TOAANNHANDAN  COQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO BIEN HOA Pic 1ap — Tw do — Hanh phiic
TINH DONG NAI

Ban &n sb: 139/2019/DS_ST
Ngay: 29/11/2019

VIv: Tranh chap hop dong
chuyén nhwong nha va dat, hop
ddng vay tai san

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO BIEN HOA, TINH PONG NAI

- Thanh phadn Hgi dong xét xi so' thadm gém co:

Tham phan — Chui tea phién tda: Ong B Minh Nhuyt

Céac Hgi thdm nhan dan: Ong Tran Chinh

Ong Tran Vin Chanh

- Thuw ky phién toa: Ba Thanh Thi Thu Trang — Thu ky Toa an nhan dan
thanh phd Bién Hoa, tinh Bong Nai.

- Dgi dign Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai
tham gia phién tda: Ong Mai Vin Thong - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 11 nam 2019, tai Hoi truong 06 — Tru s& Toa an nhéan dan
thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai xét xir so tham cdng khai vu an thy Iy sé
312/2018/TLST-DS ngay 25 thang 6 nim 2018 vé tranh chap hop dong chuyén
nhuong nha va dat, hop dong vay tai san theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so:
576/2019/QbXXST-DS ngay 22 thang 10 nam 2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Trong H, sinh nam 1964;

Pia chi: A2, 16 5, KP11, P.Tan Phong, Tp.Bién Hoa, tinh Bong Nai.

Ngueoi dai dién theo ay quyén: Ong Trdn Van D, sinh ndam 1989 (Theo vin
ban iy quyén ngay 10/7/2018)

Pia chi: F257, duong V& Thi Sau, P.Théng Nhat, TP Bién Hoa, tinh ong Nai.

2. Bjdon: Ong Bui Vin P, sinh nam 1970;

Pia chi: 118/9/9B, t6 35C, KP 11, P.Tan Phong, Tp.Bién Hoa, tinh Png Nai.

(6ng B co6 don xin Ving mit, 6ng P vang mat khong Iy do)

NQI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién nguyén don dng Pham Trong H, ban ti khai ciia dng Tran
Vin B 1a nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:
Do ¢6 sy quen biét nhau nén khi 6ng P hoi vay sé tién 400.000.000 dong
(Bon tram triéu ddng) dé lam an trong thdi han 01 ndm. Vi khéng nam rd cdng viéc
kinh doanh caa 6ng P 16i 14i thé nao nén dng H yéu cau can c6 tai san thé chap dé
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lam tin. Hai bén da 1ap hop dong mua ban nha dat ngay 01/03/2015 dé bao dam
cho khoan vay véi néi dung: dng P ddng y ban cho 6ng H cin nha toa lac tai s6
118/9/9B, t6 35C, khu phé 11, phudng Tan Phong, thanh phd Bién Hoa, tinh Déng
Nai, nha cé dién tich 100m* (ngang 05m, dai 20m). Can nha nay truéc day cé
ngudn gbc caa dng P mua lai cua ong P& Xuan Duong vao nam 1999. Hai bén
thoa thuan miéng véi nhau vé 13i suat 1a 1,5%/thang, thoi han cho vay 13 01 nam ké
tir ngay 01/3/2015, néu khong tra duoc ng dng P s& ban giao nha dat cho 6ng H.

Thé nhung qua han tra ng da lau ma ong P khéng thuc hién nghia vy tra no ma
ciing khong giao nha nhu cam két. Ong H nhiéu lan yéu cau 6ng P thuc hién nghia vu
tra ng hodc giao nha dat nhung ong P déu né tranh.

Do 6ng P bo di khoi noi cu tri nén 6ng H da dé nghi Toa an nhan dan thanh
phd Bién Hoa thuc hién tha tuc thdng bao tim kiém ngudi vang mat tai noi cu tra
va duoc Toa &n chap nhan, giai quyét bang quyét dinh cd hiéu luc phap luat sb
36/2017/QBDS-ST ngay 27/9/2017.

