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V/v tranh chap hop ddng thué
quyén sir dung dat.

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Vé6i thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom c6:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Mai Thi My Tién

Cdc Thdm phdn: 1. BA Huynh Thi Nhw Ha
2. Ba Lé Thi Ngoc Huong

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba P6 Tir Thanh Uyén, Thu ky
Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Pai dién Vién kiém sdt nhdan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Tran Doan Bich Tram - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23/4/2021 va 04/5/2021, tai phong x1r an cta Toa an nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh, dd xét xir phuc tham cong khai vu an thy 1y sb
97/2021/TLPT-DS ngay 08/3/2021 vé viéc “Tranh chdp hop dong thué quyén
str dung dat”.

Do bén 4n dén sy so tham s6 06/2021/DS-ST ngay 12/01/2021 cua Toa én
nhan dan quan TP, Thanh ph6 H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vy 4n ra xét xir s6 1210/2021/QD-PT ngay 23/3/2021
va quyéet dinh hoan phién toa so6 3787/2021/QD-PT ngay 15/4/2021, gitta céc
duong su:

1. Nguyén don:

Ong Cao Duy C, sinh nam 1938; (c6 mit)

Ba Ngo Thi T, sinh nam 1948;

Pai dién theo Gy quyén ctia ba T c6 6ng Cao Duy C; (co mit)

Dia chi: 142 Puong LTT, phuong TT, quan TP, Thanh phd H6 Chi Minh.
2. Bi don: Cong ty TNHH dich vu van tii xay dung DT

Dia chi: 200/2 Puong NHT, phuong TT, quan TP, Thanh phé HO Chi
Minh.

bPai dién theo phap luat: Ong HO Van P, sinh nim 1962;



Pai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Van H, sinh nim 1993; (c6 mat)

Dija chi: 200/2 Puong NHT, phuong TT, quin TP, Thanh phd HO Chi
Minh.

(Gidy uy quyén ngay 16/4/2019)
NOI DUNG VU AN:
Theo don khdi kién va trong qud trinh gidi quyét vu én, nguyén don trinh bay:

Ngay 26/10/2017, 6ng Cao Duy C va ba Ngo Thi T ky hop ddong thué dat
s6 001/HPSDD vi Cong ty TNHH dich vu van tai xay dung DT, ddi tuong cua
hop ddng 12 mot phan quyén st dung dét tai thira dt s6 301, to ban d6 sb 41,
toa lac tai phuong TT, quan TP. Dién tich dat thué 1a 642,3m” tai sb nha 37
duong CLV, phuong TT, quan TP). Gia thué dat 1a 40.000 dong/m’/thang khi
dat chua duoc lam nha, va 72.000 dong/m?*/thang khi dit dugc 1am nha. Thoi
han thué 12 03 nam, tinh tir ngdy giao dat 1a ngay 01/11/2017. Va bi don dit coc
cho nguyén don sé tién 50.000.000 ddéng khi ky hop dong thué dat, sé tién nay
s& dugc tra lai khi hét han hop dong.

Trong qué trinh thué dat, bi don thanh toan day du tién thué voi don gia 1a
40.000 dong/m’. Tur ngay 28/11/2019, dat ctia nguyén don di du diéu kién lam
nha (chuyén muc dich st dung dat theo Quyét dinh 5974/QD-UBND ngay
08/11/2019 cua Uy ban nhan dan quan TP, dugc Chi nhanh Van phong dang ky
dat dai quéan TP cap nhat thay d6i ngay 28/1 172019 vao gidy ching nhan quyén
su dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat, sb vao so cap
gidy ching nhan CH05916 ngay 29/8/2019 ciia Uy ban nhan dan quéin TP).

