TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc lap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 233/2026/DS-PT
Ngay 01 -4 -2026
V/v tranh chap hop dong thué quyén st
dung dat
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phéan Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién téa: Ong Tran Nam Phuong.

Cdc Tham phan:Ong Nguyén Pinh Trung.

Ba Pham Thi Xuan Dao.

- Thw ky phién toa: Ba Pham Linh Giang - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Pong Nai.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Pong Nai tham gia phién toa:
Ba Vii Thi Hong Uyén - Kiem sat vién.

Ngay 01 thang 4 nam 2026, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Pong Nai,
xét x1r phuic tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 405/2025/TLPT-DS ngay
29 thang 10 nam 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong thué quyeén sir dung dat”.

Do Ban 4n dan su so tham s6: 173/2025/DS-ST ngay 28-8-2025 ctia Toa
an nhan dan khu vuc 1 — Pong Nai bi khang c4o;

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phic tham so: 144/2026/QDXXPT-
DS ngay 09 thang 02 nam 2026, Quyét dinh hodn phién toa so: 220/2026/QD-
PT ngay 09 thang 3 nam 2026, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lam Thi Anh D, sinh nam 1956.

Dia chi thuong trd: S6 E, H, Khu pho B, phuong Q (nay 1a phuong T),
tinh Dong Nai.

Dai dién theo 1y quyén (theo vin ban Uy quyén ngay 22/12/2023): Ong
Ngd6 Van D, sinh nam 1976.

Dia chi: To A, ap B, xa X, tinh Pong Nai.

- Bi don: Ong Nguyén Ngoc H, sinh nam 1979.

Dia chi thuong tra: 263/3, khu phd T, phuong H (nay 1a phuong T), tinh
Dong Nai.
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Dia chi lién hé: Hém A, Pang Van T, phuong T, tinh Pong Nai

Dai dién theo 1y quyén (theo van ban Uy quyén ngay 15/7/2024): Ba
Nguyén Thi Kim A, sinh nim 1990.

Dia chi lién hé: S6 A (s cii B), Nguyén Ai Q, khu phd B, phuong T (nay
1a phuong T), tinh Pong Nai.

- Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH T5.

Dia chi tru sé: S6 H, dudng H, Khu phé B, phuong Q (nay 1a khu phd A,
phuong T), tinh Pong Nai.

Dai dién theo phap luat: 6ng Nguyén Hoa B — Chuac vu: Chu tich Ho1
dong thanh vién kiém Giam ddc.

(C6 mdt ong D, éng H, ba A)
NOI DUNG VU AN:

1. Noi dung chinh:

1.1. BPai dién theo ity quyén ciia nguyén don ba Lam Thi Anh D — éng
Ngo Van D trinh bay:

Ngay 19/01/2018, ba Lam Thi Anh D va ong Nguyén Ngoc H ky két
Hop dong cho thué quyén st dung dat doi véi dién tich dat 1.028 m? thudc thira
sd 23, to ban do sb 22 toa lac tai dia chi: E, H, Khu phé B, phuong Q, thanh
pho B (nay la phuong T), tinh Pong Nai. Thtra dat nay ba Lam Thi Anh D d3
duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CC 761933 do UBND thanh
pho B cap ngay 24/5/2016 dtmg tén ba Lam Thi Anh P va hién thura dat 1a tai
san duoc thé chap tai Ngan hang TMCP phat trién Thanh phd H (H3). Hop
dong gifta hai bén da duoc cong ching tai Phong C tinh Pong Nai ngay
19/01/2018.

Theo nodi dung hop dong cho thué quyén sir dung dat thé hién muc dich
thué dat ciia bén thué — 6ng Nguyén Ngoc H 1a dé “Kinh doanh ca phé va nudc
giai khat”, thoi han thué tir ngay 19/01/2018 dén ngay 18/01/2023 va tai khoan
1 Biéu 6 Hop dong vé nghia vu cia bén thué quy dinh: “Khong dugc cho nguoi
khac thué lai quyén sir dung dat néu khong duwoc bén A dong y”. Tuy nhién,
ngay 16/6/2019, éng H va Cong ty T5 da ky két hop dong thué quyén str dung
dat d6i vé6i thira dat noi trén, thoi han thué tir ngay 15/6/2019 dén ngay
15/01/2023. Ngoai ra, 6ng H ky hop dong cho thué lai 02 kiot (01 kiot ctia ba B
va 01 kiot do 6ng H tu ¥ xay dung trén dat cia ba D) va thu tién thué hang



thang. Hién tai chi con kiot hét toc cia dng Nguyén H do dng Nguyén Ngoc H
tr ¥ xay dung trén dat cia ba D va cho thué lai.

Theo don khéi kién, ba P yéu cau Toa 4n giai quyét:

+ Huy hop dong cho thué quyén st dung dat gitra ba D va ong H ky két
ngay 19/01/2018.