Nay ong H khai kién dé nghi Toa &4n nhan dan thanh phé Bién Hoa giai
quyét cac van dén sau:

1. Huy hop dong mua ban nha dat da ky ngay 01/03/2015 gitta 6ng H va
6ng P ddi véi can nha toa lac tai s6 118/9/9B, t6 35C, khu phé 11, phuong Tan
Phong, thanh phé Bién Hoa, tinh Bong Nai, nha cé dién tich 100m? (ngang 05m,
dai 20m).

2. Budc 6ng P phai thanh toan cho éng H cac khoan tién gom:

- Tién no gdc da vay 1a 400.000.000 ddng (Bdn tram triéu dong).

- Tién l4i tinh theo 14i suat thoa thuan 1,5%f/thang trong thoi han vay 01
ndm tir ngay 01/03/2015 dén ngay 01/03/2016 1a 72.000.000 ddng (Biy muoi hai
triéu dong).

- Tién l4i phat sinh do cham thuc hién nghia vu tra tién 1ai (14 suat
10%/nam) tinh tir ngay 01/3/2016 cho dén ngay Toa an dem vu &n ra xét Xt so
tham. (Tam tinh dén ngay 01/8/2018 1a 96.280.000 ddng).

- Tién li trén no gbc qua han chua tra tinh theo mic 13i suat bang 150%
|4i suat thoa thuan trong hop dong (1,5 x 150% = 2,25%/thang) tir ngay 01/3/2016
cho dén ngay Toa an dem vu an ra xét xir so tham (tam tinh dén ngay 01/08/2018)
la: 261.000.000 dong (Mot tram tam muoi chin triéu dong).

Nhu vay, tong cong sb tien ma 6ng P phai thanh toan cho 6ng H la
829.280.000d (Tam tram hai muoi chin ngan, hai trim tam muoi dong).

Toda an da triéu tap hop 1é bi don 6ng Bui Vian P nhung 6ng P ving mat tai
noi cu tr, khong dén Toa an 1am viéc nén khong cé y kién ddi véi viéc giai quyét
Vu an.

Y kién cuia dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa, tinh Péng Nai:
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- V& viéc tuan tha quy dinh caa tham phan, thu ky, hoi dong xét xir; viec
chap hanh phép luat cia nguyén don la dung quy dinh cua Bo luat té tung dan su.

- Bj don khéng chap hanh ding cac quyén va nghia vu theo quy dinh tai Bo
lut t6 tung dan su.

- Vé duong 16i giai quyét vy an :

Hop dong mua ban nha dat ngay 01/03/2015 c6 noi dung dng P ban cho dng
H can nha va dat tai s6 118/9/9B, khu phé 11, phuong Tan Phong, thanh phé Bién
Hoa, tinh Pong Nai véi gid chuyén nhuong 400.000.000d duogc 1ap bang gidy tay
khong tuan tha vé hinh thie theo quy dinh cua phap luat. Ong H ciing thira nhan
hop dong ngay 01/03/2015 l1a hop dong che dau hop dong vay s tién
400.000.000d, vai 13i suat 1.5%/thang, thoi han vay 01 nim. Nhu vay hop dong
mua ban nha dat ngay 01/03/2015 gitta 6ng H va 6ng P vi pham vé hinh thtc va
noi dung cua hop dong nén yéu cau hay hop dong cia 6ng H 1a ¢ cin cir chap
nhan. Bugc 6ng P tra lai cho 6ng H s tién vay 400.000.0004.

Vé yéu cau lai suat: Do cac bén chi lap hop dong mua ban nha dat dé che dau
hop dong vay, bi don khéng c6 10i khai nén khong xac dinh duoc I3i suat va thoi han
vay. Do d6 khong c6 can ctr dé chap nhan yéu cau vé Iai suat ciia ong H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

1. V& quan hé phép luat, tu cach duong su va tham quyén giai quyét:

- Theo y&u cau khai kién cua nguyén don déi chiéu Diéu 471, 697 Bo luat
Dan sy nam 2005, cac diéu 90, 93 Luat nha & 2005, xac dinh quan hé phap luat
cua vu an la tranh chap Hop dong chuyén nhuong nha dat, hop déng vay tai san.
Can cr vao biéu 68 Bo luat té tung dan su xac dinh 6ng Pham Trong H 1a nguyén
don, 6ng Bui Van P la bi don trong vu an.

