TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Doc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 140/2017/DS-PT
Ngay: 19-9-2017

V/v: “Tranh chap hop dong thué
quyén st dung dat”

) _ NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phén thanh phan Hi dong xét xir phiic tham gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Vii Hong Luyén.
Cdc Tham phan: Ong Nguyén Ba Nhu
Ba Phan Thi Thu Huong
- Thuw ky phién tda: Ong Nguyén Vil Béo.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din tinh Pong Nai tham gia phién toa:
Ba Lé Hong Thu — Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 9 nam 2017, tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai
xét xtr phic thAm cong khai vy an thu 1y s6: 38/2017/TLPT-DS ngay 05 thang
4 nam 2017 vé: “Tranh chap hgp dong thué quyén stir dung dat”.

Do Ban an dan sy so tham sb: 01/2017/DS-ST ngay 06 thang 01 nim
2017 cua Toa an nhan dan huyén Long Thanh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6: 171/2017/QD-PT ngay 24 thang 8
nam 2017 gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Tan P, sinh nam: 1972.

Dia chi: Ap A, xd B, huyén C, tinh Dong Nai.

Nguoi giam hg ctua nguyén don: Ong Nguyén Tan H, sinh nam: 1966. ,

Dia chi: Ap A, xa B, huyén C, tinh Dong Nai (duoc gidm ho theo Quyét
dinh s6 02/2015/QDBDS-ST, ngay 29/01/2015 cua Toa an nhan dan huyén
Long Thanh).

- Bi don: Ba Pinh Thi Thu T, sinh ndm: 1975. ‘

Dia chi thuong tra: Khu D, thi tran E, huyén F, tinh Dong Nai.

Dia chi tam tri: Khu D, thi tran E, huyén F, tinh Pong Nai.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Ngan hang Thwong mai co phan S.



Dia chi try sé: Puong G, phuong H, Quan |, Thér}h phé) HO Chi Minh.
Dia chi chi nhanh: Puong J, phuong K, thanh phd L, tinh Pong Nai.

- Ngueoi khdng c40: Nguoi giam ho cia nguyén don — Ong Nguyén Tan H.
(Ong H, ba T c6 mat, Ngan hang TMCP S ving miit)

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khdi ki¢n, cdc loi khai tiép theo tai T0a an, ciing nhu tai phién
toa, nguyén don ong Nguyen Tan P do ong Nguyen Tan H giam ho trinh bay:

Ngay 18/02/2014, 6ng D c6 thoa thuan cho ba T thué quyén str dung dat
thudc thira s6 64, t ban dd sb 81, dién tich 501,3m?, g Iay ching nhan quyen su
dung dat do ong b dtng tén, dét toa lac tai khu D, th; trdn E, huyén F, c6 lam
hop ddng thué va duoc Phong cong ching s6 4 tinh Pong Nai chimg thuc, thoi
han thué 05 niam, gia thué 10.000.000 dong/thang.

Tir khi ky hop dong thué dén nay, ba T khong thanh toan tién thué, Vi
pham nghia vu thanh toan tién thué theo thoa thuan cua hop dong thué dugc ky
két giita cac bén. Vi vy, ong D yéu cau Toa an giai quyét cham dut hop dong
thué quyén sir dung dat ky két ngay 18/02/2014 gitta 6ng D va ba T, dé nghi ba
T thanh toan tién thué mdi thang 10.000.000 dong, tinh tir ngay 18/02/2014 dén
ngay 18/12/2016 1a 340.000.000 dong (34 thang x 10.000.000d), ngoai ra yéu cau
ba T tir thio d& cong trinh x4y dyung trén dat dé tra lai dat cho ong  sir dung.

- Theo bdn tir khai, cdc 101 khai tiép theo tai TOa &n, ciing nhw tai phién
toa, bi don ba Pinh Thi Thu T trinh bay:

Ngay 18/02/2014, ba c6 thoéa thuan thué cua éng B quyén st dung dat
dién tich 501,3m?, gidy chirng nhan quyén sir dung dat do éng D dung tén, dit
toa lac tai khu D, thi tran E, huyén F, gitta hai bén c6 lam hop déng thué va duoc
Phong cong chimg sé 4 tinh Pong Nai ching thyc, thoi han thué 05 nam, gia
thué 10.000.000/thang.

