TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN BINH THUY DPoc 1ap — Tw do — Hanh phic
THANH PHO CAN THO
Ban an s6: 09/2023/DS-ST
Ngay: 21-3-2023
VIV: “Tranh chdp hop dong thué nha”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN BINH THUY, THANH PHO CAN THO
Vé6i thanh phan Héi dong xét xir so' thaim gom c6:
- Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Thuy Huong;
- Cdc Héi tham nhan dén: Ong D} Trong Tuén;
Ong Pham Ngoc Ha;

- Thu ky phién toa: Ba Thach Thi Thi — Thu ky Toa 4n nhan dan quan
Binh Thuy, thanh phd Can Tho.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan quan Binh Thuy, thanh phé Can Tho
tham gia phién toa: Ba Tran Thi Xuan Pao — Kiém sat vién.

Ngay 17 va 21 thang 3 nam 2023 tai tru s¢ Toa an nhan dan quan Binh
Thuy, thanh phé Can Tho xét xr so tham cong khai vu an dan su thu ly $6:
149/2022/TLST-DS ngay 15 thang 7 nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong
thué nha” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir sd: 75/2023/QDXX-ST ngay 27
thang 02 nam 2023, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Duy T, sinh nim 1970; Dia chi: phuong A,
quan B, thanh phé Can Tho.

- Nguoi dai dién theo Gy quyén cho nguyén don: Ong Nguyén Ngoc D,
sinh nam 1987; Dia chi:, khu vuc 4, phuong A, quan N, thanh phd Can Tho; C6
mat.

2. Bi don: Ong Nguyén Thanh A, sinh nim 1990; Dia chi: phuong B, quan T,
thanh phé Can Tho; Véng mat.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ong Nguyén Van N; Viang mit

- Ba T6n Nir Thi Ng; Vang mdt

- Ong Nguyén Thé V; Viang mit



Pia chi: phudng B, quan T, thanh phé Can Tho.

- Ong V& Hoang S, sinh nam 1965; C6 don xin vang mit

- Ba Lé Thi N; Vang mit

Cung bia chi: Xa P, huyén H, tinh G.

NOI DUNG VU AN:

1. Theo dai dién cho nguyén don trinh bay:

Ngay 08/9/2016 6ng T c¢6 nhan chuyén nhuong tir 6ng Vo Hoang S, ba Lé
Thi Ng phan dit dién tich 94,1m? va cin nha trén dit tai thira dat 168, to ban d6
34 toa lac tai 29B/10 hém 66, duong Nguyén Truyén Thanh, phuong Binh Thiy,
quan Binh Thuy, thanh phd Can Tho. Gia chuyén nhuong 280.000.000 dong.
Pong thoi cling ngay 08/9/2016 6ng A ¢6 ky hop dong thué nha tai thia s6 168,
to ban d6 34 néu trén. Gia thué 7.000.000 dong/thang va tra trudc dau thang.
Ong A thoa thuan vdi nguyén don s& dong tién thué 7.000.000 dong/thang va
phi duy tri 7.000.000 dong/thang, tong cong 1a 14.000.000 ddng/thang thi 03
thang sau 6ng T s& chuyén nhuong lai cho 6ng A véi gia 280.000.000 dong. Tuy
nhién dén 08/11/2016 dng A khong c6 kha nang nhan chuyén nhuong lai, ong T
gia han thém cho 6ng A dén ngay 08/12/2016 nhung 6ng A van khong kha nang
mua lai. Pén ngay 08/01/2017 6ng A khong dong tién thué nha nita va ong T da
nhiéu 1an dén nha yéu ciu tra tién thué nha nhung dén nay van khong tra va
cling khong don di dé tra nha cho 6ng T. Theo don khdi kién 6ng T yéu cau
budc ong A trd lai nha va tra tién thué nha tir ngay 08/01/2017 dén ngay
05/6/2019 13 203.000.000 dong.

Tai phién toa: Pai dién nguyén don yéu cau budc bj don tra nha va tién
thué nha tinh tir ngay 08/01/2017 dén ngay xét xir so tham (Ngay 17/3/2023) 1a
7.000.000 dong/thang X 74 thang 09 ngay = 520.100.000 dong. Yéu cau bi don
tra nha va nguyén don dong y hd trg di doi nha theo Bién ban dinh gid ngay
06/11/2019 bao gém cin nha va md 1a 10.850.112 dong + 7.808.346 dong +
6.749.000 dong = 25.407.000 dong (Lam tron).