+ Huy hop dong cho thué giita 6ng H va Cong ty TNHH T5 ngay
15/6/2019.

+ Buoc ong H thao d& kiot ong H tur xay, tra lai mat bang cho ba . Yéu
cau ong H thanh toan so tién thué chua thanh toan, cu thé: 33.000.000 dong x 9
thang = 297.000.000 dong va so tién chénh 1éch 6ng H cho cong ty TNHH TS5
thué lai: 20.000.000 dong x 09 thang = 180.000.000 dong.

Tong cong so6 tién dng H phai thanh toan 1a: 477.000.000 dong (Bon tram
bay muoi bay triéu dong).

Qua trinh giai quyét vu an, ba P rat mot phan yéu cau khéi kién va bod
sung thém yéu cau khéi kién nhu sau:

- Rut yéu cau 6ng Nguyén Ngoc H phai thanh toan cho ba D s6 tién
chénh 1éch do 6ng H cho Coéng ty TNHH T5 thué la 180.000.000 dong (Mot
tram tam muoi triéu dong).

- Rut yéu cau Huy hop dong cho thué trai phép gitra dng Nguyén Ngoc H
va Cong ty TNHH TS5 ky ngay 15/6/2019.

- Rut yéu cau doi véi viée yéu cau 6ng H thao d& phan kiot do ong H tu
Xy, tra lai mat bang cho ba D. Nguyén don khong yéu cau Toa an giai quyét
nita vi kiot nay cé truéc khi 6ng H ky hop dong thué quyén str dung dat vdi ba
b

- Bo sung yéu cau khéi kién, budc 6ng Nguyén Ngoc H thanh toan cac
khoan tién sau:

+ Tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2021 dén ngay 18/01/2022:
36.300.000 dong/ thang x 12 thang = 435.600.000 dong.

+ Tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2022 dén ngay 18/01/2023:
39.900.000 dong/ thang x 12 thang = 478.800.000 dong.

Nhu vay, tong so6 tién 6ng H phai thanh toan 1a 1.211.400.000 dong (Mot
ty hai trim muoi mot triéu bon tram nghin dong).

Tai phién toa, nguyén don rit mot phan yéu cau khoi kién, khong yéu
cau Toa an giai quyét:
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+ Huy hop dong cho thué quyén st dung dat gitra ba P va ong H ky két
ngay 19/01/2018.

Nguyén don yéu cau Toa an gidi quyét budc 6ng H thanh toan cho ba P
cac khoan tién sau:

+ Tién thué chua thanh toantir thang 5/2020 dén thang 01/2021:
33.000.000 dong x 09 thang = 297.000.000 dong.

+ Tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2021 dén ngay 18/01/2022:
36.300.000 dong/ thang x 12 thang = 435.600.000 dong.

+ Tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2022 dén ngay 18/01/2023:
39.900.000 dong/ thang x 12 thang = 478.800.000 dong.

Nhu vay, tong s6 tién 6ng H phai thanh toan 1a 1.211.400.000 dong (Mot
ty hai trim mudi mot triéu bon tram nghin dong).

DPo6i véi nhitng yéu cau phan t6 cua bi don, phia nguyén don hoan toan
khong chap thuan boi 18: hop dong thué quyén sir dung dat ky két gitta ba D va
ong H la hoan toan dung theo quy dinh va khong vi pham phap luat.

1.2. Bi don 6ng Nguyén Ngoc H va dai dién theo ity quyén cia ong
Nguyén Ngoc H— ba Nguyén Thi Kim A théng nhat trinh bay:

Trude khi ong H thué dat cia ba Lam Thi Anh D, éng H duoc biét ba P
dang khoi kién ong H1 lay lai toan bd tai san trén dat dang thudc quyén kiém
soat thué cua anh H2 (anh H2 mua lai cua 6ng H1 cén kiot). Pé thuc hién viéc
thué dat cia ba b, ong H da mua lai toan bo tai san trén dat ciia ba P tir anh H2
(can kiot d3 xay) diéu nay ba D biét. Sau d6 6ng H dé nghi ba D va 6ng H1 hoa
giai, sip xép vdi nhau cho 6ng H thué dat tir ba D.