Sau khi ky hop dong thué, ba da xay dung cong trinh trén dat dé mo quan
ca phé, ba thanh toan truc tiép tién thué cho ong B dugc 01 thang, sau dé tur
thang 4/2014, giita ba va 6ng D thoa thuan ba thanh toan cho 6ng P bang hinh
thire chuyén tién vao tai khoan cua ong D tai Ngan hang Thuong mai c6 phan S.
Ba xac dinh ba thanh toan tién thué cho ong B day du théng qua viéc chuyén
tién vao tai khoan ctia 6ng D, vi vy 6ng P yéu cau chdm dut hop dong thué
trudc thoi han thi ba khong déng y, ba dé nghi duogc tiép tuc thuc hién hop
dong thué ky két ngay 18/02/2014 giira ba va ong D.

Néu Toa an giai quyét chdm dut hop dong thué trude thoi han, ba yéu cau
ong D phai co trach nhiém thanh toan lai cho ba gia tri cong trinh xay dung trén
dat theo gia ciia ching thu tham dinh gia va boi thuong hop dong 01 thang
10.000.000 dong, tinh tir ngay xét xtr dén khi hét han hop dong.



- Theo cac bién ban lam viée, Ngdn hang thirong mai c¢é phan S trinh bay:

Ngay 31/3/2014 gitta Ngan hang va ong Nguyén Tan P ¢6 ky hop dong
tin dung ngan han s6 75/2014/HDTDTL-NH-CN, 6ng D vay s tién
700.000.000 dong, thoi han vay 1a 12 thang, 13i suét theo quy dinh cua Ngan
hang tai thoi diém bén vay nhan no duoc quy dinh trong tung gidy nhan no va
thanh toan lai hang thang Khi vay ong D ¢6 thé chap tai san la quyen su dung
d4t c6 dién tich 501,3m?, thudc thira s6 64, t& ban dd sb 81, tai thi trdn E, huyén
F, gidy ching nhan quyen str dung dat do 6ng P dung tén.

Tt khi vay dén nay, ba T 1a nguoi thanh toan tién 13i cho ong D nhiéu lan.
Hién nay, khoan no vay da chuyén qua han tur ngay 04/4/2015, tinh dén ngay
05/01/2017, 6ng B con ng Ngan hang vén goc 1a 700.000.000 ddng, no 1ai 1a
224.375.000, tong cong: 924.375.000 dong.

Ngan hang dé nghi Toa an xem xét giai quyét theo quy dinh phép lut.

- Tai Ban an s 01/2017/DS-ST, ngay 06/01/2017, Toa an nhan dan
huyén Long Thanh da can clr cac di€u 26, 35, 147, khoan 1 Diéu 228, 266, 273
B0 luat t6 tung dan su; cac diéu 703, 704 B9 luat dan sy va Phéap 1énh an phi, 1¢
phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyen don 6ng Nguyen Tén
b ¢6 ong Nguyen Tan H 12 ngudi giam ho vé viéc: “Tranh chap hop dong thué
quyén sir dung dat”.

2. V& an phi: Ong b ¢ ong H 1a nguo1 giam ho phai chiu 8.600.000 dong
(giam ') an phi dan su so thim nhung dugc trir vao so tién tam Ung 4n phi da
ndp 1a 1.500.000 dong theo bién lai s 006590 ngay 24 thang 3 nim 2015 cua
Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Long Thanh. Ong P con phai ndp thém
7.100.000 dong tién an phi dan sy so tham.

Chi phi tham dinh gia: 4.798.000 dong 6ng P c6 ng H 1a ngudi giam ho
phai chiu. (B3 nop du)

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé quyén khang cdo cua cac duong su.

Ngay 14/01/2017, nguoi giam h¢ cua nguyén don 6ng Nguyen Tan H
khéng céo toan b ban 4n so thAm. Yéu ciu Toa an cap phuc tham giai quyet
theo huO’ng tuyén chadm dut hop dong thué quyén st dung dat gitra 6ng Nguyen
Tan D va ba Dinh Thi Thu T; budc ba T thanh toan hét sb tién thué quyén sir
dung dit tir ngay thué cho dén ngay ban an c6 hiéu luc phap luit.