2. Trong qua trinh gidi quyét vu an, bi don trinh bay:

Ong A 1a chu st dung dat ddi véi phan dat 94,1m? tai thira dat 168, to ban
d6 34 toa lac tai 29B/10 hém 66, dudng Nguyén Truyén Thanh, phudng Binh
Thuy, quin Binh Thuy, thanh phé Can Tho. Trén dit c6 can nha duoc xdy tam,
khéng co gidy phép xay dung. Trudc ddy anh ctia 6ng Nguyén Thanh A Ia 6ng
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Nguyén Thé Vii c6 vay tién ctia 6ng S 200.000.000 dong va ky gidy cam cd
Gidy ching nhan quyén str dung dét thira 168 dimg tén ong A. Pong thoi 6ng A
cling ddng ¥ ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ong S, ba Ng.
Do khong c6 tién tra cho 6ng S nén dng A co6 vay tién cta 6ng T 280.000.000
ddng dé tra cho 6ng S. Pdng thoi ong S ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dét cho ong T va dng A c6 ky thém hop ddng thué nha véi ong T. Thuc
chat 6ng A khéng c6 thué nha ma cam cd nha cho éng T dé vay sb tién
280.000.000 dong, 13i suat 5%/thang, mdi thang ong A phai dong 13i cho ong T
14.000.000 d6ng. Cho nén viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho 6ng T va hop ddng thué nha tra tién thué hang thang 7.000.000 dong 1a gia
cach. Ong A dong tién 13i mdi thang 14.000.000 dong, dong tir thang 9/2016 dén
thang 01/2017 véi sb tién 56.000.000 ddng. Do khong ¢ tién dong tiép nén ong
T méi sang tén cho ong T.

Ngay 08/9/2016 6ng S chuyén nhuong quyén si dung dat cho 6ng T thi
6ng S nhan s6 tién 200.000.000 dong va dng A c6 nhan so tién 80.000.000 dong
con lai. Tuy nhién viéc 6ng S chuyén nhuong lai cho 6ng T chi 1a gia cach. Ong
T va 6ng A c6 thoa thuan viéc vay tién 280.000.000 dong va cam cd nha cho
6ng T. Do d6 ong A khong dong v yéu cau khoi kién cia éng T.

3. Ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan dng S trinh bay:

Ngay 27/01/2016 6ng A ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho 6ng S thira dat 168, to ban d6 34 tai duong Nguyén Truyén thanh, phuong
Binh Thuy, quan Binh Thily, thanh phd Can Tho véi sb tién 200.000.000 dong.
Viéc chuyén nhuong cd coéng chimg ding quy dinh phap luat. Sau d6 ong
Nguyén Thé Vil (Anh ctia 6ng A) yéu cau éng S cho thdi han 06 thang dé chudc
lai dat nén ong Vii c6 ky hop dong cam cb véi ong S, khong nhd ngay thang
nam ky. Vai thang sau 6ng Vii khong c6 du tién nén 6ng S da hoan tat thu tuc
chinh ly sang tén ngay 07/6/2016.

Khoang thang 9/2016 6ng A c¢6 trao d6i voi ong S ¢6 6ng T mudn nhan
chuyén nhuong lai phit dat véi gia 200.000.000 dong. Vi nghe noéi day 1a dat
huong qua c6 md mi trén dit nén ong S dong y chuyén nhuong lai cho éng T.
Ngay 05/9/2016 6ng S chuyén nhuong lai thia dat cho éng T véi gia
280.000.000 dong. Ong S 1ay 200.000.000 dong, 6ng A nhan 80.000.000 dong.
Tir khi chuyén nhuong cho 6ng T dén nay 6ng S khong c6 lién quan gi dén viéc



thué nha gitra 6ng T va ong A. Giao dich gitra 6ng T va ong A, ong S khong
biét.

Theo 101 trinh bay cua 6ng A la gitra 6ng Vi va 6ng S cé giao dich vay
tién 200.000.000 dong 1a khong dtng. Thoi diém ong S nhan chuyén nhuong
ctia ong A 1a nhuong chuyén nhuong hét nha, dat. Sau d6 ong S chuyén nhuong
lai cho ong T ciing chuyén nhuong hét nha, dat. Tuy nhién chi ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat.

4. Pai dién Vién kiém sat nhan din quin Binh Thiy phat biéu quan
diém: Viéc tuan theo phap luat cia Tham phan, Hoi dong xét xtr va cac bén
duong su dugc thuc hién dung quy dinh cua B6 luat T tung dan su. Vé huong
giai quyét vu an: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don, theo
d6 chap nhan yéu cau budc bi don tra nha cho nguyén don va khong chap nhan
yéu cau tra tién thué nha. Tai phién toa nguyén don tu nguyén hd tro di doi nha,
mo cho bi don s6 tién theo dinh gia 25.407.000 ddng, day 1a su tu nguyén cua
duong su nén dé nghi Hoi dong xét xir ghi nhan.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

Nguyén don khéi kién yéu cau bi don tra nha va tién thué nha theo Hop
dong thué nha ngay 08/9/2016 nén xac dinh quan hé tranh chap 1a “Tranh chap
hop dong thué nha” theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26 Bo luat t6 tung dan su
nim 2015. Bi don c6 dia chi tai phudng B, quan T, thanh phd Can Tho nén theo
quy dinh tai Diém a Khoan 1 Piéu 35 va Diém a Khoan 1 Diéu 39 ctia B luat t6
tung dan sy ndm 2015, vu an thudc tham quyén giai quyét ctia TOa 4n nhan dan
quan Binh Thuy.

