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- Thanh phan Héi dong xét xi so' thadm gém co:

Thdam phén - Cha tea phién tda: Ba Chu Thi Van.

CAc Hgi tham nhan dan:

1. Ong Nguyén Vin Hoan.

2. Ba Ngb Hong Lan Thao.

- Thw ky phién toa: Ong Lé Duy Long, Thu ky Toa an nhan dan thanh phé Di
An, tinh Binh Duong.

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan thanh phé Di An, tinh Binh Duong tham
gia phién toa: Ong Tran Van Luan — Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 12 nam 2021, tai try s6 Toa 4n nhan dan thanh pho DI An, tinh
Binh Duong xét xtr so tham cong khai vy an dan su thu ly s6 138/2021/TLST-DS ngay
28 thang 4 nam 2021 veé viéc “Tranh chap hop dong thué lai quyen su dung dat” theo
Quyet dinh dua vy an ra xét xir so: 66/2021/QDbXXST-DS ngay 03 thang 11 nam 2021,
gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén’Thi Thanh Ng, sinh nam 1962; thuong tru: S6 64/2
duong Th, phuong M, thanh pho L, tinh A; tam trG: T6 10, khu pho T, phuong b,
thanh pho D, tinh B. C6 yéu cau giai quyet vang mat.

- Bi don: Ong Pham Tr Q, sinh nam 1989; thuong tra: Doi 5, xa Y, huyén Y,
tinh N; tam trd: S6 136 duong V, khu pho T, phuong D, thanh pho D, tinh B. Vang
mat.

- Nguwoi 6 quyén lgi, nghia vy lién quan:

1/ Ong Nguyén Hitu Th, sinh ndm 1962; tam tr(: T6 10, khu pho T, phuong D,
thanh pho D, tinh B. C06 yéu cau giai quyet vang mat.

2/ BaPhi Thj Tr, sinh ndm 1950; dia chi: T6 10, khu phd T, phuong D, thanh
pho D, tinh B. C6 yéu cau giai quyét vang mat.



3/ Ba Tran Thi Nhu Ng1; dia chi: S6 136 duong V, khu phd T, phuong B, thanh
phd D, tinh B. C6 yéu cau giai quyét vang mat.

- Ngueoi lam ching:

1/ Ba Nguyén Thu Ph, sinh nam 1982; dia chi: $6 136 duong V, khu pho T,
phuong B, thanh pho D, tinh B. C0 yéu cau giai quyet vang mat.

2/ Ong Dong Vin S, sinh ndm 1982; dia chi: S6 136 dwong V, khu phd T,
phuong B, thanh pho D, tinh B. Cé yéu cau giai quyét vang mat.

NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién ngay 19/3/2021 va cac o1 khai trong qud trinh gidi quyét vu
an nguyén don ba Nguyén Thi Thanh Ng trinh bay: Ngay 14/12/2019, ba Ng ky hop
déng thué mat béng voi ong Pham Tr Q, tai san thué tai S6 136 duong V, khu phé T,
phuong D, thanh phé D, tinh B. Thoi han thué 3 nam, gia thué 12.000.000d/thang, tra
tién thué hang thang vao ngay 3 du’omg lich. Ba Ng da dat coc cho 6ng Q mot thang vai
sO tién 12.000.000 dong. Ba Ng giao tién coc tryc tiép cho hai vo chong ong Q va ba
Tran Thi Nhu Ng1. Hang thang ba Ng tra tién mat, con nhiing ngay nghi dich thi ba Ng
tra tién thué bang hinh thic chuyén khoan Ng hang. Mit bing nay 6ng Q thué cua ba
Tr nén ba Ng thué véi hinh thirc 1a thué lai véi muc dich mé quan ban com. Khi thué
d3 c6 sin cin nha kién ¢, ba Ng khong phai sira chira, ton tao gi ma chi mua thém it
vat dung phuc vu cho viéc kinh doanh. Ba Ng va chéng Nguyén Hiru Th truc tiép kinh
doanh budn ban, ¢ tai quan. Pén ngay 12/01/2021 ba Tr cho ba Ng biét viéc ba Tr va
ong Q da chim dut hop dong. Viéc nay dng Q khong thong bao cho ba Ng biét. Sau
khi b1et hop dong gitra ong Q va ba Tr da két thuc dugc 03 ngay thi ba Ng tim dén gap
truc tiép ong Q dé hoi vé hop dong gilta ba Ng v6i 6ng Q va doi tién coc. Ong Q noi
v6i ba chumg nao c6 chu chuyen di thi noi dé 6ng tra tién coc cho nhung khi ba Ng yéu
cau thi 6ng Q khong tra. Poi voi hop dong giira ba Ng va 6ng Q thi dng Q khong con
quyén v4i mit bang nay nita nén ba Ng sé& tra mit bang dé chuyén di. Pén nay ba Ng
chua chuyén di vi ba Ng va 6ng Q chua giai quyét xong tién coc theo hop dong. Ba Tr
dua ra diéu kién cho ba Ng phai tra tién thué la 10.000.000 déng/thang nhung phai tra
mot 1an cho 06 thang. Ba Ng khong c6 tién nén khong ky hop dong voiba Tr. Tur thang
02/2021 dén nay ba Ng tiép tuc sir dung mat bang thué nhung tra tién thué hang ngay
cho ba Tr.