- Ong Bui Vin P ¢6 ho khau thuong tra va noi cu tra cudi cling tai dia chi
118/9/9B, t6 35C, KP 11, P.Tan Phong, Tp.Bién Hoa, tinh Béng Nai. Can ctr c4c
diéu 26, 35, 39 Bo luat té tung dan sy xac dinh vu an thudc tham quyén giai quyét
cua Toa an nhan dan thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai.

2. V& Luat &p dung va tha tuc t6 tung khéc:

Giao dich gitra cac bén dugc xac lap ngay 01/3/2015 nén Luat duoc ap dung
dé giai quyét trong vu an nay la Bo luat Dan su 2005, Luat dat dai 2013, Luét nha
o 2005.

Pai dién theo ty quyén cia nguyén don c6 don xin xét xir ving mat, bi don
da dugc Toa an tién hanh triéu tap hop 1é dén tham dy phién toa lan tha hai ma van
vang mat, khong c6 1y do; can ctr khoan 01, diém b khoan 02 Biéu 227, Biéu 238
Bo luat t tung dan sy Toa an tién hanh xét xu theo thu tuc vang mit tat ca nhitng
ngudi tham gia té tung.

3. Noi dung vu an:



- Nguyén don 6ng Pham Trong H trinh bay, ngay 01/3/2015 gitra dng va
6ng Bui Vin P c6 1am hop ddng mua ban nha dat déi véi can nha toa lac tai s6
118/9/9B, t6 35C, khu phé 11, phudng Tan Phong, thanh phd Bién Hoa, tinh Déng
Nai, nha c6 dién tich 100m? (ngang 05m, dai 20m). Chung ct 6ng H cung cép la
mét ban hop dong dién theo mau, dai dién bén ban c6 ky tén va ghi tén Bui Vian P,
kém diém chi; dai dién bén mua ky tén va ghi tén Pham Trong H. Trong néi dung
hop d6ng néu trén co ghi sé tién giao dich gitra cac bén 1a 400.000.000d. V& ngudn
gbc nha va dat cac bén giao dich 6ng H xac dinh 6ng P nhan chuyén nhwong tir
6ng B4 Xuan Duong. Bé ching minh c6 su giao dich giita minh va éng P, éng H
da cung cap ban chinh gidy viét tay “gidy to mua ban nha dat” ngay 22/3/1999 gitra
bén ban 1a D6 Xuan Duong va bén mua 1a Bui Vin P. Tur nhitng chung ca dé
chting minh cho su trinh bay ctia nguyén don, Hoi dong xét xtr xét thay viéc ong H
cho riang 6ng P da 1am hop dong chuyén nhuong nha va dat 1 ¢6 co sd va cin clr
vao hop dong nay xac dinh 6ng P da nhan ciia 6ng H s6 tién 400.000.0004.

- Ong H xé4c dinh “Hop dong mua ban nha dat” ngay 01/3/2015 1a hop
dong gia cach, thuc chat day 1a Hop dong vay tai san giira 6ng va ong P véi sé tién
vay 1a 400.000.000d véi i suat vay thoa thuan miéng 1a 1,5%/thang va thoi han
vay la 01 nam (tir 01/3/2015 dén 01/3/2016). Do d6, ong H yéu cau Toa &n giai
quyét budc 6ng P phai thanh toan cho 6ng sé tién ng gbe 1a 400.000.000d; no 14
trong han tir 01/3/2015 dén 01/3/2016 véi mac 13i 1,5%, muc 13i phat; tién 13 phat
sinh do cham thuc hién nghia vu 1a 10%/nam va tién l4i trén no géc qua han chua
tra 12 150% x 1,5%/thang = 2,25%/thang trong thoi gian tir 01/3/2016 dén ngay xét
Xt so tham (28/11/2019).

