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VIV “Tranh chap hop ddng thué
quyén str dung dat va nha ¢”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN HOC MON, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Lién Quan.

Céc Hpi tham nhén ddn:

1. Ba Lé Thi Xin.

2. Ba Nguyén Thi Kim Lién.

- Thu ky phién toa: Ong Lé B4 Hung Tam - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Ho6c Mon, Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhan dan huyén Héc Mon,Thanh pho Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Nguyén Quang Tuan — Kiém sat vién.

~ Ngay 18 thang 7 ndm 2017, tai Toa dn nhan dan huyén Hoc Mon xét xtr so

tham cong khai vy én dan sy thu Iy s0: 515/2015/TLST-DS ngay 08 thang 12 nam
2015 vé viéc “Tranh chap hop dong thué quyén su dung dat va nha ¢” theo Quyet
dinh dua vy an ra xét xtr so: 151/2017/QDXXST-DS ngay 07/6/2017, gitra cac
duong suy:

1. Nguyén don: Ba Bui Thi Quynh S - sinh nam: 1968.

Thuodng tri: 258 M, Khu phd 6, phuong N, Quan P, Thanh phd Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ba Nguyén Thi H - sinh nam: 1971. (c6 mit)

Thuodng tri: 601C Chung cu B, phuong M, Quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.

Theo gidy ty quyén ngay 16/12/2015 cua ba Bui Thi Quynh S.

2. Bi don:

2.1. Ong Tran Gia C - sinh ndm: 1958. (vang mat)

2.2. Ba Pham Thi K - sinh nam: 1962. (vang mat)

Cung thuong trd: 49A Khu phd X, phuong N, Quan P, Thanh phd HO Chi
Minh.

Cung cu trii: 201 T, 4p M, x& T, huyén H, Thanh phd H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 10/11/2015, ban ty khai ngay 22/12/2015 va tai phién
toa, nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don ba Nguyén Thi H trinh bay:



Vao ngay 10/6/2011, ba Bui Thi Quynh S v&i vo chong ong Tran Gia C va ba
Pham Thi K ky hop dong cho thué toan bo can nha tai dia chi s6 201 - 201B duong
T6 Ky, x4 Trung Chanh, huyén Hoc Mén, thudc thira dat sb 276-4, 276-5, to ban dd
sb 4, toa lac tai xa Trung Chanh (trudc day la xa Tan Xuan), huyén Hoc Mon, Thanh
phd Ho Chi Minh voéi gia 42.000.000 dong/thang, thoi han thué 06 nam. Ba S da dat
coc cho 6ng C, ba K sb tién 20.000 do la My.

Khi ba S yéu cau ky hop dong cong chimg dé lam thu tuc xin Gidy phép ding
ky kinh doanh thi 6ng C, ba K di dua ba S d¢én Phong Cong chimg s6 05 dé ky hop
d6ng nhung 6ng C, ba K yéu ciu tach thanh 02 hop ddng, cu thé nhu sau: 02 hop
d6ng cho thué quyén sir dung dat (khong co tai san gan lién v6i dat) s6 cong chimg:
14461 va 14462, quyen s0: 06 TP/CC-SCC/HDBGD lap ngay 10/6/2011 vo1 gia thué
quyén st dung phan dat néu trén 2.000.000 dong/thang va 01 hop dong thué nha
(khong c6 cong ching) d6i voi toan b can nha tai dia chi néu trén 1ap cing ngay voi
gia thu¢ 40.000.000 dong/thang Sau ndy, ba S méi biét duoc viée tach hop dong nay
dé tron tranh nghia vu thué voi Nha nude.

Sau khi ky hop déng, ba S d3 dau tu, stra chita, nang cép lai dé phuc vu cho
viéc kinh doanh va tra tién thué hang thang day du cho ng C, ba K. Tuy nhién, trong
qua trinh st dung, toan bd hé théng thoat nudc va nha vé sinh bi xuéng cép, thuong
xuyén bi tic nghén. Ba S dd nhiéu lan yéu ciu sta chira nhung 6ng C, ba K van
khong thuc hién, dan dén viéc sinh hoat mat vé sinh va luong khach ngay cang giam
dan, anh hudng nghiém trong dén cong viéc kinh doanh.