Ngay 31/10/2020, hét thoi han hop ddng thué, bi don di ban giao tra lai
dién tich dat thué cho nguyén don (c6 1ap bién ban ban giao nhung 6ng Can
khong ky tén), cu thé ban giao mat béng dién tich 642,3m” tai thira dat s6 301, to
ban dd sd 41, toa lac tai s 37 buong CLV, phuong TT, quan TP. Tuy nhién,
trong qua trinh thué dat sir dung thi bén bi don d lam hu hao, hity hoai dat (diéu
nay da dugc ghi nhan trong Ban ghi nhé phu luc hop dong ngay 05/11/2017 va
Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 24/9/2020 cua Toa an). Tong gia tri
thiét hai 12 11.136.000 ddng (chi tiét theo don dé nghi ngay 11/11/2020 cua
nguyén don). Can ¢t muc 2 Diéu 5 ctia hop dong thué dat s6 001/HDSDP ngay
26/10/2017 thi bén thué phai boi thuong khi hity hoai dat. Hién nay, nguyén don
con gitr 50.000.000 dé)ng tién dit coc cta bi don.

Nay nguyén don yéu cau chim dat Hop d(k)‘ng thué dat sb 001/HbSDD
ngay 26/10/2017 gitra hai bén, budc bi don phai boi thuong 1a 11.136.000 dong
va yéu cau bi don thanh toan tién thué dat voi gia 72.000 doéng/m’ tir thang
11/2019 dén thang 10/2020.

Theo loi trinh bay cua bi don:

~ Cong ty TNHH dich vu van tai xay dung DT xac nhén co6 ky hgp dong thué
dat véi 6ng Cao Duy C va ba Ng6 Thi T ngay 26/10/2017, vé€ ndi dung hop dong



thué, gia thué, thoi han thué, dién tich dét thué thong nhat nhu phan trinh bay
cua nguyén don.

Ngay 31/10/2020 do hop déng thué dén han, nén Coéng ty TNHH dich vu
van tai xay dung DT d3 ban giao toan bd dién tich dat thué cho nguyén don nhu
dang hién trang, dién tich thué ban dau, khi ban giao c6 mat 6ng Cao Duy C. Bi
don khong ddng ¥ véi yéu cau khoi kién cia nguyén don, vi bi don da ban giao
dat thué va khoi phuc lai hién trang dat thué nhu ban dau, hop dong thué dat sb
001/HDSDD ngay 26/10/2017 di cham dut.

Bi don cing khong dong y thanh toan tién thué dat véi gia thué 72.000
d6ng/m’ theo yéu cau cua nguyén don.

Ngay 18/4/2019, bi don c6 don yéu cau phan td: yéu cau nguyén don tiép
tuc thyc hién hop dong cho thué dat s6 001/HDPSDD ngay 26/10/2017. Néu
nguyén don chdm dut hgp dong trudc han thi phai boi thuong gap doi tién coc 1a
100.000.000 ddéng. Tuy nhién dén ngay 04/01/2021, nguoi dai dién theo uy
quyén cua bi don di guri don xin rat yéu cau phan td ny.

Bdn dn so tham s6 06/2021/DS-ST ngay 12/01/2021 cia Toa én nhdn dén
quan TP da tuyén xu:

- Dinh chi xét xur dbi véi yéu cau phan té ciia Cong ty TNHH dich vu van
tai xay dung DT v€ viéc yéu cau 6ng Cao Duy C va ba Ngo Thi T tiép tuc thyuc
hi¢én Hop dong thué dat s6 001/HDSDD ngay 26/10/2017.

- Cong nhan sy thoa thuan gitta nguyén don 6ng Cao Duy C, ba Ngo Thi
T va bi don Cong ty TNHH dich vu van tai xay dung DT vé viéc da giai quyet
xong d6i véi sb tién dit coc 50.000.000 dong; sb tién nay dung dé can trir
11.136.000 dong tién yéu cau bdi thuong thiét hai va cin trir 25.692.000 dong
tién thué dat thang 10/2020. S6 tién con du sau khi can trir 13 13.172.000 ddng,
bi don khong yéu cau nguyén don hoan lai.