Ngay 17/01/2018, 6ng H va ba D da ky Hop dong thué quyén s dung
dat; tai Hop dong thué nay ong H duoc quyén cho thué lai. Tuy nhién, ngay
18/01/2018, ba D lai gap 6ng H va xin 6ng H huy hop dong di ky ngay
17/01/2018 va ky lai Hop dong méi va ong H dong y. Ngay sau d6, 6ng H va
ba Lam Thi Anh P d3 ky lai Hop dong thué quyén sir dung dat tai Phong C tinh
DPong Nai. Theo d6, dng H dat coc so tien 81.000.000 dong (T1 muoi mot triéu
df’ing) dé thué dién tich 1028m?2 tai thira dat s6 23, t& ban d6 sb 22, toa lac tai
phuong Q, thanh phd B (nay 1a phuong T), tinh Pong Nai véi thoi han thué tir
19/01/2018 dén hét ngay 19/01/2023 va véi so tién thué theo thang nhu sau:

+ Tur 19/01/2018 dén hét ngay 18/01/2019: 27.000.000 dong (Hai muoi

bay triéu dong);
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+ T 19/01/2019 dén hét ngay 18/01/2020: 30.000.000 dong (Ba muoi
triéu dong);

+ Tir 19/01/2020 dén hét ngay 18/01/2021: 33.000.000 dong (Ba muoi
ba triéu dong);

+ Tir 19/01/2021 dén hét ngay 18/01/2022: 36.300.000 dong (Ba muoi
sau triéu ba trim nghin dong);

+ Tir 19/01/2022 dén hét ngay 18/01/2023: 39.900.000 dong (Ba muoi
chin triéu chin tram nghin dong).

Khi ky lai xong Hop dong thué quyén st dung dat, ong H d3 dau tu s6
tién 1.450.000.000 dong (Mot ty bon tram nam muoi triéu dong) dé hoan thién
phan nén, trang tri, xay dung méi quan ca phé. Thoi gian dau do vang khach va
dich bénh covid-19 nén viéc kinh doanh gap kho khan. Ong H da goi dién cho
ba P trinh bay nhitng khé khin va dé nghi ba b cho 6ng H duoc sang lai quan
va D dong y. Ba P ho tro 6ng H tim, gi6i thiéu va dan khach dén quan xem
muon nhan sang nhuong lai nhung khach chi tra 750.000.000 dong (Bay tram
nam muoi triéu dong) nén 6ng H khong dong .

Vio khoang giita nim 2019, 6ng B va 6ng T2 ¢ dén hoi thué mot phan
mit bang cua 6ng H dé lam gara xe. Ong H c6 dua hop dong thué giira ong H
va ba D cho 6ng B, 6ng T2 xem va trinh bay riang phai duoc su dong y cia ba
D thi méi duoc quyén cho thué lai. Ngay sau do, ong H di goi cho ba b va
duoc ba D dong ¥ (6ng H co bat loa ngoai dé 6ng B va ong T2 nghe ndi dung
cudc trao doi gitra ong H va ba D, hién nay ban goc hop dong cua 6ng H do ong
B va ong T2 gir).

Khi duoc su chap thuan va dong ¥ cia ba D, ong H da cho ong B va ong
T2 thué mot phan quan café cia 6ng H dé lam gara xe. Luc nay ong B va ong
T2 bo tién ra lam lai mat bang gara xe. Chuyén nay ba D biét do sira mit tién
trude va ba P con no1 véoi ong H “Sao khong xay thém nho ra ngoai duong?”
Ong H noéi xay ding phan dat ciia minh thoi, néu xay lan ra ngoai thi s& bi
phat”. Khoang 03 thang sau thi 6ng B va ong T2 lai dé nghi thué phan dién tich
quan café con lai ciia ong H. Ong H tiép tuc goi cho ba B dé hoi y kién va ciing
duoc ba D dong ¥. Sau khi dugc ba D dong ¥, ong H d3 ky hop dong cho thué
lai toan bo phan dién tich 1028m?2 (trir hai kiot phia trudc). Ké tir ngay
18/09/2019, 6ng H chuyén dia diém kinh doanh méi tai so6 A C, phuong Q,
thanh pho6 B (nay la phuong T), tinh Pong Nai.
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Sau khi thué lai toan bo dién tich, 6ng B va ong T2 c6 dwa 6ng H duoc
may thang tién thué, 6ng H co6 st dung tién nay dé thanh toan cho ba B. Nhung
sau do, khoang dau nim 2020, 6ng T2 va 6ng B khong thanh toan tién thué mit
bang cho ong H nita ho lay Iy do 1a ba D da truc tiép ra gara gip 6ng T2 va o6ng
B dé thong bao viéc ba D da lay lai mat bang tir 6ng H nén khong thanh toan
tién thué mit bang cho 6ng H nita. Viéc thanh toan tién thué mit bang nay ong
T2 va ong B phai dua truc tiép cho ba B mic du, ong H di tra cho ba D tién
thué mat bang cho dén hét ngay 18/05/2020. Ké tir dau nam 2020, 6ng T2 va
ong B di thanh toan tién thué mat bang truc tiép cho ba D.

Nhu vay, thuc té ong H da phai tra tién thué mat bang cho ba D dén hét
ngay 19/5/2020 nhung 6ng H da khong sir dung mit bang tir ngay 18/9/2019 va
khong dugc nhan tién tir bén thué lai mat bﬁng tir dau nam 2020 do ba b d3 dén
gip bén thué lai va thu tién truc tiép tir ong B va 6ng T2.