Pau nim 2015, ba S da thong bao voi 6ng C, ba K néu khong sira chita thi s&
phai cham diit hop ddng. Thang 6/2015, ba S budc phai chidm dut viéc kinh doanh va
tra lai nha cho 6ng C, ba K. Ba S di thanh toan day du tién thué nha va yéu cau 6ng
C, ba K phai tra lai tién coc. Tuy nhién, 6ng C, ba K nhiéu lan hira hen cho qua va
khong tré tién coc cho ba S.

Nay ba Bui Thi Quynh S yéu cau Toa &n tuyén huy hop dong thué dat va hop
dong thué nha ky ngdy 10/6/2011 do day la hop dong gia tao v€ hinh thirc nén vo
hi€u; va budc ong Tran Gia C va ba Pham Thi K tra lai tién coc 20.000 do la My
tuong duong sd tién 460.000.000 dong.

Tai bién ban 13y 161 khai ngay 28/12/2015, bi don dng Tran Gia C trinh bay:

Ngay 10/6/2011, tai Phong Cong chung sO 05, 6ng cung vo 1a ba Pham Thi K
c6 ky v6i ba Bui Thi Quynh S hop dong thué quyén sir dung dit tai thira dat s 276-4
va 276-5, to ban dd sb 4, toa lac tai xd Tan Xan, huyén Hoc Mon. Theo hop dong
thoa thuan gia thué hang thang ctia mdi thira dat 1a 2.000.000 dong/thang, phuong
thirc thanh toan 13 tra tién hang thang véi thoi han thué 1a 06 nam ké tir ngay
10/6/2011.

Tuy nhién, thira dat ky hop dong thué co tai san gan lién vé6i dat 1a khach san
Quang Trung c6 dién tich xay dung 800m? nhung 6ng C, ba K da thé chap tai Ngin
hang Nong Nghiép va Phat trién nong thon Viét Nam - Chi nhanh Phan Pinh Phung.
Do d6, trén thuc té, cic bén c6 ky hop dong thué nha & véi gia 40.000.000
d6ng/thang, thoi han thué 13 06 nam ké tir ngay 03/6/2011, ba S dit coc 20.000 d6 la
My (s& tra lai cho ba S khi hét thoi han thué).



Théng 5/2015, ba S thdng béo cho dng C, ba K khong tiép tuc thué, dong thoi
khong c6 yéu cau nhén lai tién coc theo hop dong da ky. Sau khi ba S chuyén di, ong
C c6 kiém tra lai thi nhan thay hién trang can nha bi dap pha nhiéu vi tri.

Nay 6ng Tran Gia C khong dong ¥ yéu cau hiy hop dong thué dat va hop
dong thué nha ky ngay 10/6/2011 va yéu cau budc ong C, ba K phai tra lai tién coc
20.000 d6 la My tuong duong s tién 460.000.000 dong cta nguyén don, vi ba S da
vi pham hop ddng, tir ¥ chidm dut hop dong thué nha dat trude han.

Tai ban tu khai ngay 20/01/2016, bi don ba Pham Thi K trinh bay:

Ba Pham Thi K khong dong ¥ tra lai tién coc 20.000 d6 laMy vibaSdatuy
cham dut hop dong thué nha dét trudc han. Ngoai ra, ba K yéu cau Toa an budc ba S
phai bdi thuong tién khoi phuc lai hién trang ban dau ciia can nha 1a 290.000.000
ddng, tra tién thué nha tir thang 6/2015 dén thang 01/2016 1a 410.000.000 dong va
hoan tra lai cho 6ng C, ba K Gidy phép kinh doanh khéch san.

Sau khi thu 1y vu an, Toa an di t6 chirc phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép
can, cong khai ching ctr va hoa giai dé cac bén duong sy tién hanh viéc giao nop,
tiép can, cong khai ching ctr va thoa thuén véi nhau ve viée giai quyét vu an. Tuy
nhién, phia bi don 6ng Tran Gia C va ba Pham Thij K vang mit khong 15 1y do, dong
thoi nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don ba Nguyén Thi H c6 don yéu cau
Toa an khong hoa giai nén khong tién hanh hoa giai dugc. Vi vay, vu an dugc dua ra
xet xtr theo quy dinh cua B0 luat T tung dan su, dé Hoi dong xét XU xem xét quyet
dinh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Hoc Mon phat biéu quan diém:

Vé thu tyc t6 tung dan su: Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n da tién
hanh day du céc thi tuc t6 tung dan su theo quy dinh phap luat. Tai phién toa, Tham
phéan, Hoi dong xét xir ap dung, tuan thi ding trinh ty thi tuc t6 tung theo quy dinh
cua Bo luat T6 tung dan su. Nguyén don da chap hanh ding quy dinh cua phap lut
t6 tung dan sy, bi don dd vang mit khéng chap hanh quy dinh cta phap luat t tung
dan su.