Nay ba Ng khéi kien yéu cau: Cham dut Hop dong thué mat bing ngay
14/12/2019 ky ket gitra ba Nguyén Thi Thanh Ng va éng Pham Tr Q va budc 6ng
Pham Tr Q phai tra lai s6 tién dit coc cho ba Nguyén Thi Thanh Ng la 12.000.000
dong.

Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa bi don éng Pham Tr Q trinh bay:
Ngudn goc mit bang 6ng Q cho ba Ng thué 1a do 6ng thué truc tiép ctia ba Phi Thi Tr
theo hop dong thué mit bang giita 6ng Q va ba Tr vao nam 2017, gia thué
8.000.000d/thang, thoi han thué dén khi ndo nha nudc giai téa thi tra mat bang. Ngay
14/12/2019, 6ng Q ky hop dong cho ba Ng thué lai; myc dich thué la dé kinh doanh
dich vu; gia thué 12.000.000d/thang, thanh toan tién thué vao ngay 03 duong lich hang
thang; tién dat coc la 12.000.000 dong. Ong Q 13 ngudi truc tiép nhan s tién coc nay.
Do ba Tr mudn lay lai tai san thué nén ong Q va ba Tr di thoa thuan viéc thanh 1y hop
ddng thué vao ngay 12/01/2021. Trude khi thanh 1y hop dong thi ong Q co dén gip
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tryc tiép dé thdng tin cho ba Ng biét vé viéc 6ng di yéu cau ba Tr cam két dam bao
quyén loi cho ba Ng; theo d6 ba Ng duoc tiép tuc thué mit bang ciia ba Tr trong thoi
han 03 niam, gia thué giam xudng con 10.000.000 dong/thang. Thoa thuan nay chi dugc
ghi vao goc cubi cua “Bién ban thanh 1y hop déng thué mit bang”. Khi dng Q théng
bao cho ba Ng thi c6 6ng Pong Van Son la nguoi lam chimg; chdng cua ba Ng ciing
tryc tiép nghe va dong y. Mot quyen loi, nghia vu phat sinh sau khi thanh ly thi ba Ng
giai quyét truc tlep véiba Tr. Ong Q khong ddng vy tra lai tién coc cho ba Ng vi sau khi
thanh 1y hop dong ba Ng s¢& duoc tiép tuc thué mit bang thoi han 03 nam, voi gia
10.000.000 ddong/thang, nén sb tién coc ndy s& dugc can trir. Néu ba Ng khdng thué
nita trong khi gia thué giam thi ba Ng da vi pham hop dong. Ddi véi yéu cau khai kién
ctia nguyén don 6ng Q khong dong ¥.

