TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BINH CHANH Poc lap — Tw do — Hanh phc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an sé: 858/2024/DS-ST
Ngay: 29-10-2024
V/v tranh chap hop dong thué nha

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH, THANH PHO HO CHi MINH

— Thanh phan Héi dong xét xi so' thdm gém co:

Tham phén — Chui toa phién tda: Ong Tran Tuin Khuong

CAc Hgi tham nhan dan:

1. Ba Tran Thi Nga

2. Ong Pham Vin Tuyén

— Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Phudc — Thu ky Toa an nhéan dén
huyén Binh Chanh, Thanh pho H6 Chi Minh

— Bygidign Vign kiém sat nhan dan huygn Binh Chéanh, Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Thiy Hién — Kiém sat vién

Ngay 23 thang 10 ndm 2024 va ngay 29 thang 10 nam 2024 tai try s Toa an
nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh pho Ho Chi Minh xét xu so tham cong khai vy an
thu ly s6: 328/2023/TLST-DS ngay 20 thang 6 nam 2023 ve “Tranh chap hgp dong
thué nha” theo Quyét dinh dua vu an ra xet xu so 872/2024/QbXXST-DS ngay 04
thang 9 nam 2024 va Quyét dinh hodn phién toa so 732/2024/QDST-DS ngay 26
thang 9 nam 2024 gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Anh T, sinh nam: 1965

Pia chi: S6 63/2/6 duong Lé Van S§, Phuong M, quan N, Thanh phd Ho Chi
Minh.

(Co mat)

2. Bj don: Ong Tran Québc D, sinh nam: 1979

Pia chi: S6 B6/21 ap 2, x4 B, huyén Binh Chanh, Thanh pho Ho Chi Minh.

(Vang mit)

3. Nguwoi ¢ quyén lgi, nghia vu lién quan:

Uy ban nhan dan huyén Binh Chéanh, Thanh phé Ho Chi Minh

 Diachi: S6 349 duong Tan Tic, thi tran Tan Ttic, huyén Binh Chanh, Thanh pho
H6 Chi Minh.
Ngwoi dai dién theo «y quyén: Ba Tran Thly T1 — Phé Truéng phong Tai nguyén



va Moi truong
(Vin ban ay quyén s6 1292/UBND ngay 10/4/2024)
(C6 don yéu cau giai quyét ving mit)

NQI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 20/6/2023; don sira doi, bé sung don khdi kién ngay
18/8/2023 va trong qué trinh gidi quyét vu nguyén don 6ng Nguyén Anh T trinh
bay:

Vio nam 2006, 6ng Nguyén Anh T ¢6 xay dung méi 01 can nha toa lac tai
mot phan thira 101, to ban do s6 21 (theo tai liu BPDC); vai dién tich 215,2m?,
tuong ung Vi tri s6 (3), (4), (7), (8), toa lac tai xa B, huyén Binh Chanh, Thanh phd
Ho Chi Minh theo Ban d6 hién trang vi tri — Ap ranh (s6 hop dong: 14343/TTDDBD
— VPPD) do Trung Tam do dac Ban db thuoc So Tai Nguyén va Moi Trudng Thanh
phd Ho6 Chi Minh lap ngay 28/11/2023.

Nam 2012, 6ng T ¢ ky hop ddng véi 6ng Tran Qubc D thué tai san 1a bat
dong san nha & néu trén, theo Hop dong thué mit bang ghi ngay; véi gia tién thué
mdi thang 1a 10.000.000 dong (Mudi triéu dong). Bong thai, dng T ¢6 ky hop dong
vay véi dng D véi tién Iai phai tra mdi thang 1a 10.000.000 dong (Muoi triéu déng).
Do d6, hai bén da bu trir nghia vu 1an nhau, 6ng T khong nhan tién thué nha tir 6ng
D.