* Y kién doi véi yéu cau ciia nguyén don:

V& yéu cau hiy hop dong thué quyén sir dung dat: Ong H dong y véi yéu
cau hiy hop dong thué quyén st dung dat cua nguyén don. Ong H xac dinh hop
df’ing da vi pham quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su, cu thé
la vi pham vé mat chu thé va do6i tuong cia hop dong do tai san thué dang bi
thé chap tai ngan hang ma khong c6 su dong y cua ngan hang, tai san cua hop
dong thué 1a tai san chung ciia vo chong nhung khong c6 su dong ¥ cua ca hai
vo chong. Ngoai ra, theo ndi dung Thong bao dé ngay 04/01/2017 ctia Ngan
hang H4 — CN S thé hién quyén sir dung dat d6i voi thira dat s6 23, to ban do so
22 da duoc thé chap dé bao dam cho nghia vu thanh toan cua vo chong ba Lam
Thi Anh D, 6ng V& Quoc T3 va 6ng V& Nguyén T4 thong qua cac hop dong tin
dung va hop dong thé chap. Diéu nay cho thay 6ng T4 ciing 1a bén c6 lién quan
dén tai san thé chap néu trén. Tuy nhién, khi ky két hop dong thué quyén st
dung dat véi ong H chi co6 mot minh ba D, ba D khong thong bao cho ong H
duoc biét vé bén thtr ba la 6ng T4. Nhu vay viéc thiéu su dong ¥ cia 6ng T4
cling 1a can cu the hién ba D khong co6 du quyén dinh doat tai thoi diem giao
két hop dong thué noi trén.

Vé yéu cau thao d& kiot va tra lai mat b?ing cho ba D: Trén mat bﬁng hién
tai co6 02 kiot (01 kiot do 6ng H xay va 01 kiot do o6ng H mua tir ong HI1) va
toan bd nén mat bang do 6ng B va 6ng T2 nang cap. Ong H dong ¥ d& 01 kiot



do dng xay va d6i véi kiot con lai dé nghi ba D hoan tra lai so tién ong H d3
mua tir 6ng HI.

Vé yéu cau tra so tién thué trong 02 nim 09 thang l1a 1.211.400.000 dong
(297.000.000 dong + 435.600.000 dong + 478.800.000 dong): Ong H khong
dong ¥ voi yéu cau nay. Do hop dong thué quyén st dung dat ky ngay
19/01/2018 b1 vo hi€u, cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan theo
quy dinh tai DPiéu 131 B6 luat Dan su 2015. Ong H yéu cau ba P hoan tra lai s6
tién coc da nhan la 81.000.000 d("‘)ﬂg (T1 muoi mot triéu df“mg) va so tién thué
da nhan cua ong H tir ngay 19/01/2018 dén ngay 18/5/2020 véi so tién la
822.000.000 dong (T1 tram hai muoi hai triéu dong).

Ngay 29/7/2024, 6ng H c6 don phan t6 yéu cau:

+ Yéu cau toa an tuyén Hop dong thué quyén st dung dat ky ngay
19/01/2018 giita ba Lam Thi Anh P va éng Nguyén Ngoc H vo hiéu do vi
pham diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy, vi pham vé mit chu thé va dbi
trong cia hop dong va do nguoi thué bi nham lan va thiéu hiéu biét phap luat.

+ Yéu cau ba P hoan tra lai sb tién thué di nhan theo Hop d("‘)ﬂg thué
quyén sir dung dat ky ngay 19/01/2018 dén hét ngay 18/5/2020 véi sb tién la
822.000.000 dong (T1 tram hai muoi hai triéu dong).

+ Yéu cau ba P hoan tra lai s6 tién coc d3 nhan la 81.000.000 dong (T1
muoi mét triéu dong). Ong H khong dong v tra tién thué theo yéu cau ciia ba B
do hop dong vo hiéu va khong c6 hiéu luc tir thoi diém giao két.

Tai phién toa ong H trinh bay: dé nghi Toa 4n huy Hop dong thué quyén
stt dung dat ky ngay 19/01/2018 giita ba LaAm Thi Anh D va éng vo hiéu do vi
pham diéu kién c6 hiéu luc cia giao dich dan su, vi pham vé mit chu thé va déi
trong cia hop dong va do ong bi lira déi. Ong H rut mot phan yéu cau phan to,
khong yéu cau toa an giai quyét doi véi yéu cau ba D hoan tra lai so tién thué
da nhan theo Hop dong thué quyén st dung dat ky ngay 19/01/2018 dén hét
ngay 18/5/2020 véi so6 tién 1a 822.000.000 dong (T1 trim hai muoi hai triéu
dong).