Nguoi ¢é quyén lgi, nghia vu lién quan ba Phi Thi Tr trinh bay: Ngay
06/01/2017, ba Tr cho 6ng Q thué mit bang tai s6 49/49 t6 10, khu phd Tan Lap,
phuong Dong Hoa, thanh phd Di An, tinh Binh Duong; muc dich thué: kinh doanh thoi
trang nhung sau d6 ong Q di thay d6i muyc dich kinh sang ban quan an. Ngay
12/01/2021, ba Tr va 6ng Q di thanh Iy hop dong, ba Tr bdi thudong cho éng Q
30.000.000 dong va da nhan lai tai san. Viéc tranh chap giir ba Tr va 6ng Q da giai
quyét xong. Ba Tr htra s& cho ba Ng thué véi phuong thirc tra tién thué nha 06 thang
trong 01 1an nhung ba Ng khong du kha nang nén khong ky hop dong thué véi ba Tr
ma chi xin kinh doanh tra tién thué theo ngdy. Viéc thoa thudn gilra ba Ng va dng Q
nhu thé nao thi ba Tr khong lién quan. Péi vai tranh chap giita ba Ng va ong Q thi dé
nghi Toa 4n giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Nguroi 1am ching 6ng Pong Van S trinh bay: Ong S chi lam chiing viéc ba Tr va
6ng Q ky bién ban thanh Iy hop dong thué mat bang va viéc giao nhan sé tién cham dut
hop dong 1a 30.000.000 dong. Ong Q cho ring khi ky ban thanh 1y hop dong voi ba Tr
thi 6ng Q thong bao cho ba Ng biét vé thoa thuan gitra ong Q vdi ba Tr dé tiép tuc cho
ba Ng thué quyén sir dung dat, gia thué 1a 10.000.000 déng/thang, ong Q khong phai
tra lai tién coc 12.000.000 ddng thi 6ng S khdng biét va khong chiing kién viéc nay.

Nguroi 1am chiing ba Nguyén Thu Ph trinh bay: Ba Ph la con cia ba Tr nén moi
théa thuan, giao dich cho thué quyén sir dung dét gitra ba Tr va 6ng Q la do ba Phuong
soan thao va quyét dinh, ba Tr chi 13 nguoi ky tén vao hop dong thué. Sau nay ong Q
cho ba Ng thué lai c6 thdng bao cho ba Tr nhung khong cho ba Tr biét thdng tin ve noi
dung hop dong thué nay. Hop dong ban dau ba Tr cho 6ng Q thué 1a dé kinh doanh
thoi trang nhung sau nay cho ba Ng thué lai thi tu y chuyén doi nganh nghé kinh doanh
la m& quan an. Viéc nay ba Tr khéng dong y nén mai yéu cau dng Q tra lai mat bang.
Sau khi ba Tr khai kién dén Toa an thi giita ba Tr va 6ng Q da thoa thuan duoc V6i
nhau vé tat ca cac noi dung, hai bén dong y thanh Iy hop dong thué; ba Tr dong y boi
thuong 6ng Q sé tién 30.000.000 dong, dng Q cd trach nhiém tra lai mat bang cho ba
Tr. Trong bién ban thanh Iy hop dong gitra ba Tr va 6ng Q khong cé thoa thuan gi lién
quan dén hop dong gitra dng Q va ba Ng. Khi ba Tr va 6ng Q ky tén vao bién ban nay
ba Phuong €6 mat va chung kién truc tiép. Tai thoi diém Ky bién ban thi 6ng Q yéu cau
viét thém vao phia sau ban thanh ly cAu “Bén A dong y cho nguoi thué nha cia bén B
la 10.000.000 dong 1 thang va tiép tuc ky tiép hop dong thué nha véi thoi han 1a 3
nam”. DONg chir ndy viét vao phia sau bién ban thanh Iy nhung khong dugc ai xac
nhan. Tuy nhién, ba Ph chi x4c nhan thong tin vé viéc ba Tr dong y tiép tuc cho nguoi
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thué lai cia ong Q thué dat thoi han 3 nam, gia thué 10.000.000 dong/thang. Con
phuong thirc tra tién thué nhu thé ndo va nhirng thoa thuan cu thé khéc trong hop dong
gitra ba Ng va ba Tr thi khéng duoc dé cap dén. Sau khi thanh Iy hop dong véi 6ng Q,
ba Tr da nhan lai tai san va cho ba Ng thué voi phuong thic lay tién thué nha 01 1an 06
thang nhung ba Ng khong dong y nén hai bén khéng ky hop ddng. Tuy nhién, viéc ba
Tr ky hay khdng ky hop dong véi ba Ng thi ciing khong lién quan gi téi tién coc giita
ong Q va ba Ng.