Pén ngay 01/07/2015, ng T va ng D da ky thanh 1y hop d6ng ddi véi hoat
dong cho thué tai san 1a bat dong san nha ¢, hai bén da tat toan cac nghia vu véi
nhau va cham duat viéc ky tiép hop ddng cho thué tai san méi bang van ban. Do
chua tim dugc miat bang thué mai, 6ng D xin giri nho hang hoa tai bat dong san nha
néu trén, va 6ng T da ddng y. Hai bén cting nhau ban bac dé thdng nhat ky thoa thuan
tai “Bién ban lam viéc ngay 11/01/2023”, vai ndi dung cu thé nhu sau: ... éng D cam
két trd lai tai sdn 1a bdt dpng san nha ¢, han chét dén hét ngay 31/3/2023...”. Tuy
nhién, hét thoi gian néu trén, 6ng D ¢ dau hiéu chiém doat ludn tai san dang muon
va c6 tinh khong tra lai theo dung cam két tai gidy: “Bién ban lam viéc ngay
11/01/2023”. Vi vay, 6ng T khai kién yéu cau Toa &n giai quyét buoc 6ng Tran Qudc
D ban giao lai can nha dang thué tai dia chi s6 A10/1 ap 1, x4 B, huyén Binh Chénh,
Thanh phé H6 Chi Minh theo Bién ban 1am viéc ngay 11/01/2023 va tra sé tién thué
nha con no tinh tir ngay 01/02/2023 dén thang 3/2024 1a 12.000.000 ddng/thang x 14
thang = 168.000.000 d6ng (M6t trim sau muoi tam triéu dong); dong thoi, 6ng D ¢6
nghia vu tiép tyc tra tién thué nha cho dén khi 6ng T duoc nhan lai cin nha néu trén
va tién 1ai vai muc i suat 10%/nam trén tong so tién con no phai tra.

Tai phién tda, nguyén don xac dinh yéu cau khai kién yéu cau Toa an giai quyét
nhu sau:

— Yéu cau tuyén xua Khu dét (c6 nha & gan lién trén dat), toa lac tai mot phan
thira 101, to ban d6 s6 21, theo tai licu BPBC, c6 dién tich 215,2m?2, twong tang Vi tri
s6 (3, 4, 7, 8), toa lac tai xa B, huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh theo Ban
d6 hién trang vi tri — Ap ranh (s6 hop dong: 14343/TTPPBD — VPPD) do Trung
Tam do dac Ban 6 Thanh phé H Chi Minh Iap ngay 28/11/2023 thudc vé sé hitu



3

Nha Nude, do Nha Nudce quan 1y cho thué dat, theo hop dong thué dat s6 10502/HD-
GTDP ngay 02/8/1999, ky giira S¢ dia chinh - Nha dat TP. H6 Chi Minh véi ba
Nguyén Thi T2 (mat nim 2014), ong Nguyén Anh T hién dang thira ké viéc thué dat
va quan ly viéc st dung dat.

— Yéu cau Toa &n giai quyét buoc ong Tran Quoc D co nghia vy di doi tai
san va tra lai can nha dang thué toa lac tai dia (ihi so A10/1 ap 1, xa B, huyén Binh
Chanh, Thanh pho H6 Chi Minh cho 6ng Nguyén Anh T.

— Déi véi yéu cau dng Tran Québc D tra sé tién thué nha con no tinh tir ngay
01/02/2023 dén thang 3/2024 1a 12.000.000 dong/thang x 14 thang = 168.000.000
df)ng (Mot trim sau muoi tam triéu dong); dong thoi, 6ng D ¢6 nghia vu tiép tuc tra
tién thué nha cho dén khi dng T dugc nhan lai can nha néu trén va tién 1ai véi muc
13i suat 10%/nam trén tong sb tién con no phai tra. Trong truong horp Toa an xac
dinh hop dong thué nha 1a giao dich dan su v6 hiéu thi dng T s& rit yéu cau khai kién
d6i voi yéu cau nay.

Theo bdn tu khai ngay 26/9/2024, bi don 6ng Tran Quac D trinh bay:

Ong D xac nhan c6 ky hop ddng thué cin nha toa lac tai dja chi s6 A10/1 4p
1, xa B, huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh caa 6ng Nguyén Anh T. Bén
nam 2022, hai bén da lam thu tuc thanh Iy hop déng thué; tuy nhién, do 6ng D chua
tim dwoc chd méi dé luu giir cac tai san caa minh nén cd xin gia han véi éng T. Do
hién nay, ong D ciing gip kho khin trong kinh doanh nén ciing chwa tim dugc chd
méi. Nay 6ng T khaoi kién yéu cau 6ng D di doi tai san va tra lai cin nha néu trén thi
6ng D dong ¥, nhung xin cho thoi gian 1a 20 ngay, 6ng D s& di doi tai san va ban
giao lai can nha néu trén cho 6ng T.