Vé ndi dung: P& nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau cia nguyén don,
budc bi don thanh toan cho nguyén don 20.000 d6 la My dugc quy ddi thanh tién
d6ng Viét Nam theo ti gia hoi doai do Ngan hang Nha nudc cong bé tai thoi diém xét
x1r so tham va budc bi don phai chiu an phi kinh doanh thuong mai c6 gia ngach theo
quy dinh cua phép luét.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai li¢u ching cur ¢6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chap: Quan hé tranh chép giita ba Bui Thi Quynh S va
6ng Tran Gia C, ba Pham Thi K 13 “Tranh chap hop dong thué quyén sir dung dat va
nha ¢” dugc quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Bo luat TH tung dan sy nén thude tham
quyén giai quyét ctia Toa an; bi don ¢ noi cu tra cudi cung tai Xa Trung Chanh,
huyén Hoc Mén, Thanh phé H6 Chi Minh nén Toa an c6 tham quyén giai quyét 1a



Toa an nhan dan huyén Hoc Mén, Thanh phé Hé Chi Minh theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Biéu 39 B0 luat To tung dan su.

[2] Thi tuc t tung:

Trong vu an ndy, tai bién ban ldy 10i khai ngay 28/12/2015 cua 6ng Tran Gia
C va ban ty khai ngay 20/01/2016 cta ba Pham Thi K thé hién noi cu trd tai dia chi:
201 T6 Ky, 4p Méi 2, xa Trung Chéanh, huyén Hoc Mon, Thanh phé Hb Chi Minh va
c6 cing nodi dung yéu cau ba Bui Thi Quynh S phai bdi thuong thiét hai do don
phu’ong chdm dat hop dong, nhung 6ng C va ba K chua nop don yéu cau phan to va
giao np cac tai liéu, chung cir lién quan dén L yeu cau phan t6 theo quy dinh cua phap
luat. Toa an da ni€ém yet hop 1¢ Théng bao vé viéc hoan thién thu tuc yéu cau phan t6
cho 6ng Tran Gia C va ba Pham Thi K. Tuy nhién, éng C va ba K Van khoéng nép van
ban yéu cau phan t6 va cac tai liéu, ching cr lién quan den yéu cau phan t6 cho Toa
an. Do do, Hoi dong xét xur khong dat ra xem xét yéu cau phéan t6 cla ong Tran Gia
C va ba Pham Thi K trong cung vu an nay.

Qua xac minh, Cong an xi Trung Chanh, huyén Hoc Mén xac nhan ong Tran
Gia C va ba Pham Thi K khong con cu trt1 tai dia phuong tr ndm 2016 dén nay va bo
di déu khong r6. Nhu vay, phia bi don da thay d6i noi cu tri gan véi viée thuc hién
quyen nghia vu trong hop dong di giao két ma khong thdng bao cho nguyén don
biét vé noi cu tra mdi theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 40 B0 luat dan sy nam 2015,
thi dugc coi 13 ¢ tinh gidu dia chi. Do d6, Toa an niém yét hop 1& Thong bao vé
phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai, Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xu, Quyet dinh hoan phién toa tai noi cu tra cudi cing cua bi
don va tién hanh xét xur vang mat bi don theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227
Bo luat TH tung dan su.

Ngoai ra, do nguyén don chi tranh chip véi bi don d6i voi khoan tién dat coc
thué nha, cac dwong su khong tranh chip noi dung lién quan dén yéu cau tuyén bd
van ban cong ching vo hiéu theo khoan 11 Piéu 26 B luat T tung dan su 2015,
nén Toa an khong dwa Phong Cong ching sd 05 Thanh phd H6 Chi Minh vao tham
gia t6 tung véi tu cach Nguoi c6 quyén lgi va nghia vu lién quan.

[3] Xeét yéu cau cia nguyen don: Tai phién toa, dai dién theo uy quyen cua
nguyen don van giit nguyén yéu cau khdi kién ban dau. Yéu cau hay hop dong thué
dat va hop dong thué nha ky ngay 10/6/2011 do day la hop dong gia tao vé hinh thirc
va vi pham diéu cAm nén vo hiéu; va budc 6 ong Tran Gia C va ba Pham Thi K tré lai
tién coc 20.000 d6 la My duoc quy d6i thanh tién déng Viét Nam theo ti gia hdi doai
do Ngan hang Nha nudc cong bd tai thoi diém xét xir so tham.