Y kién ciia dgi dién Vién kiem sat nhan dan thanh pho D7 An: Qua trinh giai
quyét vu an tu khi thu ly cho dén tai phién toa, Toa an va duong sy chap hanh dung
phap luat vé t6 tung dan su. Nguyén don ba Nguyén Thi Thanh Ng; nguoi co quyen
lo1, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Hitu Th, ba Phi Thi Tr, ba Tran Thi Nhu Ngi;
nguoi lam ching ong Pong Vin S, ba Nguyén Thu Ph déu c6 don yéu cau giai quyet
vang mit. Bi don 6ng Pham Tr Q viang mat khong co ly do. Vi vay can cu cac biéu
227, 228, 229 Bo luat T tung Dan su, Toa an tién hanh xét xa vang mat ho 1a dang
quy dinh. V& noi dung: Yéu cau khai kién cua nguyén don 1a c6 co s0, dé nghi Hoi
ddng xét xir xem xét, quyét dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] V& t6 tung:

[1.1] Nguyén don ba Nguyén Thi Thanh Ng; nhing nguoi co quyén loi, nghia
vu lién quan ong Nguyén Hiru Th, ba Phi Thi Tr, ba Tran Thi Nhu Ng1; nguoi lam
chung ba Nguyén Thu Ph va ong Pong Vin S déu ¢ yéu cau giai quyet vang mat; bi
don vang mit hai lan khdng c6 ly do. Hoi dong xét xir can ct cac Biéu 227, 228, 229,
238 Bo luat T6 tung Dan su xét xir vang mat nguyén don, bi don, nguoi ¢ quyén loi,
nghia vu lién quan, nguoi lam ching néu trén.

[1.2] Cac duong su trong vu an déu xac dinh 6ng Pham Tr Q thué quyén sir
dung dat cua ba Phi Thi Tr sau d6 cho ba Nguyén Thi Thanh Ng thué lai. Do do, tai
Quyét dinh xét xtr Toa an di xac dinh lai quan hé tranh chap trong vu an 1a “tranh chap
hop dong thué lai quyén si dung dat” 1a phi hop.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Nguyén don va bi don déu xac dinh hop dong thué lai quyén sir dung dat
duoc ky két gita hai bén 1a “hop dong thué mdt bang ngay 14/12/2019”, hgp dong viét
tay khong dugc cong chiing, ching thuc. Nguoi cho thué khong dang ky theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 170 Luat bat dai nam 2013. Tal bién ban Xem xét tham dinh tai chd
ngay 02/6/2021, ba Tr xac dinh quyen st dung dat cho thué nam trong khu quy hoach
cua Dai hoc quoC Gia thanh phé H6 Chi Minh nén ba chwa dugc cap gidy chung nhan
quyén sir dung dat. Tai khoan 1 Diéu 168 Luat Dt dai naim 2013 quy dinh: “Nguoi st
dung dat dwoc thuc hién cac quyén chuyén nhwrong, cho thué, cho thué lgi, tang cho,
thé chdp, gop von quyén si dung dat khi c6 Gidy chiing nhdn.... ”. Theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 188 Luat Pat dai niam 2013 quy dinh vé diéu kién thyuc hién giao
dich vé quyén st dung dat: “Cé gidy chitng nhdn quyén siz dung dat, ... . Vi vay viéc
ba Tr ky hop ddng cho thué miat bang voi 6ng Q ngay 06/01/2017 va éng Q ky hop
ddng cho thué lai mat bang véi ba Ng ngay 14/12/2019 1a vi pham phép luét vé dat dai.
Can cu Diéu 122 va DBiéu 123 Bo luat Dan sy nam 2015 thi hop dong thué mat bang

4



giita ba Tr va dng Q ngay 06/01/2017 va hop dong thué lai mit bang gitra 6ng Q va ba
Ng ngay 14/12/2019 déu bi v6 hiéu do vi pham diéu cam cua luat.