Do trong qué trinh giai quyét vu an, Toa an tién hanh téng dat hop 1¢ théng béo
vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, céng khai chiing ca va hoa giai;
quyét dinh dua vy 4n ra xét xur; quyét dinh hodn phién toa va giay triéu tap duong su
tham gia td tung theo quy dinh; nhung 6ng D ving mat khéng c6 ly do nén vu an khong
tién hanh hoa giai duoc va dugc dua ra xét xir cong khai.

_ Theo ban tw khai ngay 25/9/2024, nguoi dai di¢n theo uy quyén cia nguoi ¢o
quyen loi, nghia vu lién quan ba Tran Thay T1 trinh bay:

Nha dit tai dia chi s6 A10/1 ap 1, x& B, huyén Binh Chénh (truéc day 1a Nha
may xay xat lGa gao Hoa Hiép), ba Nguyén Thi T2 (me ctia 6ng Nguyén Anh T — da
chét) va So Dia chinh — Nha dat Thanh phé HO Chi Minh da ky Hop dong thué dat
s6 10502/HP-GTP ngay 02 thang 8 nam 1999 d6i véi khu dat dién tich 300m? thudc
maot phan thira 91, to ban d6 sé 07 (tai liu 02/CT-UB), twong tng mot phan cac
thira 100, 101, to ban d6 s6 21 (tai liéu BPDC), Bo dia chinh x4 B, huyén Binh Chénh
(theo Ban vé so d6 nha &, dat ¢ s6 369/DH2010 do Cong ty C6 phan Tu van — Xay
dung — Po dac H lap ngay 26 thang 5 nam 2010, duwgc Phong Tai nguyén va Moi
truong kiém tra noi nghiép ngay 31 thang 5 nam 2010).

Déi vé6i noi dung tranh chap hop dong thué nha tai dia chi néu trén giira 6ng
Nguyén Anh T va dng Tran Quéc D thi dé nghi Toa 4n nhan dan huyén Binh Chénh
giai quyét theo quy dinh caa phap luat.
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_ Tai phién toa, Pqi di¢n Vién kiém s&t nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phé
Ho Chi Minh phat biéu y kien:
— Vétd tung:

Tham phan dugc phan cong thu ly giai quyét vu an va Thu ky Toa an da
thyc hién ding, day du quy dinh vé thim quyén thy 1y va trong qua trinh giai quyet
vu an; Ho1 dong xet xur, Thu ky tai phién toa dé tuan theo ding cac quy dinh vé viée
xét xtr so' tham vu an. Tuy nhlen Tda an chua dam bao vé thoi han chuan bi xét xir
theo quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su.

Viéc tuan theo phap luat td tung cta ngudi tham gia td tung dan su trong
qué trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xtr
nghi 4n nguyén don thyc hién day di quyén va nghia vu té tung theo quy dinh cua
phap luat, bi don chua thuc hién day di quyén va nghia vu t6 tung theo quy dinh cua
phap luat.

— V& ndi dung: Cian ¢t céc tai liéu, ching ¢ c6 trong hd so vu an cd co s¢
xac dinh phan nha, dat ong Nguyén Anh T cho 6ng Tran Quéc D thué theo Hop ddng
thué mat bang sé6 HP: 02/2012/HDTMB ngay 01/7/2012 va Bién ban lam viéc 1ap
ngdy 11/01/2013 1a tai san thudc quyén st dung va quan 1y ciia Nha nude cho ba
Nguyén Thi T2 thué theo Hop dong thué dat s6 10502/HD-GTD ngay 02/8/1999. Do do,
c6 co s¢ xac dinh hop ddng thué nha ky gitra 6ng T va 6ng D 1a giao dich dan su v6
hiéu do vi pham diéu cdm cta phap luit; nén dé nghi Hoi ddng xét xtr chap nhén toan
bd yéu cau khai kién cuia nguyén don va dinh chi xét xir vé viéc nguyén don rat mot
phan yéu cau khoi kién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién toa
va cdn cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhén dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an: Ong Nguyén Anh
T khoi kién yéu cau dng Tran Qudc D di doi tai san va ban giao lai cin nha dang
thué; bi don cu tru tai x4 B, huyén Binh Chanh, TP. H5 Chi Minh nén cin cir vao
khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat t6 tung
dan sy nam 2015 thi vy &n thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén
Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