2. Quyét dinh ciia cdp so tham:

Tai Ban an dan su so tham so: 173/2025/DS-ST ngay 28-8-2025 cta Toa
an nhan dan khu vuc 1 — Pong Nai da quyét dinh:

- Can cu khoan 3 Piéu 26, Dicu 35, Dicu 39, bicu 220, biéu 227, biéu

228, Diéu 235, 244, Diéu 266, 271, 273 Bo luat To tung dan su 2015;
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- Cin ctt Diéu 357, khoan 2 Diéu 467, khoan 2 Piéu 378, Piéu 502 Bo
luat Dan su nam 2015;

- Can ctr diém b khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013.

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau khoi kién cua ba Lam Thi Anh P vé viéc: “Tranh
chap hop dong cho thué quyén stir dung dat” doi véi ong Nguyén Ngoc H.

Budc 6ng Nguyén Ngoc H c6 nghia vu thanh toan cho ba Lam Thi Anh
D s6 tién thué quyén sir dung dat tir thang 5/2020 dén thang 01/2023 tong cong
1.211.400.000 dong (Mot ty hai traim mudi mot triéu bon tram nghin dong).

Cu thé:

+ SO tién thué chua thanh toan tir thang 5/2020 dén thang 01/2021:
33.000.000 dong % 09 thang = 297.000.000 dong.

+ SO tién thué dat tinh tir ngay 19/01/2021 dén ngay 18/01/2022:
36.300.000 dong/ thang x 12 thang = 435.600.000 dong.

+ So tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2022 dén ngay 18/01/2023:
39.900.000 dong/ thang x 12 thang = 478.800.000 dong.

2. Dinh chi mot phﬁn yéu cau khéi kién ctia ba Lam Thi Anh P vé viéc:

- Yéu cau huy hop dong cho thué quyén st dung dat giita ba B va 6ng H
ky két ngay 19/01/2018.

- Yéu cau ong H phai thanh toan cho ba D sb tién chénh léch do 6ng H
cho Coéng ty TNHH T5 thué 1a 180.000.000 dong (Mot trim tdm muoi triéu
dong).

- Yéu cau Huy hop dong cho thué trai phép giita 6ng Nguyén Ngoc H va
Cong ty TNHH T5 ky ngay 15/6/2019.

- Yéu cau d6i véi viéc yéu cau ong H thao d& phan kiot do dng H tu xay,
tra lai mat bf?mg cho ba b.

3. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don 6ng Nguyén Ngoc H vé
Viéc:

Yéu cau tuyén Hop dong thué quyen st dung dat ky ngay 19/01/2018
gitta ba Lam Thi Anh P va déng Nguyén Ngoc H vo6 hiéu do vi pham diéu kién

co hiéu lyc cua giao dich dan su, vi pham vé mat chu thé va do1 tugng cua hop
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dong va do nguoi thué bi bi nham 1an va thiéu hiéu biét phap luat, bi Lira doi.

4. Chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don 6ng Nguyén Ngoc H vé viéc:

Yéu cau ba Lam Thi Anh P hoan tra lai sé tién coc di nhan la
81.000.000 dong (T1 muoi mot triéu dong).

5. Pinh chi mot phan yéu cau phan t6 ctia bi don 6ng Nguyén Ngoc H vé
viéc:

Yéu cau ba Lam Thi Anh P hoan tra lai s6 tién thué da nhan theo Hop
dong thué quyén str dung dat ky ngay 19/01/2018 dén hét ngay 18/05/2020 véi
s6 tién 1a 822.000.000 dong (T1 trim hai muoi hai triéu dong).

6. D6i trir nghia vu budc ong Nguyén Ngoc H phai thanh toan cho ba
Lam Thi Anh D so tién 1.130.400.000 dong (Mot 1ty mét trdm ba muoi triéu
bon trdm nghin dong).

- Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi, nghia vu cham tra; quyén va
nghia vu thi hanh 4n va quyén khang c4o theo luat dinh.

3. Khadng cao:

Trong thoi han khang cdo, bi don khang cdo mot phan ndi dung ban an
so tham. Dé nghi Toa 4an nhan dan tinh DPong Nai stra ban an so tham theo
huéng “Tuyén hop dong thué quyén st dung dat ngay 19/01/2018 vo hiéu,
khong chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc yéu cau bi don tra so tién
thué trong vong 02 nam 9 thang (tr thang 5/2020 dén hét ngay 18/01/2023) 1a
1.211.400.000 dong”.