Bi don va ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan vang mat phién toa xét
xtr 1an thr 2 nén cin ct Diéu 227, Piéu 228 Toa 4n tién hanh xét xir ving mit
duong su.

Dbi v6i yéu cau tra tién thué nha: Theo don khai kién nguyén don yéu cau
tra tién thué nha tir ngay 08/01/2017 dén ngay 05/6/2019 1a 203.000.000 dong.
Tai phién toa dai dién nguyén don yéu ciu tinh tién thué nha tir ngay 08/01/2017
dén ngay xét xtr so tham ngay 17/3/2013 1a 520.100.000 dong. Tai phién toa dai
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dién nguyén don c6 thay ddi yéu cau khoi kién, so tién thué nha cao hon sd tién
khoi kién ban dau can ¢t vao diéu 244 B luat dan sy nam 2015 yéu cu thay
d6i vuot qua yéu cau khoi kién ban dau nén yéu cau thay doi nay Hoi dong xét
xtr khong chap nhan.

[2] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Nguyén don yéu cau bi don tra nha va tién thué nha, nhung bi don cho
rang hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat giira 6ng S, ba Ng va 6ng T
cung hop ddng thué nha giira 6ng A va 6ng T 1a gia cach. Khong c6 viéc chuyén
nhuong ma chi cam c¢d nha dé vay tién, tra tién thué thuc chat 1a tra 1ai. Tuy
nhién 6ng S, 6ng T khong thira nhan va 6ng A khong c¢6 ching ctr chirng minh
nén khong co co s¢ dé xac dinh hgp doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat,
hop ddng thué nha 1a gia cach.

Theo Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ong S, ba Ng va
6ng T ghi ngay 08/9/2016 thi 6ng T nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat tai
thira s6 168, to ban do 34, dién tich 94,1m? va dén ngay 08/02/2017 6ng T duge
S Tai nguyén va mdi truong thanh phé Can Tho cép Gidy ching nhan quyén
str dung dat s6 CG 821013, sd vao sd: CS06704 nén 6ng T 1a chi str dung dat
hop phap. Ddi voi can nha trén dat: Viéc giao dich chuyén nhuong theo hop
dong chuyén nhuong gitta ong A va dng S; Giira 6ng S va 6ng T déu khong thé
hién can nha trén dat. Cac bén cling khong co6 tai liéu nao khac thé hién mua ban
nha trén dat. Cho nén khong chimg minh duoc 6ng T mua cin nha trén dat.

Nhan thay, khi xem xét hgp dong thué nha giira 6ng A va dng T ghi ngay
08/9/2016, vé thoi han thué trong hop dong tinh tir ngay 08/9/2016 dén ngay
08/02/2017. Nhu vy ngay 08/02/2017 1a ngay hét han hop dong thué ciing 1a
ngdy 6ng T méi dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat. Cho nén trong
thoi han thué nha ong T chua duoc x4c 14p quyén chu st dung dat, quyén so hitu
nha d6i voi nha dat tai thira 168 theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 188 Luat dat dai
nim 2013 va Khoan 12 Piéu 3 Luat nha ¢ nim 2014. Do d6 giao dich cho thué
xéc 1ap gitra ong T va 6ng A ciing nhu hop dong thué nha gitta cac bén khong co
gia tri phap 1y, khong 1am phat sinh quyén va nghia vu giita cac bén theo quy
dinh Diéu 480 B luat dan sy 2005. Vi vy yéu cau tra tién thué nha clia nguyén

don 1a khong c6 co s& chap nhan.



Vé yéu ciu tra nha: Xét thdy theo 10i trinh bay cua ong A thi cin nha
dugc xay dung tam, khong c6 gidy phép xdy dung va cin nha di co sin trude
khi 6ng T nhan chuyén nhuong, cin nha theo Bién ban dinh giad ngay
06/11/2019 chi c6 gia tri 18.658.458 ddng. Tir ngay 08/02/2017 6ng T 1a chu sir
dung dat d6i vé6i thira 168, do can nha 13 tai san gan lién voi dat nén Hoi dong
xét xtr chdp nhan yéu ciu tra nha cua nguyén don va ghi nhan sy tu nguyén cua
nguyén don hd trg di doi cho bi don véi sé tién 25.407.000 ddng (Bao gdm ca
nha va mo) 1a phu hop.