- Tai phién toa phuc tham:
Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai phat biéu quan diém:

- V& viéc tuan theo phap luat tb tung trong qua trinh giai quyét vu an &
cap phtic thim cua Tham phan, Hoi dong xét xtr va viéc chap hanh phap luat



ctia ngudi tham gia to tung da thuc hién dung cac quy dinh cta Bo luat T tung
dan sy nam 2015.

- V& khang cdo:

+ V& thu tuc td tung: Ong D bi méat nang luc hanh vi dan su theo Quyét
dinh s6 02/2015/QDPDS-ST, ngay 29/01/2015, cua Toa an nhan dan huyén Long
Thanh. Ngay 10/3/2015, 6ng H 1a nguoi giam ho ctia 6ng B ndp don khaoi kién.
Nhu vdy, phai xac dinh 6ng H 12 nguyén don méi ding theo quy dinh tai Diéu
68, 69 Bo luat t6 tung dan sy ndm 2015. Toa an cip so tham xac dinh 6ng D 13
nguyén don la khong dung.

Dién tich dét tranh chap duogc cap giéy chtng nhan quyén st dung trong
thoi ky hon nhén gitra 6ng D va ba T, dén khi 6ng D vaba T ly hén van chua
dugc Toa an giai quyét vé viéc chia tai san. Do do, dé dam bao quyén loi cua ba
T thi can lay 101 khai cua ba T vé viéc tranh chap Truong hop ba T co tranh
chap, Toa 4n cap so tham phai dua vao tham gia t6 tung véi tu cach nguoi co
quyén 11, nghia vu lién quan theo ding quy dinh tai khoan 4 Piéu 68 Bo luat t6
tung dan su nam 2015. Toa an cap so tham chua 1am rd van dé nay 1a thiéu sot.

+ Vé duong 16i: Ong P yéu cau Toa 4n giai quyét cham dut hop dong
thué; dong thoi yéu cau ba T thanh toan tién thué dat tir ngay 18/02/2014 dén
ngay 18/12/2016 la 340.000.000 ddng, ba T phai tu thao d& cac cong trinh xay
dung trén dat. Toa an cép so tham bac yéu cau khoi kién cta nguyén don la
khéng c6 co so, vi hop dong thué dat khong phat sinh hiéu lyc do dng B khong
thue hién nghia vy dang ky quyen sir dung dat theo nhu thoa thuan tai Piéu 5
ctia hop ddng va quy dinh tai Diéu 692 cua Bo luat dan su nam 2005; trong qué
trinh thyc hién hop dong thué, ba T khong thuc hién ding hinh thirc thanh toan
nhu thoa thuan tai Diéu 4 cta hop dong va ciing khong chimg minh dugc cd
thoa thuan thay doi hinh thirc thanh toan cua hop dong. Vi vay, 6ng H khéi kién
yéu cau chdm dut hop dong thué dat 1a co can cur phap luat, phu hop véi quy
dinh tai khoan 2 Piéu 489, khoan 3 Diéu 491 Bo luat dan sy naim 2005. Sau khi
cham dut hop dong, Toa an phai thu thép tai liu, chimg cur dé giai quyét hau
qua cta viéc cham dat hop dong theo quy dinh tai Diéu 426, 713 Bo luat dan su
nam 2005.

Do cép so thdm vi pham tha tuc t6 tung, thu thap ching cr khong day du,
duong 101 xet xur khong dung phap luat, nén can huy toan b ban an so tham de
giai quyét lai. P& nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 3 Piéu 308 Bo luat td
tung dan sy nam 2015, chap nhan mot phan khang cao cua ong H, huy toan bo
ban 4n so tham, giao Tda an cap so tham giai quyét lai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién
t0a va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:



[1] V& thu tuc t6 tung: Theo Quyét dinh giai quyét viéc dan su sd
02/2015/QDDS-ST, ngay 29/01/2015, Toa an nhan dan huyén Long Thanh da
tuyén bd ong Nguyén Tan D mat  nang lyc hanh vi dan sy va ong Nguyen Tan H
1a nguoi giam ho cho 6ng Nguyen Tan D. Ngay 10/3/2015, ong Nguyen Tén H
khoi kién yéu cau Tda an chdm dat hop dong thué quyén sir dung dat gitra 6ng
Nguyen Tan D va ba Pinh Thi Thu T; budc ba T thanh toan hét sb tién thué
quyén st dung dat tir ngay 18/02/2014 dén ngay 18/12/2016 1a 340.000.000
ddng, Toa 4n cap so tham xac dinh 6ng Nguyén Tan P 13 nguyén don va dng
Nguyén T4n H |a nguoi dai dién hop phép cua 6ng D 13 phu hop va ding theo
quy dinh tai Diéu 189 B¢ luat t6 tung dan su 2015 va cac diéu 58, 141 Bo luat
dan sy nam 2005.

Ngan hang Thuong mai c6 phan S d3 duoc Toa an triéu tip hop 1¢ lan
thtr hai nhung van vang mét tai phién toa phuc tham. Vi vay, Toa an tién hanh
xét xtr vang mat Ngan hang Thuong mai c6 phan S theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 296 B6 luat T6 tung dan sy nam 2015.

[2] Vé noi dung vu an: Qué trinh giai quyét vu an, cac duong su déu
théng nhat vao ngay 18/02/2014, 6ng Nguyén Tan P c6 thoa thuan cho ba Pinh
Thi Thu T thué quyen st dung dién tich dat 501,3m2, tai khu D, thi trin E, huyén
F, tinh Deng Nai (gidy chung nhin quyén sir dung dat do Uy ban nhan dan
huyén F cap cho 6ng D) gitta cac bén c6 1am hop ddong va da duoc Phong Cong
ching s6 04, tinh Pong Nai chung thuc, thoi han thué 13 05 nim, gia thué
10.000.000 d6ng/thang.

Mic du, noi dung hop dong thué quyén st dung dét gitra cac bén 1a khong
trai v6i quy dinh ctia phap luat, hinh thic hop déng di tuan thu ding theo quy
dinh tai Diéu 704 B6 luat dan sy nam 2005, d3 duoc Phong cong chimg sb 04
tinh Pong Nai chimg thyc va céc bén da giao nhén dat cho thué. Tuy nhién, bén
cho thué quyén str dung dat 13 ong Nguyen Tan b da khong thuc hién nghia vu
dang ky cho thué quyén st dung dat tai co quan co tham quyén theo dung thoa
thuan tai Diéu 5 cta hop dong thué quyén sir dung dat va quy dinh tai Diéu 124,
Diéu 705 ctia Bo luat dan sy ndm 2005, Diéu 95 Luat dat dai ndm 2013. Theo
quy dinh tai Diéu 692 B luat dan su nim 2005, ddy la diéu kién bat budc dé
hop ddng thué quyén sir dung dat co hiéu luc phap luat. Hon nita, theo quy dinh
tai Diéu 134 Bo luat dan sy nam 2005, trong trudng hop nay thi Toa an cap so
tham phai hoi y kién ctia cac bén duong su vé viéc hoan thién hinh thirc ctia hop
ddng, va néu duong su cO yéu cau thi Toa an phai ra quyét dinh budc cac bén
thue hién hoan thién viéc ding ky hop ddng cho thué trong mot thoi han nhét
dinh. Tuy nhién, Toa &n cap so tham khéng thuc hién ndi dung ndy va xac dinh
hop dong thué quyén sir dung dat néu trén hop phéap 1a chua dung theo quy dinh
cua phap luat.