3.1 Xét yéu cau huy “Hop dong mua ban nha dat” ngay 01/3/2015:

- Xét thay, viéc hop dong ky mua ban nha dét gitra cac bén la hop dong
gia cach cho hop dong vay tai san co I3 suat la 16i khai mot phia tir dng H, do vang
mat 6ng P nén khdng thé xac thuc tir phia dng P. Tuy nhién, xét hop ddng giira cac
bén chi 14 hop ddng viét tay, d6i chiéu véi quy dinh tai diéu 93 Luat nha & 2005,
diéu 698 Bo luat Dan sy 2005, diém a khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013 thi Hop
d6ng mua ban nha dat ngay 01/3/2015 giita cac bén vi pham vé mat hinh thac. Ong
H x4c dinh day 1a hop dong gia céch, tuy khong co loi khai ciia dng P nhung trén
thuc té cho thay cac bén khdng hé c6 giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat
hay mua ban nha, ngoai viéc ky hop déng cac bén khong thuc hién them mot dong
thai nao khéc, do d6 y kién cua 6ng H cho ring day 1a hop dong gia cach 1a c6 co so.
T nhitng phan tich trén cho thiy “Hop dong mua ban nha dat” ngay 01/3/2015
gitra 6ng P va H vi pham vé mit hinh thic va 12 hop dong gia cach. Can clr cac
didu 127, 129, 134, 410 Bo luat Dan sw 2005 xac dinh Hop ddng néu trén bj vo
hiéu. Nén yéu cau caa 6ng H vé viéc huy hop dong mua ban nha dat di ky ngay
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01/03/2015 giita 6ng H va dng P ddi voi can nha toa lac tai s6 118/9/9B, t6 35C,
khu phé 11, phuong Tan Phong, thanh phd Bién Hoa, tinh Bong Nai, nha cé dién
tich 100m? (ngang 05m, dai 20m), 14 c6 co s& chip nhan.

3.2 Xét yéu cau thanh toan ng goc va no lai:

- Ong H yéu cau 6ng P thanh toan sé tién gbc va phan tién 1i véi sé no
|4i trong han tir 01/3/2015 dén 01/3/2016 trén muc 14i suat 1,5%; tién 14i phat sinh
do cham thyc hién nghia vu trén muc 14i suat 13 10%/nam va tién I3i trén no goc
qua han chua tra trén muc 13i suat 12 150% x 1,5%/thang = 2,25%/thang trong thoi
gian tir 01/3/2016 dén ngay xét xir so tham (28/11/2019). Tinh tir 01/3/2016 dén
28/11/2019 13 03 nam 08 thang 26 ngay. Theo yéu cau cua dng H thi sé tién I3i 6ng
yéu cau gém céac khoan sau:

Léi trong han: 400.000.0004d x 1,5% x 12 thang = 72.000.000d.

Tién I4i cham thuc hién nghia vu: (400.000.000d x 10% x 3) + (10%/12 x
400.000.000d x 8) + (10%/12/30 x 400.000.000 x 26) = 149.536.8004.

Tidn 140 trén no gbc qua han: (400.000.000d x 2,25% x 12 x 3) + (2.25% x
400.000.000d x 8) + (2.25%/30 x 400.000.000 x 26) = 403.800.000d.

Tong so6 tién 1ai ma 6ng H yéu cau tinh dén thoi diém xét xir so tham
(28/11/2019) la 72.000.0004 + 149.536.8004 + 403.800.000d = 625.336.800d.

Xét thay, nhu nhan dinh trén cho thiy “Hop dong mua ban nha dat” ngay
01/3/2015 1a Hop dong dan su vo hiéu, giao dich dan sy vé viéc chuyén nhuong
nha va dat gitra 6ng H va dng P 13 giao dich dan sy v6 hiéu do gia tao. Can cir diéu
137 B6 luat Dan sy 2005, thi giao dich trén khdng 1am phat sinh quyén va nghia vu
cua cac bén, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau va hoan tra cho nhau nhiing
gi da nhan. Trong trudng hop nay can cir vao hgp dong 6ng P da nhan cua 6ng H
400.000.000d thi phai c6 nghia vy hoan tra. Yéu cau ddi véi phan nay caa ong H 1a
¢ co s& chap nhan. Xét thay, ca hai bén déu cé tinh lap xéc 1ap giao dich gia tao
nén bén nao ciing c6 15i vi vay khéng phai bdi thuong cho nhau.