[2] Vé sy ¢6 mat cua cac duong sy tai phién toa:

Toa an triéu tap hop 18 lan tha hai, bi don 6ng Tran Québc D vang mat khdng
vi su kién bat kha khang hoac tro ngai khach guan. Nguoi dai dién theo uy quyen cua
ngudi o quyén loi, nghia vu lién quan ba Tran Thay Tran c6 don yéu cau giai quyét
vang mat. Do d6, can ct vao diém b khoan 2 Diéu 227 va Diéu 228 cua Bo luat
t6 tung dan su nam 2015; Hoi ddng xét xir tién hanh xét xir vang mit cac duong su.

[3] Vé yéu cau khai kién cua nguyén don:

[3.1] Boi vai yéu cau tuyén xir Khu dat (c6 nha ¢ gan lién trén dat), toa lac tai
mot phan thira 101, t& ban do so 21, theo tai liéu BDDC, c¢é dién tich 215,2m?,
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twong ung Vi tri s6 (3, 4, 7, 8), toa lac tai x& B, huyén Binh Chéanh, Thanh phé Ho6
Chi Minh theo Ban d hién trang vi tri — Ap ranh (s6 hop dong: 14343/TTDDBD —
VPDD) do Trung Tam do dac Ban dd Thanh phd H6 Chi Minh lap ngay 28/11/2023
thudc vé so hitu Nha Nude, do Nha Nudc quan ly cho thué dat, theo hop dong thué
dat s0 10502/HD-GTD ngay 02/8/1999, ky giira S¢ dia chinh - Nha dat Thanh pho
Ho6 Chi Minh véi ba Nguyen Thi T2 (mit nim 2014), 6ng Nguyen Anh T hién dang
thira ké viéc thué dat va quan ly viéc s dung dat. Hoi dong xét xu xét thay yéu
cau khai kién néu trén caa nguyén don chua duoc thu Iy, vuot qua pham vi don
khoi Kién duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 5 va khoan 1 Diéu 244 caa Bo luat th tung
dan sy nam 2015; nén Hoi dong xét xa khong xem xét giai quyét.

[3.2] Déi v&i yéu cau Toa an giai quyét buoc 6ng Tran Quéc D ¢d nghia vu
di doi tai san va tra lai can nha dang thué tai dia chi s6 A10/1 ap 1, x4 B, huyén Binh
Chanh, Thanh phd Ho Chi Minh cho ng Nguyén Anh T. Can ¢t Hop dong thué mat
bang s6 HP: 02/2012/HDTMB ngay 01/7/2012 va Bién ban lam viéc lap ngay
11/01/2013, ¢6 co s xac dinh ong Tran Qubc D c6 thué cta 6ng Nguyén Anh T 01
can nha toa lac tai dia chi s6 A10/1 ap 1, x& B, huyén Binh Chénh, Thanh phb H6 Chi
Minh.

V& ngudn gdc can nha, cin c Hop dong thué dat sé 10502/HD-GTD ngay
02/8/1999 thi ba Nguyén Thi Tam (me cua dng Nguyén Anh T) ¢6 ky hop dong thué
dat voi So Dia chinh — Nha dat Thanh phd H6 Chi Minh véi dién tich 300m?; thudc
mét phan thira 91, to ban d6 s6 07 (tai liéu 02/CT-UB), twong (tng mot phan céc thira
100, 101, to ban db sb 21 (tai lieu BDDC) toa lac tai xa B, huyén Binh Chanh,
Thanh ph H6 Chi Minh. Sau d6, ong T ¢6 xay dung mot can nha trén phan dién tich
dat thué néu trén theo Ban do hién trang vi tri — Ap ranh (s6 hop dong: 14343/TTDPPBD
— VPPD) do Trung Tam do dac Ban 6 Thanh ph Ho Chi Minh 1ap ngay 28/11/2023.
Hoi dong xét xtr xét thdy, cin nha toa lac trén phan bat dong san néu trén 14 tai san
thugc so hitu Nha nudc. Ong T vin dang tiép tuc thué, str dung phan dién tich dat
300m?2 va nop tién thué dat hang nam theo Hop dong thué dat sé 10502/HD-GTD
ngay 02/8/1999. Vi vay, viéc nguyén don thyuc hién giao dich dan sy ky hop dong cho
bi don thué ma chwa duoc su cho phép cia co quan ¢ tham quyén nén bi vo hiéu
do vi pham diéu cam cua luat duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 cua Luat Dat dai
nam 2013; khoan 1 Diéu 117, Piéu 122 va Piéu 123 cia Bo luat Dan sy nim 2015.
Do d6, nguyén don yéu cau Toa an giai quyét budc bi don dong Tran Qudc D ¢ nghia
vu di doi tai san va tra lai can nha dang thué tai dia chi s6 A10/1 ap 1, x B, huyén Binh
Chénh, Thanh phé Ho Chi Minh cho 6ng Nguyén Anh T Ia pht hop véi quy dinh tai
Piéu 131 ciia Bo luat Dan sy nam 2015 va c6 co s chap nhan.