[2.2] D6i v6i hop dong thué mit bang gitra ba Tr va 6ng Q ngay 06/01/2017 thi
6ng Q va ba Tr xac dinh di thanh Iy hop déng cho thué mat bang nay, ba Tr da nhan lai
tai san va bdi thuong cho dng Q sé tién 30.000.000 ddng. Puong sy da tu thoa thuan
cham duat, khong ai yéu cau giai quyét trong vu an nay nén Hoi dong xét xir khéng xem
Xet.

[2.3] Tai Diéu 131 B6 luat dan su nim 2015 quy dinh: “Khi giao dich dan sw vo
hiéu thi cac bén khoi phuc lgi tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.
Truong hop khong thé hoan tra dwoc bang hién vt thi trj gia thanh tién d@é hoan
tra...Bén cé 161 gay thiét hai thi phdi boi thuong...” Trong vu an ndy nguyén don va bi
don khoéng ai yéu cau boi thuong thiét hai. Nguyén don 1a ngudi st dung tai san thué,
thu huong loi ich tir tai san thué nén phai c6 trach nhiém tra tién thué hang thang. Do
d6, khi hop ddng vé hiéu thi tién thué ma nguyén don da tra khdng budc bi don phai tra
lai. Ba Phi Thi Tr d4 nhan lai tai san thué 1a quyén sir dung dét va cin nha theo ghi
nhan tai bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 02/6/2021. Ong Q thtra nhan da nhan
tién coc 1a 12.000.000 dong tir ba Ng. Do d6, khi hop déng vo hiéu dng Q phai c6 trach
nhiém tra lai cho ba Ng sé tién coc da nhan la 12.000.000 dong.

[3] T nhitng phan tich trén, c6 co sé chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén
don va 1oi dé nghi caa dai dién Vién kiém sét.

[4] Vé &n phi dan su so tham: Bi don phai chiu theo quy dinh cua Piéu 147 B

luat T6 tung Dan su va khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 50 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30/12/2016 caa Uy Ban thuong vu Québc Hoi quy dinh vé an phi, 18 phi Toa an.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cén clr cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 227, 228, 229, 238, 266, 271 va 273 B
luat T6 tung Dan sy nam 2015;

Cian ctr cac bidu 168, 170, 188 cua Luat it dai nam 2013.

Can ct Diéu 122, 123, 131, 472, 475, 500 va khoan 2 Diéu 468 B luat Dan su
nam 2015;

Cin cir khoan 2 Biéu 26 Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016
caa Uy Ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu, nop, quan ly
va sur dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Thanh Ng doi véi ng Pham
Tr Q vé viéc tranh chap hgp dong thué lai quyén sir dung dat.

- Tuyén hop dong thué lai quyen sir dung dat gitra dng Pham Tr Q va ba Nguyén
Thi Thanh Ng theo “hgp dong thué mat bang ngay 14/12/2019” bi v0 hi¢u.

- Ong Pham Tr Q phai tra lai cho ba Nguy&n Thi Thanh Ng sb tién dat coc la
12.000.000 (muoi hai triéu) dong.

Ke tir ngay ¢6 don yéu cau thi hanh n ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
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tién 14i cua so tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat Dan su.

2. An phi dan su so tham:
- Ong Pham Tr Q phai chiu 900.000 (chin trim nghin) dong.

- Tré lai cho ba Nguyén Thi Thanh Ng s6 tién 300.000 (ba tram nghin) dong tién
tam tng an phi theo bién lai s6 0049545 ngay 27/4/2021 cua Chi cyc thi hanh an Dan
su thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

3. Puong sy ving mat duoc quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké
tir ngay nhan dugc ban an hoac tir ngay ban an dugc niém yét theo quy dinh caa phap
luat.

4. Trudong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, ngudoi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh &n dan su;
thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan
su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Di An;
- Chi cuc THADS TP Di An;
- Duong su;
- Luu: VT; HS.
Chu Thi Van