~Trong qua trinh chuan bi xét xtr, Toa an da téng dat, niém yet hop 1¢ cac van
ban t6 tung, nhung bi don chi d¢én Toa an de trinh bay y kién d6i véi yéu cau cia
nguyén don ma khong tham gia phién hop vé viéc kiém tra, giao ndp, tiép can ching
ctr va hoa giai, déng thoi ciing khéng cung cép cac tai liéu, chimg ctr dé chimg minh
nguyén don da c6 hanh vi vi pham, tu y cham dut hop dong. Nhu vdy, bi don da tur
bo quyén ching minh cua minh theo quy dinh tai Picu 91 Bo luat T6 tung dan su,
nén Hoi dong xét xur chi xem xét yéu cau khaéi ki¢n dua trén céc tai li¢u, chung ctr do
nguyén don cung cp va cac tai liéu, ching ctr do Toa an tién hanh thu thap duoc
theo quy dinh cta phap luat.



Kem theo don khoi kién, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don cung
cap cho Toa an 02 hop dong cho thué quyen str dung dat (khong co tai san gan lién
v6i dat) 1ap ngay 10/6/2011 va 01 hop dong thué nha (khong c6 cong chimg) 1ap
cung ngay. Tai hop ddng thué nha cac bén xac dinh 1a phu luc di kém cua 02 “hop
ddng cho thué quyén sur dung dat lap ngay 10/6/2011 tai Phong Cong chimg s6 05.
Qua xem xét khoan 3 Diéu 2 ctia Hop dong thué nha lap ngay 10/6/2011, cac bén c6
thoa thuan: “Bén thué dit coc cho bén cho thué véi sb tién 20.000 USD (Hai muoi
ngan do la My)”.

Theo Diéu 22 Phap 1énh Ngoai héi ngdy 13/12/2005 va Diéu 29 Nghi dinh
160/2006/ND-CP ngay 28/12/2006 cua Chinh phu, quy dinh: “trén lanh thd Viét
Nam, moi giao dich, thanh toan, niém yét, quang cao cua nguoi cu tra, nguoi khong
cu tri khong duoc thyc hién bang ngoai hdi”, trir mot s6 giao dich, ddi twong dugc
phap luat cho phép.

Diéu 128 B luat Dan sy nam 2005 quy dinh: “Giao dich dan sy ¢c6 muc dich
va ndi dung vi pham diéu cAm cta phap luat, trai dao dirc x3 hoi thi vo hicu. Diéu
cam ctia phap luat 1 nhimg quy dinh ctia phap luat khéng cho phép chu thé thyc hién
nhimg hanh vi nhat dinh...”

Diéu 129 Bo luat Dan sy nam 2005 quy dinh: “Khi cac bén xac 1ap giao dich
dan sy mét cach gia tao nham che giéu mot giao dich khac thi giao dich gia tao vo
hiéu, con giao dich bi che gidu van c6 hiéu lyc, trir truong hop giao dich dé ciing vo
hiéu theo quy dinh ctia Bo luit ndy. Trong trudng hop xac 1ap giao dich gia tao nham
trén tranh nghia vy v6i nguoi thi ba thi giao dich d6 vo hiéu.”

Diéu 492 B0 luat Dan sy ndm 2005 quy dinh: “Hop dong thué nha & phai dwgc
1ap thanh van ban, néu thoi han thué tir sau thang trg 1€n thi phai cé cong ching hoac
chung thuc va phai dang ky, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac”.

Ap dung cac diéu luat dugc vién dan néu trén cho thay, giao dich giira nguyén
don voi bi don thoa thuén gia thué nha va dat thyc té 1a 44.000.000 dong/thang,
nhung cac bén chi 1ap hop dong cong ching voi gia thué moi thira dat 1a 2.000.000
dong/thang Giao dich nay 14 gia tao nham tron tranh nghia vy vé thué véi Nha nudc
va hop dong thué nha véi thoi han 06 nam nhung khong duoc céng ching, ching
thuc 1a vi pham vé mit hinh thire duoc quy dinh tai Piéu 492 B6 luat dan su. Ngoai
ra, cac bén co thoa thuan dat coc s6 tién 20.000 d6 la My 1a vi pham diéu cdm cua
phap luat vé quan 1y ngoai héi. Do do, 02 hop dong cho thué quyén sir dung dat
(khong co tai san gan lién v&i dat) sé cong chimg: 14461 va 14462, quyén so: 06
TP/CC-SCC/HPGD lap ngay 10/6/2011 tai Phong Cong ching s6 05 va 01 hop dong
thué nha 1ap ngay 10/6/2011 giita ba Bui Thi Quynh S vdi ong Tran Gia C va ba
Pham Thi K 14 vo hiéu.

