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NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ  Ĩ AN    NH   NH  Ư NG
 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Chu Thị Vân. 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Ông Nguyễn Văn Hoàn. 

2. Bà Ngô Hồng Lan Thảo. 

- Thư ký phiên tòa: Ông Lê Duy Long,   ƣ         n n  n d n t ành phố Dĩ 

An, tỉn  Bìn  Dƣơng. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dương tham 

gia phiên tòa: Ông Trần Văn Luân – Kiểm sát viên. 

Ngày 22 t  ng 12 năm 2021, tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Dĩ An, tỉnh 

Bìn  Dƣơng xét xử sơ t ẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 138/2021/TLST-DS ngày 

28 tháng 4 năm 2021 về việc “ r n  c ấp hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất” t eo 

Quyết địn  đƣ  vụ án ra xét xử số: 66/2021/QĐXXST-DS ngày 03 tháng 11 năm 2021, 

giữ  c c đƣơng sự: 

- Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị Thanh Ng, sin  năm 1962; t ƣờng trú: Số 64/2 

đƣờng Th, p ƣờng M, thành phố L, tỉnh A; tạm trú: Tổ 10, khu phố T, p ƣờng Đ, 

thành phố D, tỉnh B. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Bị đơn: Ông Phạm Tr Q, sin  năm 1989; t ƣờng trú: Đội 5, xã Y, huyện Ý , 

tỉnh N; tạm trú: Số 136 đƣờng V, khu phố T, p ƣờng Đ, thành phố D, tỉnh B. Vắng 

mặt. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1/ Ông Nguyễn Hữu Th, sin  năm 1962; tạm trú: Tổ 10, khu phố T, p ƣờng Đ, 

thành phố D, tỉnh B. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

2/ Bà Phi Thị Tr, sin  năm 1950; địa chỉ: Tổ 10, khu phố T, p ƣờng Đ, thành 

phố D, tỉnh B. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 
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3/ Bà Trần Thị N ƣ Ng1; địa chỉ: Số 136 đƣờng V, khu phố T, p ƣờng Đ, thành 

phố D, tỉnh B. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

 - Người làm chứng: 

1/ Bà Nguyễn Thu Ph, sin  năm 1982; địa chỉ: Số 136 đƣờng V, khu phố T, 

p ƣờng Đ, thành phố D, tỉnh B.  Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

2/ Ông Đồng Văn S, sin  năm 1982; địa chỉ: Số 136 đƣờng V, khu phố T, 

p ƣờng Đ, thành phố D, tỉnh B. Có yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện ngày 19/3/2021 và các lời khai trong quá trình giải quyết vụ 

án nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh Ng trình bày: Ngày 14/12/2019, bà Ng     ợp 

đồng t uê mặt bằng với ông P ạm Tr Q, tài sản t uê tại Số 136 đƣờng V,   u p ố  , 

p ƣờng Đ, t àn  p ố D, tỉn  B.   ời  ạn t uê 3 năm, gi  t uê 12.000.000đ/t  ng, trả 

tiền t uê   ng t  ng vào ngày 3 dƣơng lịc . Bà Ng đã đặt cọc c o ông Q một t  ng với 

số tiền 12.000.000 đồng. Bà Ng gi o tiền cọc trực tiếp c o   i vợ c ồng ông Q và bà 

 rần   ị N ƣ Ng1. Hàng tháng bà Ng trả tiền mặt, c n n ững ngày ng ỉ dịc  thì bà Ng 

trả tiền t uê bằng  ìn  t ức c uyển   oản Ng hàng. Mặt bằng này ông Q t uê củ  bà 

Tr nên bà Ng t uê với  ìn  t ức là t uê lại với mục đíc  mở qu n bán cơm. Khi thuê 

đã có sẵn căn n à  iên cố, bà Ng   ông p ải sử  c ữ , tôn tạo gì mà c ỉ mu  t êm ít 

vật dụng p ục vụ c o việc  in  do n . Bà Ng và c ồng Nguyễn Hữu Th trực tiếp  in  

doanh buôn bán, ở tại qu n. Đến ngày 12/01/2021 bà Tr cho bà Ng biết việc bà Tr và 