4. Quan diém ciia Kiém sdt Vién kiém sdat nhan dan tinh Bé“ng Nai tai
phién toa phiic tham:

4.1. Vé viéc chap hanh phap ludt té tung:

- Toa 4n cap phuc tham da thuc hién dung cac quy dinh vé viéc thu thap
chirng ctr, viéc cap tong dat van ban t6 tung hop 1é cho duong su va chuyén ho
so cho Vién kiém sat cung cap nghién ctru ding thoi gian quy dinh. Phién toa
thuc hién dung cac quy dinh cua Bo luat Té tung dan su, dam bao dung thanh
phan, vo tu, khach quan va khong c6 truong hop phai thay doi nguoi tién hanh
to ftung.

- Viéc chap hanh phap luat ciia ngudi tham gia t6 tung: Tt khi thu 1y vu
an cting nhu tai phién toa hom nay, cac duwong su da thuc hién dung cac quy
dinh tai cac Piéu 70, 71, 72 cua Bo luat T6 tung dan su.

4.2. Quan diém doi voi vu an:



Can ct khoan 1 DPiéu 308 cua Bo luat T tung dan su, deé nghi Hoi df’ing
xét XU gitt nguyén ban an dan su so tham cua Toa an nhan dan khu vuc 1 —
Dong Nai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& to tung:

- Vé thu tuc khang c4do: Khang céo cua bi don dugc thuc hién trong thoi
han luat dinh nén dugc xem xét theo thu tuc phuc tham.

- V& quan hé tranh chap va tu cach tham gia t6 tung: Cap so tham xac
dinh quan hé phap luat “Tranh chap hop dong thué quyén sir dung dat” va xac
dinh nhitng ngudi tham gia t6 tung dung, day du.

[2] Vé noi dung tranh chap va khang céo:

2.1. Xét cac yéu cau khang céo vé tuyén hop dong thué vé hiéu ciia bi
don:

Vé chu thé ky két hop dong thué: Ba Lam Thi Anh P va éng Nguyén
Ngoc H tu nguyén ky két Hop dong cho thué quyeén st dung dat d6i véi dién
tich dat 1.028m? thudc thira s6 23, to ban d6 sd 22 toa lac tai dia chi: E, H, Khu
pho B, phuong Q, thanh ph6 B, tinh Pong Nai. Thira dat nay ba Lam Thi Anh
D da duoc cap giay chung nhan quyén st dung dat s6 CC 761933 do UBND
thanh phd B cap ngay 24/5/2016 dtng tén ba Lam Thi Anh P (but luc 41). Cac
bén thira nhan hop dong giira hai bén d3 dugc cong chimg tai Phong C tinh
Pong Nai ngay 19/01/2018 dung theo quy dinh tai Piéu 502 Bo luat Dan su
2015 va diém b khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai 2013. Tai thoi diém xac 1ap hop
dong thué; thira s6 23, to ban do so6 22 duoc thé chap tai Ngan hang TMCP phat
trién thanh phé H (H3); khi cho thué ba B c¢6 bao cho Ngan hang biét va Ngan
hang c6 vin ban dong ¥ cho thué (But luc 201).

Hop dong ky két giita ba D va ong H dam bao vé diéu kién co6 hiéu luc
cua giao dich dan su, vé mit cha thé va doi twong cua hop déng. Thuc té, sau
khi ky hop dong thué, phia bi don da nhan dat, cai tao mit bang va tra tién thué
cho dén thang 4/2020 va khong c6 y kién phan d6i hodc yéu cau huy hop dong.
Do d6 bi don khang cido dé nghi tuyén Hop dong thué quyén su dung dat ky
ngay 19/01/2018 gitta ba LaAm Thi Anh P va 6ng Nguyén Ngoc H v6 hiéu do vi
pham diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy, vi pham vé mit chu thé va dbi
trong cua hop dong va do nguoi thué bi nham 1an va thiéu hiéu biét phap luat,

bi ltra d6i 1a khong c6 co s& chap nhan.
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2.2. Vé chc yéu cau khdi kién ciia nguyén don:

- Vé hiéu luc cua hop d(:‘)ng: Nhu da nhan dinh & trén hop df’ing cO hiéu
Iuc nén lam phat sinh quyén va nghia vu cia cac bén khi tham gia ky két.

- Qua trinh thuc hién hop ddng: Ong H cho rang vao ngay 17/01/2018,
ong H va ba b d ky Hop dong thué quyén st dung dat. Tai Hop dong thué nay
ong H duoc quyén cho thué lai. Tuy nhién, ngay 18/01/2018, ba D lai gip ong
H va xin 6ng H huy hop dong d3 ky ngay 17/01/2018 va ky lai Hop dong méi
va ong H dong y. Ngay sau d6, ong H va ba Lam Thi Anh P d3 ky lai Hop
dong thué quyén st dung dat tai Phong C tinh Pong Nai; do d6, day la hop
dong 1am co s& giai quyét tranh chap gifra cac bén.