Do cac hop dong néu trén vo hiéu, nén cac bén c6 nghia vu khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra lai cho nhau nhimng gi da nhan. Tuy nhién, trén thyuc té, giao
dich gitra cac bén da dugc thyc hién mot phan tu ngay 03/6/2011 dén thang 6/2015
va yéu cau khoi kién cua nguyén don chi yéu cau nhan lai tién coc. Xét thay yéu cau
cua nguyén don la ¢ co s& nén dugc Hoi dong xét XU chap nhan. Do do, can budc bi
don ¢6 nghia vu thanh todn cho nguyén don 20.000 USD dugc quy déi thanh tién
doéng Viét Nam theo ti gia hdi doai do Ngan hang Nha nude cong bd tai thoi diém xét
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xtr so tham 1a: 20.000 USD x 22.436 dong = 448.720.000 dong (bon trdm bon tim
tri¢u, bay tram hai muoi nghin dong).

[4] Y kién d€ nghi Hoi dong xét xur chap nhan yéu cau khaoi kién cua nguyén
don cua dai di¢n Vién kiém sat nhan dan huyén Hoc Mon 1a c6 co so, nén dugc chap
nhan.

[5] V& an phi: An phi dan su c6 gia ngach bi don phai chiu theo quy dinh cua
phap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cian ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 39 B0 luat TH tung dan su;
Dicu 128, Diéu 129, Diéu 136 va Diéu 492 B luat Dan sy niam 2005; Diéu 357 va
Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 22 Phap 1énh Ngoai hdi ngay 13/ 12/2005
va Diéu 29 Nghi dinh 160/2006/ND-CP ngay 28/12/2006 cta Chinh phu; Nghi quyét
s6: 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qubc Hoi quy
dinh v€ mtrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an;

[1] Chéap nhan yéu ciu khoi kién ctia ba Bui Thi Quynh S ddi véi 6ng Tran
Gia C va ba Pham Thi K.

Tuyén bd 02 hop ddng cho thué quyén sir dung dat (khong co tai san gan lién
vGi dat) cong chung s6: 14461 va 14462, quyén s6: 06 TP/CC-SCC/HPGD lap ngay
10/6/2011 tai Phong Cong chung s6 05 Thanh phé H6 Chi Minh va 01 hop dong thué
nha 1ap ngay 10/6/2011 giira ba Bui Thi Quynh S v&i ong Tran Gia C va ba Pham
Thi K bi v6 hiéu.

Budc 0ng Tran Gia C va ba Pham Thi K c6 nghia vu thanh toan cho ba Bui
Thi Quynh S s6 tién 448.720.000 dong (bdn trim bon tam triéu, bay tram hai muoi
nghin dong).

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ba Bui Thi Quynh S d6i voi khoan
tién néu trén cho dén khi thi hanh an xong, hang thang 6ng Tran Gia C va ba Pham
Thi K con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i suét
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy nam 2015.

[2] V& an phi: Ong Tran Gia C va ba Pham Thi K phai chiu tién an phi dan su
c6 gid ngach 21.948.000d (hai muoi mot tri€u, chin tram bon muoi tAm ngan dong)

Hoan tra lai cho ba Bui Thi Quynh S tién tam Ung an phi 11.200.000d (muoi
mdt triu hai tram ngan dong) da ndp theo bién lai thu tién s6: AB/2014/0008099
ngay 08/12/2015 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Hoc Mon.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh
an dan su.



Cac duong su duoc quyén 1am don khang cao trong thoi han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an, duong su vang mit tai phién toa hodc khong c6 mit khi tuyén an ma
c6 ly do chinh déng thi thoi han khang cao dugc tinh tir ngay nhan dugc ban an hoac
duoc téng dat hop 1€.

Noi nhdn:

- VKSND huyén Hoc Mon;

- Chi cuc THADS huyén Hoc Mon;
- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phan - Chi toa phién toa

Nguyén Lién Quéan