[3.3] Tai phién toa, nguyén don rat lai yéu cau khai kién buoc bi don co
nghia vy tiép tyc tra tién thué nha va tién I&i véi muc I&i suat 10%/ndm trén tong
s6 tién con ng phai tra; viéc rat yéu cau cua nguyén don la ty nguyén nén Hoi ddng
xét xtr chap nhan va dinh chi xét xa doi véi yéu cau néu trén.

[4] Vé é&n phi: Do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan nén bi don phai
chiu an phi dan su so tham theo quy dinh ctua phap luat.

Vi cac lé trén,
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QUYET PINH:
Can ctr vao:
Khoan 1 Diéu 5; khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1

biéu 39; khoan 1 Diéu 147; diém b khoan 2 Piéu 227; Diéu 228; khoan 1 Dicu 244
va biéu 273 B6 luat T6 tung dan sy nam 2015;

Khoan 1 Piéu 117; Diéu 122 va biéu 123 cta Bo luat Dan sy nam 2015;
Khoan 1 Diéu 188 cua Luat Dat dai nam 2013;
Diéu 26 cua Luat thi hanh an dan sy nim 2008 (stra d6i, b6 sung nim 2014);

7 Khoan 2 Biéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
sur dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:
I. Chap nhan toan bd y&u cau cua nguyén don.

1. Ong Tran Quéc D ¢6 nghia vu di doi tai san va tra lai can nha dang thué
tai dia chi s6 A10/1 ap 1, xa B, huyén Binh Chanh, TP. H5 Chi Minh cho dng Nguyén
Anh T.

2. Pinh chi xét xir d6i véi yéu cau khoi kién caa nguyén don vé viéc yéu cau
bi don tuc tra tién thué nha va tién Ii voi muc 13i suat 10%/nam trén tong sb tién
con ng phai tra.

3. Vé an phi: Ong Tran Qudc D chiu &n phi dan sy so tham la 300.000 dong (Ba
tram nghin dong).

Hoan tra lai cho 6ng Nguyén Anh T s tién 4.050.000 dong (Bon triéu khong
trim nim muoi nghin dong) tam g an phi da nop theo Bién lai thu tam tng &n phi,
I8 phi Toa an s6 AA/2021/0042592 ngay 09/3/2023 va s6 AA/2023/0020219 ngay
12/9/2023 caa Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Binh Chanh, TP. H5 Chi Minh.

4. Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 caa Luat thi hanh an
dan sy nim 2008 (sira d6i, bo sung nam 2014) thi nguoi dugc thi hanh an dan su,
nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyen thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an,
tu nguyén thi hanh an hozc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7,7a
vabiéu 9 caa Luat thi hanh &n dan sy ndm 2008 (stra d6i, bd sung ndm 2014). Thoi higu
thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cta Luat thi hanh an dan sy
nam 2008 (stra d6i, b6 sung nim 2014).

I1. Céc duong sy €O quyén khang co ban an trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay
tuyén an; doi véi duong sy khdng co mat tai phién toa thi thoi han khang céo dugc
tinh tir ngay nhan dugc ban an hoac ban an duoc niém yét hop I€.
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Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Buong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND H. Binh Chanh;

~ Luu: VT, hd so vu an.

Tran Tuin Khwong