+ Tai khoan 1 DPiéu 6 Hop dong ngay 19/01/2018 quy dinh vé nghia vu
cua bén thué: “Khéng dwoc cho nguwoi khac thué lai quyén sir dung dat néu
khéng diroc bén A dong y”. Tuy nhién, ngay 16/6/2019, 6ng H va Cong ty TS
da ky két hop dong thué quyén st dung dat doi véi thira dat néi trén, thoi han
thué tir ngay 15/6/2019 dén ngay 15/01/2023 (But luc 42-44) 1a vi pham nghia
vu trong hop dong.

+ Hop dong ky két ngay 19/01/2018 c6 thoi han tir 19/01/2018 dén hét
ngay 19/01/2023; bi don cho rang tir thang 5/2020, ba D 1a nguoi truc tiép nhan
tién thué tir bén thué lai nhung ba P khong thira nhan. Qua trinh giai quyét, bi
don khong cung cap duoc cac tai lidu, chirng ¢t chimg minh gitta cac bén c6
thoa thuan khac hodac chitng cir chirng minh ba D nhan tién tir bén thué thir ba -
Cong ty T5. Toa 4n da tién hanh xac minh dia chi, tinh hinh hoat dong cua
Cong ty T3, triéu tap nhiéu lan nhung déu ving mit va khong co 101 khai. Nhur
vay, loi khai cia bi don 1a khong c6 co s& chap nhan.

Toa 4n cap so tham cin cir vao cac thoa thuan trong hop dong ma cac
bén da ky, budc 6ng H c6 nghia vu thanh toan tién thué cho ba P cac thang tiép
theo 1a co can ctr; cu thé:

+ SO tién thué chua thanh toan tir thang 5/2020 dén thang 01/2021, cu
thé: 33.000.000 dong x 09 thang = 297.000.000 dong.

+ SO tién thué dat tinh tir ngay 19/01/2021 dén ngay 18/01/2022:
36.300.000 dong/ thang x 12 thang = 435.600.000 dong.

+ So tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2022 dén ngay 18/01/2023:
39.900.000 dong/ thang x 12 thang = 478.800.000 dong.

11



Tong s6 tién 6ng H phai thanh toan cho ba B 1a 1.211.400.000 dong (Mot
ty hai tram mudi mot triéu bon traim nghin dong).

2.3. Két ludn:

Ttr nhitng nhan dinh trén, xét thay viéc Toa 4an cap so tham chap nhan
yéu cau khoi kién ciia nguyén don, chap nhan mot phan yéu cau phan to cua bi
don la c6 can ctr, dung quy dinh cua phap luat. Bi don khang cao nhung khong
cung cap duoc tai lidu, chimg ctr ndo khac lam thay doi ndi dung vu an nén
khong co6 cin clt chap nhan; gitt nguyén ban an so tham cua Toa 4n nhan dan
khu vure 1 — Pong Nai.

[3] Quan diém cia Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai
tai phién toa phu hop v6i nhan dinh cua Hoi df’Sng xét Xur nén duoc chép nhan.

[4] An phi:

Can cr khoan 2 Piéu 148 cua Bo luat T tung dan su; Nghi quyét o
326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 ctia Uy ban Thuong vu
Quoc hoi vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y sir dung 4an phi va 1é phi
Toa an;

Do khang cao khong duoc chap nhan nén nguodi khang cdo phai chiu
300.000 dong an phi dan su phic tham.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cian ctr khoan 1 Diéu 308, khoan 6 Diéu 313 ctua Bo luat T6 tung dan su;

Khong chap nhan khang céo cta bi don 6ng Nguyén Ngoc H; giir nguyén
Ban an dan su so tham so6: 173/2025/DS-ST ngay 28-8-2025 cta Toa an nhan
dan khu vuc 1 — Dong Nai.

Cin ct Piéu 357, khoan 2 Piéu 467, khoan 2 Piéu 378, Piéu 502 Bo luat
Dan sy nam 2015; diém b khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013; Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé
mtrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1 phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

1.1. Ché‘ip nhan yéu cau khai kién ctia ba LAm Thi Anh D vé viéc: “Tranh
chap hop dong cho thué quyén sit dung dat” doi véi ong Nguyén Ngoc H.
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Buoc 6ng Nguyén Ngoc H c6 nghia vu thanh toan cho ba Lam Thi Anh
D s6 tién thué quyén sir dung dat tir thang 5/2020 dén thang 01/2023 tong cong
1.211.400.000 ddong (Mot ty hai trim mudi mot triéu bon trim nghin dong).

Cu thé:

+ SO tién thué chua thanh toan tir thang 5/2020 dén thang 01/2021:
33.000.000 dong x 09 thang = 297.000.000 dong.

+ So tién thué dat tinh tir ngay 19/01/2021 dén ngay 18/01/2022:
36.300.000 dong/ thang x 12 thang = 435.600.000 dong.

