nam 2015, Hoi dong xét xir
giai quyét ving mat nhiig nguoi nay.

[3] Qué trinh giai quyét vu 4n, nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khai kien
tir viéc yéu cau Toa an buge cac bi don thuc hién viéc sang nhuong QSDD theo Giay
dat coc sang yéu cau budc céc bi don phai lién doi tra sb tién dd nhén va tién 1ai phat
sinh. Nhan thay, viéc thay d6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don trong pham vi khoi
Kién ban dau nén cin ctr khoan 1 Diéu 244 Bo luat T6 tung dan sy, Hoi dong xét xtr
chap nhan viéc thay dbi yéu cau khai kién.

[4] Gidy dat coc ngay 23/12/2011 thé hién bén dat coc 1a 6ng Ng.H.T va ba
P.T.K.H; bén nhan coc la 6ng H.V.K, ba L.T.B.M, éng H.D.K vaba H.T.T.V; tién dat
coc 1a 310 tridu ddng. Ba L.T. B.M cho rang ong Ng.H.T va ba P.T.K.H con ng lai 110
triéu dong nhung khong cung cap dugc gidy to chiang minh. Tai phién toa, 6ng H.V.K
thira nhan ¢ cung ba L.T.B.M nhan 50 triéu déng ngay ky Gidy dat coc, sau d6, ong
H.V.K nhan riéng 100 triéu déng. Thoi diém nam 2011, 6ng H.V.K va ba L.T.B.M con
1a vo chong nén co quyén dai dién cho nhau nhan tién 1a ding theo quy dinh tai Diéu
27 Luat Hon nhan va gia dinh. Ba L.T.B.M ciing thtra nhan 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H



sau khi dat coc co kéo day dé xac dinh ranh va d6 dat nén. Qua do6 cho thay, gia dinh
ong H.V.K di nhan tién, ba P.T.K.H va 6ng Ng.H.T d3 nhan dat nhung sau d6 khong
st dung. Ba L.T.B.M cho rang 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H con ng ba va éng H.V.K 110
triéu dong 1a khong co can cir chap nhan.

[5] HO so cip GCNQSDD thira dat sb 61 thé hién thoi diém nam 2011 c6 tong
dién tich 8.705m? va dang duoc thé chip tai Ngan hang, hién di duoc sang tén cho 6ng
Tr.D.M. Nhu vay, nam 2011, cac bén thoa thuan dat coc mua ban thira dat nay la vi
pham diéu cim cua phap luat nén hop ddng dit coc bi vo hiéu theo quy dinh tai Diéu
123 Bo luat Dan sy nam 2015. Viéc giai quyét yéu cau khoi kién cua nguyén don phai
tuyén Gidy dat coc ngay 23/12/2011 bi v hiéu.

[6] Diéu 131 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh hau qua phép 1y cta giao dich
dan sy vo hi€u nhu sau: “Khi giao dich dan sy vé hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban ddu, hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhdn”. Dat bén ban da chuyén nhuong
cho nguoi khac. Hop dong vi pham diéu cam cta phap luat, vo hiéu tir thoi diém ky
két nén bén nhan tién co nghia vu tra tién da nhan, cac bén déu c6 16i nén thiét hai phat
sinh cac bén tu ganh chiu.

[7] Diéq 357 BO luat Dan sy ndm 2015 quy dinh trach nhi¢ém do cham thyc hi¢n
nghia vu tra tién nhu sau: “Truong hop bén c6 nghia vu cham tra tién thi bén do phai
tra lai doi voi so tién chdm tra twong ung voi thoi gian chdm tra. Lai sudt phdt sinh
... néu khong co thoa t{zudn thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 gda Bo
ludt nay”. [(hoén 2 biéu 468 B luat Dan sy nam 2015 quy dinh: ... lai suat dwoc
xdc dinh bang 50% murc lai sudt gici han quy dinh tai khoan I Diéu nay”. Khoan 1
Bjéu 468 cua Bo luat quy dinh: Lai suat gio1 han khong dugc vuot qua 20%. Nhu vay,
tién 1ai chdm tra khong duoc qua 10%/nam. Viéc nguyén don yéu cau 9%/nam la co
can cur chap nhan. Tién 1ai s6 tién 310 tri¢u dong tinh tir ngay 23/12/2011 dén thoi
diém xét xtr so tham 1a 12 ndm 22 ngay = 336.505.000 dong.