- Khong chap nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don 6ng Cao Duy C va
ba Ng6 Thi T vé viéc yéu cau Cong ty TNHH dich vu van tai xay dung DT
thanh toan tién thué dat véi gia 72.000 dong/m2 tir thang 11/2019 dén thang
10/2020.

Ngoai ra, an so thim con tuyén vé an phi, quyén khang céo cua cac duong
su cling nhu cac quy dinh vé thi hanh an dan sy.

Ngay 25/01/2021, nguyén don khang cao yéu cau xem xét lai toan bo ban
an so tham.

Tai phién toa phuc thAm hom nay:

Nguyén don gilr nguyén yéu cau khang co: Dé ngh1 Hoi dong x€t XU stra ban
an so tham, budc bi don thanh toan tién thué dt véi gia 72.000 dong/m’.

Pai dién bi don dé nghi Hoi dong xét xir giit y ban an so tham.

Céc bén duong su khong thda thudn dugc véi nhau vé viéc gidi quyét
vu an.



Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
toa phat biéu y kién:

Vé thu tuc td tung: Tham phan chu toa phién toa va cac thanh vién Hoi
dong xét xur cling nhu cac duong sy da tuan thu dung cac quy dinh cta Bo luat
T6 tung dan su.

Vé noi dung: Can cu vao cac tai liéu, chung ctr c6 trong ho so, nhan théy
tai “Ban ghi nho” ngay 09/5/2018, da ghi nhan Cong ty khong co nhu cau lam
nha, nén da khong thiét ké nha va ong C khong phai xin phep xay dung theo
Khoan 2 Diéu 5 cua Hop dong thué. Nhu vay diéu kién “ddt dwoc lam nha” da
khong xay ra. Ban an dan sy so tham sé 06/2021/DS-ST ngay 12/01/2021 cua
Toda an nhan dan quan TP, Thanh phé H6 Chi Minh d tuyén ding trinh ty thi
tuc va dung quy dinh cua phap luat; d& nghi Hoi ddng xét xtr khong chip nhan
yéu cau khang cdo ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u co6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién
toa, can cir vao két qua tranh luan va phat bi€u cua dai dién Vién ki€m sat tai
phién toa, Ho1 dong xét xr nhan dinh:

[1]. Xét khang cdo cua nguyén don - 6ng Cao Duy C va ba Ng6 Thi T, Hoi
ddng xét xir thdy rang:

Vé hlnl} thirc: Pon khang cdo dugc thuc hién trong han luéat dinh, hop 1€
nén dugc chap nhén.

Vé noi dung: voi yéu cau khang cao, nguyén don dé nghi stra ban an dén su
so tham, theo hudng chip nhan yéu cu cta nguyén don, Hoi dong xét xir xét
thay:

[1.1]. V& hiéu luc cua hop dong

~ Xét Hop dong thué mot phan quyén st dung dat (co tai san gan lién véi
dat) s6 001/HDSDD ngay 26/10/2017 dugc cac bén thura nhan ty nguyén thoa
thuén ky két.

Tuy nhién theo Khoan 3 Diéu 188 Luit dat dai nim 2013 ¢ quy dinh:

“3. Viec chuyen doi, chuyen nhu’o’ng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho, thé chdp quyén sir dung dat, gop von bang quyén sir dung ddt phaz dang ky
tai co quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia
chinh”.

Nhu vay, giao dich cho thué gitta nguyén don va bi don thudc truong hop
nay nhung da khong thue hién dang ky tai co quan dang ky dat dai, do d6, Toa
an cap so tham nhan dinh Hop dong cho thué dét giita nguyén don va bi don vo
hiéu la hoan toan co6 can cu.