DPbi v6i yéu cdu phan t6 cua bi don: Tai bién ban hoa giai ngay
03/11/2022 bi don ¢ yéu cau cho thoi gian dé ndp lai don phan t6 nhung bi don
khong ndp va déu vang mat trong cac lan triéu tip tiép theo ctia Toa an. Nén
khong c6 co s& xem xét yéu cau ciia bi don.

[3] Chi phi tham dinh, do dac, va dinh gia: 7.806.000 dong.

Hoi dong xét xir chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don
nén nguyén don va bi don mdi bén chiu % chi phi 1a 3.903.000 dong. Nguyén
don d3 ndp tam Gng chi phi 7.806.000 ddng nén bi don phai hoan lai cho nguyén
don s6 tién 3.903.000 dong.

[4] Vé an phi dan sy so thim: Can ctr vao DPiéu 147 Bo luat t6 tung dan sy
nam 2015 va Diéu 26 cua Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp quan
ly va stir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Nguyén don chiju 4n phi ddi v6i phan yéu cau tra tién thué khong duoc
chap nhan 24.804.000 dong.

Bi don chiu an phi 300.000 dong ddi véi yéu cau tra nha cua nguyén don
dugc chip nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cur vao:

Khoan 3 Diéu 26; Diém a Khoan 1 Diéu 35; Diém a Khoan 1 Diéu 39;
Diéu 147; Diéu 157, Diéu 227, Diéu 228; Diéu 244, Diéu 273 cua Bo luat T6
tung Dan sy nam 2015;

Diéu 480 B¢ luat dan sy nam 2005;



Diéu 472 B6 luat dan sy nam 2015;

Khoén 3 Diéu 188 Luat dt dai ndm 2013;

Khoan 12 Diéu 3 Luat nha ¢ nim 2014;

Piéu 26 ctua Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua
ij ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp quan ly
va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctua nguyén don ong Nguyén
Duy T d6i véi bi don 6ng Nguyén Thanh A vé yéu cau tra nha va tién thué nha.

Buoc 6ng Nguyén Thanh A ban giao cin nha tai dia chi: 29B/10 hém 66,
duong Nguyén Truyén Thanh, phuong Binh Thily, quan Binh Thuly, thanh phé
Can Tho theo Gidy chiing nhan quyén st dung dat sé6 CG 821013, sb vao so:
CS06704 do So Tai nguyén va mdi trudng thanh phd Can Tho cap cho ong
Nguyén Duy T ngay 08/02/2017.

Ong Nguyén Duy T h trg di doi nha va mo trén dat cho 6ng Nguyén Thanh A
s0 tién 25.407.000 ddng (Hai muoi lam triéu bon tram 1é by nghin dong).

Khoéng chap nhan yéu cau tra tién thué nha 520.100.000 dong ciia nguyén
don 6ng Nguyén Duy T d6i véi bi don ong Nguyén Thanh A.

2. Vé chi phi tham dinh, do dac va dinh gia: 7.806.000 dong.

Nguyén don va bi don mdi bén chiu % chi phi 12 3.903.000 d¢éng. Nguyén
don da ndp tam tGng chi phi 7.806.000 déng nén bi don phai hoan lai cho nguyén
don s6 tién 3.903.000 dong (Ba triéu chin trdm 1é ba nghin dong).

3. V& an phi dan sy so tham:

Nguyén don chiu an phi 24.804.000 dong. Puoc trir vao tién tam Gng an
phi nguyén don d3 ndp 5.075.000 dong theo bién lai thu s6 009997 ngay
14/8/2019 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Binh Thiy, thanh ph6é Can Tho.
Nguyén don con phai ndp thém 19.729.000 dong (Muoi chin triéu bay trdm hai
muoi chin nghin dong).

Bi don chiu 4n phi 300.000 dong (Ba tram nghin dong) ndp tai chi cuc thi
hanh 4n dan su quan Binh Thay, thanh phd Can Tho.

4. V& quyén khang cao: Nguyén don c6 quyén khang cao trong han 15

ngay ké tir ngdy tuyén an. Bi don va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan c6
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quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc ban an hodc ban an
dugc niém yét theo quy dinh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7,7ava 9
Luat thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

*Noi nhan: TM.HOQI PONG XET XU
-Vién kiém st ND quan Binh Thy; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
-Chi cuc THA DS quén Binh Thuy;
-Duong su;
-Luu hd so vy an. bé ky
Lé Thi Thuy Huwong