[3] Theo thoa thuén trong hop dong thué quyén str dung dét gitra cac bén,
gia thué quyén sir dung dat 1a 10.000.000 dong/thang, thol han thué 1a 05 nam,



bét dau tinh tir ngdy 18/02/2014, hinh thirc thanh toan 1a tién mat. Theo céc tai
liéu, chimg ctr cac duong sy cung cap va Toa an thu thap, c¢6 cin ct dé cho rang
ba T thanh toan tién thué dat cho 6 ong D thong qua tai khoan cua dng D tai Ngan
hang Thuwong mai c6 phan S dbi voi Hop déng tin dung ngin han s
75/2014/HDTDTL-NH-CN. Toa an cap so thim xac dinh ba T thanh toan truc
tiép tién thué dat cho 6ng B duogc 01 thang, tuy nhién lai khong thu thap cac tai
lidu, ching ctr thé hién viéc giao nhén tién giita cdc bén 1a thiéu s6t. Hon nira,
theo bang sao ké hoat dong tai khoan tir ngay 01/01/2014 dén ngay 18/9/2016
thé hién, trong nam 2014 dén khoang giita nam 2015 thi ba T thanh toan tién
thué dat thong qua viéc tra no 1ai vay cho ong D tai Ngan hang khéng du
10.000.000 ddng/thang theo nhu thoa thuin giira cac bén. Toa an cap so tham
nhan dinh cho rang ba T chuyén tién vao tai khoan ctia ong D tir thang 4/2014 dén
ngay 18/12/2016 1a 336.500.000 dong, tong sb tién ba T di thanh toan cho éng D
14 346.500.000 dong 1a du so véi thoa thun 13 khong dang.

[4] Theo 10i trinh bay cua cac duong sy cung cap thé hién, trudc khi ba T
ky hop dong thué dat cua ong D thi trén dat ong D da xay dung 01 cin nha cap
4, quan ban nudc, trong mot sb cay trén dat. Tuy nhién, khi ba T dén thué dat thi
da tién hanh pha bo va xay moi lai ma khong co su dong y cua ong D. Toa an
cap so tham chua tién hanh xac minh, thu thap tai liéu, ching ctr vé nodi dung
nay 1a thiéu sot.

[5] Hop ddng thué quan ngay 01/ 10/2013 do phia nguyén don cung cap
(Bt luc 137) chi 12 ban photo, Toa an cdp so tham chua tién hanh thu thap ban
chinh va xac minh néi dung cua hop dong nay. Pong thoi, cac gidy nop tién mat
do bi don cung cap (But luc 88 dén But luc 104) ciing déu 1a ban photo, Toa an
cap so tham chua thu thap ban chinh hodc d6i chiéu ban chinh 1a chua day du.

Tu nhitng nhén dinh trén thay rang, viée thu thap tai liGu, ching cir cua
Toa an cap so tham chua dugc thyc hién day di ma tai cAp phiic tham khong thé
thuc hién bd sung duoc. Khang co ctiia ngudi giam hd cua nguyén don 13 ¢ cin
ctr dé chép nhan mot phan. Vi vy, can thiét phai Chép nhan mot phan khang cao
ong Nguyén Tan H, hity ban an so tham, chuyén ho so vu an cho Toa an cap so
tham giai quyét lai theo thu tuc so tham.

[6] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Péng Nai phi
hop véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xtir nén duoc chap nhan.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 3 Diéu 308 va Diéu 310 B6 luat td tung dan sy nam 2015;

Huy Ban 4n dan sy so thim s6 01/2017/DS-ST, ngay 06 thang 01 nam
2017, cua Toa an nhén dén huyén Long Thanh, xét xtr vu an tranh chap hop
dong thué quyén str dung dat, gitra nguyén don 6ng Nguyén Tan D c6 nguoi



giam ho 1a ong Nguyén Tan H véi bi don ba Dinh Thi Thu T; giao hd so vu an
cho Toa 4n nhan dan huyén Long Thanh dé xét xur so tham lai theo diing quy
dinh cta phap luat.

Ong Nguyén Tén D c6 nguoi giam ho la 6ng Nguyén Tan H khong phai
chiu an phi dan sy phtc tham.

Hoan tra lai cho Nguyén Tan P c6 nguoi giam ho 1a 6ng Nguyén Tan H
300.000 dong tién tam Gmg 4n phi dan su phiic thAm da ndp theo bién lai thu sd
009493, ngay 13/01/2017, cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Long Thanh.

S tién tam tng 4n phi dan su so tham c4c duong su da nop s& duoc quyét
dinh khi vu &n dugc giai quyét lai.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh BN;

- TAND huyén;

- Chi cuc THADS huyén;

- Luu ho so vu an.

Vii Hong Luyén