Xét thay bi don da giao tra toan bg dién tich dat thué cho nguyén don, dong
thoi tai phién toa so tham, hai bén di thoa thuan giai quyét xong vé tién boi



thuong, mot phén tién thué va sb tién dit coc, nén yéu cau chim dut Hop déng
thué dat ciia nguyén don da dugc Toa chap nhan.

[1.2]. V& gia thué dat:
Tai thoi diém thué dét thi ¢it ma nguyén don cho thué 1a dat “viron tap”.

Tai Diéu 4 cua Hop dong, cac bén cé thoa thuan “Gid thué mét phan sir
dung dat néu tai Pieu 1 la 40.000d/m’ khi dit chwa dwoc lam nha,
72.000d/m’/théng khi ddt dwoc lam nha”. Nhu vy, diéu kién dé ting gia thué
1én 72.000d/m*/thang 1a khi “ddt dwoc lam nha”.

Theo Diéu 5 cia Hop dong, cac bén co thoa thuan: nguyén don c6 nghia vu
Xin g1ay phép xay dung theo thiét ké ctia bi don va co quyén dung chii dau tu
xin gidy phép xay dung nha theo thiét ké nha cta bi don.

Ngoai ra, tai Diéu 3, Piéu 6 ctia Hop dong, cling c6 néu rd: bi don st dung
dat thué dé kinh doanh vat li¢u xay dung va dugc boi thuong chi phi tai sdn lam
nha xudng con lai da trir khau hao do hai bén théa thuan.

Nhu vy, theo cac diéu khoan thoa thuan trén thi “ddr dwoc lam nha” chi co
thé dugc hiéu 13 dat dugc 1am nha xuong, cht khong phai 1a dat thd cu nhu bi
don trinh bay. Tuy nhién, ndi dung nay trong hop déng khong thé hién ting gia
thué vao thoi diém dat duoc 1am nha trén thuc té (dugc xay dung trén thyc té)
hay vao thoi diém dit c6 gidy phép duoc xay dung.

Tai Ban tu khai ngay 08/4/2019, éng P trinh bay “Khi nao c¢é gidy phép lam
nha t6i sé tra 72.000d/m”.

Ngoai ra, xét thiy vao ngay 08/11/2019, 6ng C dugc UBND quan TP cho
phép chuyén muyc dich st dung dat vao muc dich san xuat, kinh doanh phi nong
nghiép theo Quyét dinh s6 5974/QD-UBND ngay 08/11/2019. Tuy nhién, trudc
do, vao ngay 09/5/2018, 6ng C dai dién bén A va 6ng P dai dién bén B da lap
“Ban ghi nh¢ ngay 09/5/2018” thong nhat ndi dung: bén B khong c6 nhu cau
1am nha trén dat thué theo Hop dong s6 001/HDSDD ngay 26/10/2017, nén bén
B khong thiét ké nha va bén A khong phai xin gidy phép 1am nha theo khoan 2
Diéu 5 cua Hop ddng quy dinh.

RS rang, diéu kién “ddt dwoc lam nha” da khong xay ra, cac bén da thoa
thuan lai va thuc té cic bén chua xin gidy phép xay dung, viéc xdy dung nha
xudéng cling chua xay ra, nén nguyén don yéu cdu ting gia thué 1én 72.000
déng/m?*/thang 1a khong c6 co so.

[1.3] V& viéc bi don cho ngudi thir ba thué lai mot phan dat;

Qua xem xét cac tai liéu, chimg ctr, Hoi dong xét xtr nhan thay bi don ¢o
cho ba Tran Thi N thué mét phan dién tich dat thué, dé trung bay va kinh doanh
cay kiéng. Giira bi don va ba N c¢6 mdi quan hé gia dinh, nén khong 1ap hop
d6ng thué. Tuy nhién trong vu an nay ba N xac dinh khong tranh chép gi va hon
nita ba da ty nguyén chuyen hét cay kiéng di va giao tra lai mat bang cho
nguyén, nén viéc ba N yéu cau khong tham gia t tung trong vu an ndy 1a phu

hop.