Giao dich an danh la giao dich vay tai san giira 6ng H va 6ng P, tuy nhién do
cac bén lap hop déng mua ban nha dat dé che dau hop dong vay nén trong hop
d6ng khong thé hién noi dung vé 14i suat vay, thoi han vay. Trinh bay vé muc I3
suat, thoi han vay chi mot phia tir ng H, dng P khong c6 1oi khai nén khong ¢6 co
s& xac dinh cac noi dung nay. Do d6 khong co can ci dé chap nhan yéu cau vé I3
suat cua 6ng H.

4. V& &n phi: Ong Bui Van P phai chiu an phi dan sy so tham khong gia
ngach va c6 gia ngach dbi véi phan yéu cau cua dng H duoc Toa an chap nhan.
Ong Pham Trong H phai chiu &n phi Dan sy so tham c6 gia ngach ddi véi phan
tién 13i khong duoc Toa an chap nhan.

Vi céac lé trén,



QUYET PINH;

Cin ctr vao cac diéu 26, 35, 39, 68, 227, 288, 266 Bo luat t6 tung dan su;

Ap dung cac diéu 127, 129, 134, 137, 410, 471, 697, 698, Bo luat Dan sy
nam 2005;

Ap dung cac diéu 90, 93 Luat nha & nam 2005; diéu 167 Luat Dat dai 2013;

Ap dung Luat phi va Ié phi s6 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015; Nghi quyét
326/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va Ié phi Toa an.

Chép nhan mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Pham Trong H
d6i véi bi don 6ng Bui Van P vé viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong nha va
dat, hop dong vay tai san.

Tuyén Xu:

Hay “Hop déng mua ban nha dat” da ky ngay 01/03/2015 gitta 6ng Pham
Trong H va 6ng Bui Van P ddi véi can nha toa lac tai s6 118/9/9B, t6 35C, khu phd
11, phuong Tan Phong, thanh phdé Bién Hoa, tinh Pong Nai, nha ¢ dién tich
100m? (ngang 05m, dai 20m).

Budc 6ng Bui Van P ¢6 nghia vy thanh toan cho 6ng Pham Trong H sé tién
400.000.000d (B6n tram triéu dong).

V& an phi:

- Budc 6ng Bui Vin P phai chiu 300.000d (Ba tram ngan dong) an phi
dan su so tham khdng cd gia ngach va 20.000.000d (Hai muoi triéu dong) &n
phi dan sy so tham cé gia ngach.

- Budc 6ng Pham Trong H phai chiu 29.013.472d (Hai muoi chin triéu,
khéng trim mudi ba ngan, bon tram bay muoi hai déng) an phi dan sy so tham,
do duoc khau trir vao sé tién 15.472.000d tam tng an phi da nop theo bién lai
thu s6 007634 ngay 07/6/2018 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phé Bién
Hoa, 6ng H con phai nop tiép sb tién 13.541.472d (Mudi ba triéu, nim tram bdn
muoi mét ngan, bén traim bay muoi hai dong).

Ké tir ngay an c6 hiéu lec phap luat, nguoi duge thi hanh an c6 don yéu cau
thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang nguoi
phai thi hanh an con phai chiu thém khoan tién 14i theo muc 1ai suat quy dinh tai
Piéu 357 va khoan 02 Diéu 468 Bo luat Dan sy 2015 tuong (ing vai so tién va thoi
gian cham thi hanh an.

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 luat Thi hanh an
dan su. Thi ngudi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su, co
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an



hodc bi cudng ché thi hanh 4an theo quy dinh tai Biéu 6, 7, 9 Luat thi hanh an dan
su. Thoi hiéu thi hanh an theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh an dan su

Nguyén don, bi don duoc quyén khang c4o ban an trong thdi han 15 ngay
tron ké tir ngay tuyén an, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan dugc quyén khang
c&o ban &n trong thoi han 15 ngay tron ké tir ngay duoc téng dat hop 1é ban an.

Noi nhin: = TM',HOI D()NG XET Xq \
- TAND tinh Déng Nai: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Tp. Bién Hoa;
- Chi cuc THADS Tp.Bién Hoa
- Puong su;
- Luu ho so vu an.
P4 Minh Nhut