+ SO tién thué dat tinh tr ngay 19/01/2022 dén ngay 18/01/2023:
39.900.000 dong/ thang x 12 thang = 478.800.000 dong.

1.2. Pinh chi cac yéu cau khéi kién ctia ba Lam Thi Anh P vé viéc:

- Yéu cau huy hop dong cho thué quyén st dung dat giita ba B va 6ng H
ky két ngay 19/01/2018.

- Yéu cau dng H phai thanh toan cho ba D sb tién chénh léch do 6ng H
cho Cong ty TNHH T5 thué la 180.000.000 dong (Mot traim tam muoi triéu
dong).

- Yéu cau Huy hop dong cho thué trai phép giita dng Nguyén Ngoc H va
Cong ty TNHH T5 ky ngay 15/6/2019.

- Yéu cau d6i véi viéc yéu cau ong H thao do phan kiot do ong H tu xay,
tra lar mat béng cho ba b.

2. Vé yéu cau phan to cua bi don:

2.1. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cia bi don dng Nguyén Ngoc H
vé viéc yéu cau tuyén Hop dong thué quyén st dung dat ky ngay 19/01/2018
gitta ba Lam Thi Anh P va dng Nguyén Ngoc H v6 hiéu do vi pham diéu kién
co hiéu luc cua giao dich dan su, vi pham vé mat chu thé va doi twong cua hop
dong va do nguoi thué bi bi nham 1an va thiéu hiéu biét phap luat, bi Lira doi.

2.2. Chap nhan yéu cau phan to cia bi don dng Nguyén Ngoc H vé viéc
yéu cau tra lai tién coc theo hop dong.

Buoc ba Lam Thi Anh P ¢6 nghia vu tra lai cho 6ng Nguyén Ngoc H s6
tién coc da nhan 1a 81.000.000 dong (T1 muoi mot triéu dong).

2.3. Dinh chi yéu cau phan t6 ctia bi don 6ng Nguyén Ngoc H vé viéc
yéu cau ba Lam Thi Anh D hoan tra lai s tién thué di nhan theo Hop df’ing
thué quyén st dung dat ky ngay 19/01/2018 dén hét ngay 18/05/2020 véi sb

tién 1a 822.000.000 dong (T1 trim hai muoi hai triéu dong).
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3. Doi trir nghia vu cua cac bén, budc 6ng Nguyén Ngoc H con phai
thanh toan cho ba Lam Thi Anh P s6 tién 1.130.400.000 dong (Mot ty mot
tram ba muoi triéu bon trim nghin dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi dugc thi hanh an cho
dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua
so tién con phai thi hanh 4n theo murc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, khoan 2
Diéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015, trir truong hop phap luat cé quy dinh
khac.

4. Vé an phi:

4.1. An phi dan su so tham:

Ba Lam Thi Anh D 1a nguoi cao tudi, c6 don xin mién 4n phi nén duoc
mién nop an phi theo quy dinh.

Ong Nguyén Ngoc H phai chiu 48.342.000 dong (Bén muoi tam triéu ba
tram bon muoi hai nghin dong) an phi dan su so tham. Khau trir tién tam g
an phi 6ng Nguyén Ngoc H da nop 19.545.000 dong (Mudi chin triéu nim tram
bon muoi lam nghin dong) theo bién lai thu s6 0005223 ngay 24/12/2024 va
300.000 dong (Ba trim nghin dong) theo Bién lai thu s6 0005222 ngay
24/12/2024 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh pho Bién Hoa, tinh Pong Nai
(nay 1a Phong Thi hanh an dan su khu vuc 1 — Pong Nai), 6ng H con phai nop
28.497.000 dong (Hai muoi tAm triéu bon tram chin muoi bay nghin dong) an
phi.

4.2. An phi dan su phtic tham:

Ong Nguyén Ngoc H phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin déng an phi
dan su phuc tham; dugc khau trir vao s6 tién tam tng an phi phic tham da nop
theo Bién lai thu tién tam tmg 4n phi 1é phi Toa an s6 0001421 ngay 19 thang 9
nim 2025 cta Thi hanh 4an dan su tinh Pong Nai. Ong H d3 ndp du an phi dan
sur phic tham.

5. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
an dan su co6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu
nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7, 7ava 9 Luat th1 hanh an dan su; thot hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan su.

6. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Not nhin:
- VKSND tinh Ddng Nai;
- TAND khu vuc l—DE“mg Nai;

- Phong THADS khu vuc 1-Dong Nai:

- Cac duong su;
- Luu.

TM. HOI ok ET XU PHUC THAM
THAM PHANSNOHU POANAHIEN TOA
- TAND khu vuc 3-Dong Nai;
- Phong THADS khu vuc 3-Dong Nai;
- Cac duong su;
- Luu.

Tran Nam Phwong

TM. HQ
THAM |