ông Q đã c ấm dứt  ợp đồng. Việc này ông Q không thông báo cho bà Ng biết. Sau 

  i biết  ợp đồng giữ  ông Q và bà Tr đã  ết t úc đƣợc 03 ngày t ì bà Ng tìm đến gặp 

trực tiếp ông Q để  ỏi về  ợp đồng giữ  bà Ng với ông Q và đ i tiền cọc. Ông Q nói 

với bà c ừng nào cô c ú c uyển đi t ì nói để ông trả tiền cọc c o n ƣng   i bà Ng yêu 

cầu t ì ông Q   ông trả. Đối với  ợp đồng giữ  bà Ng và ông Q thì ông Q không còn 

quyền với mặt bằng này nữ  nên bà Ng sẽ trả mặt bằng để c uyển đi. Đến nay bà Ng 

c ƣ  c uyển đi vì bà Ng và ông Q c ƣ  giải quyết xong tiền cọc t eo  ợp đồng. Bà Tr 

đƣ  r  điều  iện c o bà Ng p ải trả tiền t uê là 10.000.000 đồng/t  ng n ƣng p ải trả 

một lần c o 06 t  ng. Bà Ng   ông có tiền nên   ông     ợp đồng với bà Tr.  ừ t  ng 

02/2021 đến n y bà Ng tiếp tục sử dụng mặt bằng t uê n ƣng trả tiền t uê  àng ngày 

cho bà Tr.  

Nay bà Ng khởi kiện yêu cầu: Chấm dứt Hợp đồng thuê mặt bằng ngày 

14/12/2019 ký kết giữa bà Nguyễn Thị Thanh Ng và ông Phạm Tr Q và buộc ông 

Phạm Tr Q phải trả lại số tiền đặt cọc cho bà Nguyễn Thị Thanh Ng là 12.000.000 

đồng. 

Quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn ông Phạm Tr Q trình bày: 

Nguồn gốc mặt bằng ông Q cho bà Ng thuê là do ông t uê trực tiếp củ  bà P i   ị Tr 

t eo  ợp đồng t uê mặt bằng giữ  ông Q và bà Tr vào năm 2017, giá thuê 

8.000.000đ/t  ng, t ời  ạn t uê đến   i nào n à nƣớc giải tỏ  t ì trả mặt bằng. Ngày 

14/12/2019, ông Q ký hợp đồng c o bà Ng t uê lại; mục đíc  t uê là để  in  do n  

dịc  vụ; gi  t uê 12.000.000đ/t  ng, t  n  to n tiền t uê vào ngày 03 dƣơng lịc   àng 

t  ng; tiền đặt cọc là 12.000.000 đồng. Ông Q là ngƣời trực tiếp n ận số tiền cọc này. 

Do bà Tr muốn lấy lại tài sản t uê nên ông Q và bà Tr đã t ỏ  t uận việc t  n  l   ợp 

đồng t uê vào ngày 12/01/2021.  rƣớc   i t  n  l   ợp đồng t ì ông Q có đến gặp 
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trực tiếp để thông tin cho bà Ng biết về việc ông đã yêu cầu bà Tr c m  ết đảm bảo 

quyền lợi c o bà Ng; t eo đó bà Ng đƣợc tiếp tục t uê mặt bằng củ  bà Tr trong t ời 

 ạn 03 năm, gi  t uê giảm xuống c n 10.000.000 đồng/t  ng.   ỏ  t uận này c ỉ đƣợc 

g i vào góc cuối củ  “Biên bản t  n  l   ợp đồng t uê mặt bằng”. Khi ông Q thông 

báo cho bà Ng t ì có ông Đồng Văn Sơn là ngƣời làm c ứng; c ồng củ  bà Ng cũng 

trực tiếp ng e và đồng  . Mọi quyền lợi, ng ĩ  vụ p  t sin  s u   i t  n  l  t ì bà Ng 

giải quyết trực tiếp với bà Tr. Ông Q   ông đồng   trả lại tiền cọc cho bà Ng vì sau khi 

t  n  l   ợp đồng bà Ng sẽ đƣợc tiếp tục t uê mặt bằng t ời  ạn 03 năm, với gi  

10.000.000 đồng/t  ng, nên số tiền cọc này sẽ đƣợc cấn trừ. Nếu bà Ng không thuê 

nữ  trong   i gi  t uê giảm t ì bà Ng đã vi p ạm  ợp đồng. Đối với yêu cầu   ởi  iện 

củ  nguyên đơn ông Q   ông đồng  . 

 Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Phi Thị Tr trình bày: Ngày 

06/01/2017, bà Tr cho ông Q t uê mặt bằng tại số 49/49 tổ 10,   u p ố   n Lập, 

p ƣờng Đông H  , t àn  p ố Dĩ An, tỉn  Bìn  Dƣơng; mục đíc  t uê:  in  do n  t ời 

trang n ƣng s u đó ông Q đã t  y đổi mục đíc   in  s ng b n qu n ăn. Ngày 

12/01/2021, bà Tr và ông Q đã t  n  l   ợp đồng, bà Tr bồi t ƣờng c o ông Q 

30.000.000 đồng và đã n ận lại tài sản. Việc tr n  c ấp giữ bà Tr và ông Q đã giải 

quyết xong. Bà Tr  ứ  sẽ c o bà Ng t uê với p ƣơng t ức trả tiền t uê n à 06 t  ng 

trong 01 lần n ƣng bà Ng   ông đủ   ả năng nên   ông     ợp đồng t uê với bà Tr 

mà c ỉ xin  in  do n  trả tiền t uê t eo ngày. Việc t ỏ  t uận giữ  bà Ng và ông Q 

n ƣ t ế nào thì bà Tr   ông liên qu n. Đối với tr n  c ấp giữ  bà Ng và ông Q t ì đề 

ng ị      n giải quyết t eo quy địn  củ  p  p luật. 

Người làm chứng ông Đồng Văn S trình bày: Ông S chỉ làm chứng việc bà Tr và 

ông Q ký biên bản thanh lý hợp đồng thuê mặt bằng và việc giao nhận số tiền chấm dứt 

hợp đồng là 30.000.000 đồng. Ông Q cho rằng khi ký bản thanh lý hợp đồng với bà Tr 

thì ông Q thông báo cho bà Ng biết về thỏa thuận giữa ông Q với bà Tr để tiếp tục cho 

bà Ng thuê quyền sử dụng đất, gi  t uê là 10.000.000 đồng/tháng, ông Q không phải 

trả lại tiền cọc 12.000.000 đồng thì ông S không biết và không chứng kiến việc này. 

Người làm chứng bà Nguyễn Thu Ph trình bày: Bà Ph là con của  bà Tr nên mọi 

thỏa thuận, giao dịch cho thuê quyền sử dụng đất giữa bà Tr và ông Q là do bà P ƣơng 

soạn thảo và quyết định, bà Tr chỉ là ngƣời ký tên vào hợp đồng thuê. Sau này ông Q 

cho bà Ng thuê lại có thông báo cho bà Tr n ƣng   ông c o bà Tr biết thông tin về nội 

dung hợp đồng thuê này. Hợp đồng ban đầu bà Tr cho ông Q t uê là để kinh doanh 

thời tr ng n ƣng s u này c o bà Ng thuê lại thì tự ý chuyển đổi ngành nghề kinh doanh 

là mở qu n ăn. Việc này bà Tr   ông đồng ý nên mới yêu cầu ông Q trả lại mặt bằng. 

Sau khi bà Tr khởi kiện đến Tòa án thì giữa bà Tr và ông Q đã t ỏa thuận đƣợc với 

nhau về tất cả các nội dung,   i bên đồng ý thanh lý hợp đồng thuê; bà Tr đồng ý bồi 

t ƣờng ông Q số tiền 30.000.000 đồng, ông Q có trách nhiệm trả lại mặt bằng cho bà 

Tr. Trong biên bản thanh lý hợp đồng giữa bà Tr và ông Q không có thỏa thuận gì liên 

qu n đến hợp đồng giữa ông Q và bà Ng. Khi bà Tr và ông Q ký tên vào biên bản này 

bà P ƣơng có mặt và chứng kiến trực tiếp. Tại thời điểm ký biên bản thì ông Q yêu cầu 

viết thêm vào phía sau bản thanh lý câu “Bên A đồng ý cho người thuê nhà của bên B 

là 10.000.000 đồng 1 tháng và tiếp tục ký tiếp hợp đồng thuê nhà với thời hạn là 3 

năm”. Dòng chữ này viết vào phía sau biên bản thanh lý n ƣng   ông đƣợc ai xác 

nhận. Tuy nhiên, bà Ph chỉ xác nhận thông tin về việc bà Tr đồng ý tiếp tục c o ngƣời 
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thuê lại của ông Q t uê đất thời hạn 3 năm, gi  t uê 10.000.000 đồng/tháng. Còn 

p ƣơng t ức trả tiền t uê n ƣ t ế nào và những thỏa thuận cụ thể khác trong hợp đồng 

giữa bà Ng và bà Tr t ì   ông đƣợc đề cập đến. Sau khi thanh lý hợp đồng với ông Q, 

bà Tr đã n ận lại tài sản và cho bà Ng thuê với p ƣơng t ức lấy tiền thuê nhà 01 lần 06 

tháng n ƣng bà Ng   ông đồng ý nên hai bên không ký hợp đồng. Tuy nhiên, việc bà 

Tr ký hay không ký hợp đồng với bà Ng thì cũng không liên quan gì tới tiền cọc giữa 

ông Q và bà Ng.  

Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Dĩ An: Quá trình giải 

quyết vụ án từ khi thụ l  c o đến tại phiên tòa, Tòa án và đƣơng sự chấp  àn  đúng 

pháp luật về tố tụng dân sự. Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh Ng; ngƣời có quyền 

lợi, ng ĩ  vụ liên quan ông Nguyễn Hữu Th, bà Phi Thị Tr, bà Trần Thị Nhƣ Ng1; 

ngƣời làm chứng ông Đồng Văn S, bà Nguyễn Thu Ph đều có đơn yêu cầu giải quyết 

vắng mặt. Bị đơn ông P ạm Tr Q vắng mặt không có lý do. Vì vậy căn cứ các Điều 

227, 228, 229 Bộ luật Tố tụng Dân sự, Tòa án tiến hành xét xử vắng mặt họ là đúng 

quy định. Về nội dung: Yêu cầu khởi kiện củ  nguyên đơn là có cơ sở, đề nghị Hội 

đồng xét xử xem xét, quyết định. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về tố tụng:  

[1.1] Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh Ng; những ngƣời có quyền lợi, ng ĩ  

vụ liên quan ông Nguyễn Hữu Th, bà Phi Thị Tr, bà Trần Thị N ƣ Ng1; ngƣời làm 

chứng bà Nguyễn Thu Ph và ông Đồng Văn S đều có yêu cầu giải quyết vắng mặt; bị 

đơn vắng mặt hai lần không có lý do. Hội đồng xét xử căn cứ các Điều 227, 228, 229, 

238 Bộ luật Tố tụng Dân sự xét xử vắng mặt nguyên đơn, bị đơn, ngƣời có quyền lợi, 

ng ĩ  vụ liên quan, ngƣời làm chứng nêu trên. 

[1.2] C c đƣơng sự trong vụ án đều x c định ông Phạm Tr Q thuê quyền sử 

dụng đất của bà Phi Thị Tr s u đó c o bà Nguyễn Thị Thanh Ng thuê lại. Do đó, tại 

Quyết định xét xử      n đã x c định lại quan hệ tranh chấp trong vụ  n là “tr n  c ấp 

hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất” là phù hợp. 

[2] Về nội dung:  

[2.1] Nguyên đơn và bị đơn đều x c định hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất 

đƣợc ký kết giữ    i bên là “hợp đồng thuê mặt bằng ngày 14/12/2019”, hợp đồng viết 

t y   ông đƣợc công chứng, chứng thực. Ngƣời c o t uê   ông đăng    t eo quy định 

tại khoản 2 Điều 170 Luật Đất đ i năm 2013. Tại biên bản xem xét thẩm định tại chỗ 

ngày 02/6/2021, bà Tr x c định quyền sử dụng đất cho thuê nằm trong khu quy hoạch 

củ  Đại học quốc Gia thành phố Hồ C í Min  nên bà c ƣ  đƣợc cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất. Tại khoản 1 Điều 168 Luật Đất đ i năm 2013 quy định: “Người sử 

dụng đất được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, 

thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất khi có Giấy chứng nhận….”.   eo quy định tại 

điểm a khoản 1 Điều 188 Luật Đất đ i năm 2013 quy định về điều kiện thực hiện giao 

dịch về quyền sử dụng đất: “Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất,…”. Vì vậy việc 

bà Tr ký hợp đồng cho thuê mặt bằng với ông Q ngày 06/01/2017 và ông Q ký hợp 

đồng cho thuê lại mặt bằng với bà Ng ngày 14/12/2019 là vi phạm pháp luật về đất đ i. 

Căn cứ Điều 122 và Điều 123 Bộ luật Dân sự năm 2015 t ì  ợp đồng thuê mặt bằng 
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giữa bà Tr và ông Q ngày 06/01/2017 và hợp đồng thuê lại mặt bằng giữa ông Q và bà 

Ng ngày 14/12/2019 đều bị vô hiệu do vi phạm điều cấm của luật. 

[2.2] Đối với hợp đồng thuê mặt bằng giữa bà Tr và ông Q ngày 06/01/2017 thì 

ông Q và bà Tr x c địn  đã t  n  l   ợp đồng cho thuê mặt bằng này, bà Tr đã n ận lại 

tài sản và bồi t ƣờng cho ông Q số tiền 30.000.000 đồng. Đƣơng sự đã tự thỏa thuận 

chấm dứt, không ai yêu cầu giải quyết trong vụ án này nên Hội đồng xét xử không xem 

xét. 