[8] Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chap nhan nén cac bi don c6
nghia vu lién d&i chiu an phi, chi phi do dac, tham dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

- Cain cir khoan 3 Bicu 26, diem a khoan 1 Bicu 35, diém a va ¢ khoan 1 Diéu
39, bicu 227, bicu 228, Khoan 1 bicu 244, bicu 266 va bicu 273 B¢ luat To tung
dan su;

- Can ct Diéu 123, Diéu 131, Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy nim 2015;

- Piéu 27 Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014;

- Piém a khoan 2 Diéu 4 Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019
cua Ho1 dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao huong dan ap dung mot s6 quy dinh
cua phap luat vé 1ai, 1ai suat, phat vi pham;

- Can cu Diéu 26 va bicu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi Khoa 14 quy dinh vé muc thu, mien
giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi, 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:



1. Chap nhan toan by yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Ph.T.K.H, dng
Ng.H.T véi bi don ong H.V.K, ba L.T.B.M, ong H.D.K, ba H.T.T.V vé viéc tranh
chap hgp dong dat coc.

C)ng H.V.K,ba L.T.B.M, 6ng H.D.K, ba H.T.T.V ¢6 nghia vu lién d&i thanh toan
cho ba Ph.T.K.H, ong Ng.H.T s6 tién 646.505.000 dong (Sau trdm bbn muoi sau triéu
ndm trdm l¢ ndm nghin) dong trong d6: 310.000.000 dong 1a tién coc; 336.505.000
ddng 1a tién 13i cham tra. Gidy dat coc ngay 23/12/2011 bi v6 hiéu.

3. Chi phi xem xét tham dinh tai chd va do dac: 3.525.777 dong, 6ng H.V.K, ba
L.T.B.M, 6ng H.D.K, ba H.T.T.V phai chiju. Do 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H da nop
tam ung toan bd chi phi nay nén 6ng H.V.K, ba L.T.B.M, éng H.D.K vaba H.T.T.V
c6 nghia vu lién déi nop 3.525.777 (Ba triéu nam tram hai muoi lam nghin bay tram
bay muoi bay) dong dé tra cho ong H.V.K va ba P.T.K.H.

K& tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat, 6ng Ng.H.T va ba P.T.K.H c6 don yéu
cau thi hanh 4n cho dén khi thi hanh xong, néu 6ng H.V K, ba L.T.B.M, 6ng H.D.K
va ba H.T.T.V cham tra tién thi phai tra thém tién 1ai theo 13i suat quy dinh tai khoan
2 Piéu 468 Bo luat Dan sy nim 2015 twong ¢ng voi thoi gian va sé tién cham thi hanh.

4. \/é an phi dan sy so tham: Ong H.V.K, ba L.T.B.M, 6ng H.D.K, ba H.T.T.V
phai chiu 17.125.250 (Muoi bay triéu mot trdm hai muoi 1am nghin hai tram ndm
muoi) dong.

Hoan tra cho ong Ng.H.T va ba Ph.T.K.H 7.750.000 (Bay tri¢u bay trém ndm
muoi nghin) déng da nop theo Bién lai thu tién tam ng an phi s6 AA/2021/0010107
ngay 11/10/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bac Tan Uyén, tinh Binh
Duong.

5. Vé quyén khang cdo: Nguyén don, bi don c6 mat tai phién toa dugc quyén
khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don va ngudi co
quyén loi, nghia vu lién quan ving tai phién toa duoc quyén khang cao ban an trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay ban 4n duoc tong dat hop I¢.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duogc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢o6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy;
thoi higu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh an dan
su./.
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