Tu nhiing phan tich trén, Hoi dong xet xur phiic tham thong nhat v6i dé
nghi cta dai dién Vién kiém sat cung cap, khong chap nhan yéu cau khang cao
ctia nguyén don, giit y ban an so tham.

[2]. V& an phi dan sy so thim:

Nguyén don phai chiu an phi dan sy so tham di voi yéu cau khong duoc
chép nhén, nhung dugc mién an phi nay do 1 ngudi cao tudi.

Bi don phai chiu an phi d6i v6i phan yéu cau cta nguyén don da dugc hai bén
thda thuan tai phién toa so tham, an phi la 556.800 dong.

Hoan tra cho bi don s6 tién tam tmg an phi d3 ndp cho yéu cau phan tb.

[3].~A'n phi dan su phuc thim: Nguyén don phai chiu 300.000 déng, nhung
duoc mien.

Vicdc lé trén,

QUYET PINH

Can ctr khoan 1 Piéu 148; khoan 1 Diéu 308 Bo luat T4 tung dan sy 2015;

Can ctr cac Didu 119, 422, 429, 472 Bo luat Dan su 2015;

Can ctr 167 Luat Dat dai nam 2013;

Can ctr Luat Ngudi cao tudi

Can ct diém d Khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14

ngay 30/12/2016 cia Uy ban thudng vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va st dung &n phi va 1¢ phi Toa an;

Can cr Luat Thi hanh 4n dan su d3 duoc sta doi, bd sung mat s6 diéu nam
2014;

Tuyén xu:

Khoéng chip nhan yéu cau khang céo ctia nguyén don - 6ng Cao Duy C va
ba Ngb Thi T;

Gift y ban 4n dan sy so tham s6 06/2021/DS-ST ngay 12/01/2021 cua Toa
an nhan dan quan TP, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

1. Chap nhan mot phan yéu ciu cta nguyén don:

- Cham dat Hop dong thué s 001/HDPSDD ngay 26/10/2017;

Cong nhén sy thoa thuén cua nguyén don - 6ng Cao Duy C, ba Ng6 Thi T
va bi don - Cong ty TNHH Dich vu Van tai Xay dung DT vé viéc da giai quyet
xong ddi vOi 80 thn dat coc 50.000.000 ddng; sb tién nay‘dung‘de can trur
11.136.000 dong tién boi thuong thiét hai va 25.692.000 dong tién thué dat
thang 10/2020. S6 tjén con du sau khi can trur 1a 13.172.000 dong, bi don tu
nguyén khong yéu cau nguyén don hoan lai.



- Khong chép nhén yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don thanh
toan tién thué dat tir thang 11/2019 dén thang 10/2020 voi don gia 72.000
déng/m’.

2. Pinh chi xét xtr d6i voi yéu cau phan t6 ctia bi don - Cong ty TNHH
Dich vu Van tai Xay dung DT, vé viéc yeu cau nguyen dorn ong Cao Duy C va
ba Ngo Thi T tiép tuc thuc hién Hop dong thué dit sé6 001/HDSDD ngay
26/10/2017.

3. V& an phi dan sy so tham:

Nguyén don dugc mién an phi dan su so tham.

Bi don phai chiu 556.800 (Nam trim nim muoi sau nghin tdm tram) dong.

Hoan tra cho bi don s6 tién tam Ung an phi 2.500.000 (Hai triéu ndm tram
nghin) dong da ndp theo bién lai s6 AA/2016/0022464 ngay 19/7/2017 cta Chi
cuc Thi hanh an dan sy quan TP, Thanh pho H6 Chi Minh.

4. An phi dan su phuc thim: Nguyén don dugc mién.

Cac duong sy thi hanh @n thg:o cac Diéu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9 va 30 Luat Thi
hanh an dan sy da duoc stra doi, bd sung ndm 2014.

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

Now nidn: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
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