[2.3] Tại Điều 131 Bộ luật dân sự năm 2015 quy định: “Khi giao dịch dân sự vô 

hiệu thì các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. 

Trường hợp không thể hoàn trả được bằng hiện vật thì trị giá thành tiền để hoàn 

trả…Bên có lỗi gây thiệt hại thì phải bồi thường…” Trong vụ  n này nguyên đơn và bị 

đơn   ông ai yêu cầu bồi t ƣờng thiệt hại. Nguyên đơn là ngƣời sử dụng tài sản thuê, 

thụ  ƣởng lợi ích từ tài sản thuê nên phải có trách nhiệm trả tiền thuê hàng tháng. Do 

đó,   i  ợp đồng vô hiệu thì tiền thuê mà nguyên đơn đã trả không buộc bị đơn p ải trả 

lại. Bà Phi Thị Tr đã n ận lại tài sản thuê là quyền sử dụng đất và căn n à t eo g i 

nhận tại biên bản xem xét thẩm định tại chỗ ngày 02/6/2021. Ông Q thừa nhận đã n ận 

tiền cọc là 12.000.000 đồng từ bà Ng. Do đó,   i  ợp đồng vô hiệu ông Q phải có trách 

nhiệm trả lại cho bà Ng số tiền cọc đã n ận là 12.000.000 đồng. 

[3] Từ những phân tích trên, có cơ sở chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn và lời đề nghị củ  đại diện Viện kiểm sát. 

 [4] Về án phí dân sự sơ t ẩm: Bị đơn phải chịu t eo quy định của Điều 147 Bộ 

luật Tố tụng Dân sự và khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 

30/12/2016 của Ủy B n t ƣờng vụ Quốc Hội quy định về án phí, lệ phí Tòa án. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾ  ĐỊNH: 

Căn cứ c c Điều 26, 35, 39, 144, 147, 227, 228, 229, 238, 266, 271 và 273 Bộ 

luật Tố tụng Dân sự năm 2015;  

Căn cứ c c Điều 168, 170, 188 của Luật Đất đ i năm 2013. 

Căn cứ Điều 122, 123, 131, 472, 475, 500 và khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự 

năm 2015; 

Căn cứ khoản 2 Điều 26 Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 

của Ủy B n t ƣờng vụ Quốc Hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý 

và sử dụng án phí và lệ p í      n. 

   1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị Thanh Ng đối với ông Phạm 

Tr Q về việc tranh chấp hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất. 

- Tuyên hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất giữa ông Phạm Tr Q và bà Nguyễn 

Thị Thanh Ng t eo “ ợp đồng thuê mặt bằng ngày 14/12/2019” bị vô hiệu. 

- Ông Phạm Tr Q phải trả lại cho bà Nguyễn Thị Thanh Ng số tiền đặt cọc là 

12.000.000 (mƣời hai triệu) đồng. 

Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án củ  ngƣời đƣợc t i  àn   n c o đến khi 

thi hành án xong tất cả các khoản tiền, hàng tháng bên phải thi hành án còn phải chịu 
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tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 

468 Bộ luật Dân sự. 

2. Án phí dân sự sơ t ẩm:  

- Ông Phạm Tr Q phải chịu 900.000 (c ín trăm ng ìn) đồng. 

- Trả lại cho bà Nguyễn Thị Thanh Ng số tiền 300.000 (b  trăm ng ìn) đồng tiền 

tạm ứng án phí theo biên lai số 0049545 ngày 27/4/2021 của Chi cục thi hành án Dân 

sự thành phố Dĩ An, tỉn  Bìn  Dƣơng. 

3. Đƣơng sự vắng mặt đƣợc quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15 ngày kể 

từ ngày nhận đƣợc bản án hoặc từ ngày bản  n đƣợc niêm yết t eo quy định của pháp 

luật. 

4.  rƣờng hợp bản án, quyết địn  đƣợc t i  àn  t eo quy định tại Điều 2 Luật 

Thi hành án dân sự t ì ngƣời đƣợc thi hành án dân sự, ngƣời 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 

cƣỡng chế t i  àn   n t eo quy định tại các Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành án dân sự; 

thời hiệu t i  àn   n đƣợc thực hiện t eo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân 

sự.                         

 

 

Nơi nhận: 
- TAND tỉn  Bìn  Dƣơng; 

- VKSND TP Dĩ An; 

- Chi cục THADS TP Dĩ An; 

- Đƣơng sự; 

 - Lƣu: V ; HS. 
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