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Bản án dân sự sơ thẩm bị cấp phúc thẩm hủy 

Do vi phạm thủ tục tố tụng, thu thập chứng cứ không đầy đủ, 

quyết định trong bản án không phù hợp với quy định của pháp luật 

và thực tế khách quan
Trong tháng 3/2015, TAND tỉnh Bình Phước xét xử phúc thẩm vụ án dân sự:  “Tranh chấp hợp đồng thuê QSD đất” giữa:

*Nguyên đơn:  Đặng Văn Thể, SN 1960




  Dương Thị Sính, SN 1965 

Cùng trú tại: tổ 4, ấp Hòa Vinh 1, xã Thành Tâm, huyện Chơn Thành, tỉnh Bình Phước.

*Bị đơn: 
Phạm Khánh, SN 1982
   
*NLQ:

1/ Lê Thị Hằng, SN 1985  - ủy quyền cho ông Khánh tham gia tố tụng.

Địa chỉ: tổ 1, ấp Hòa Vinh 1, xã Thành Tâm, huyện Chơn Thành, tỉnh Bình Phước.


2/ Vũ Thành Lương, SN 1980

Địa chỉ: tổ 4, ấp Hòa Vinh 1, xã Thành Tâm, huyện Chơn Thành, tỉnh Bình Phước.

Nội dung vụ án tóm tắt như sau:

Ngày 10/6/2010, ông Đặng Văn Thể cho ông Phạm Khánh thuê thửa đất số 196, có diện tích 1,403,9m2 tọa lạc tại ấp Hòa Vinh 1, xã Thành Tâm, huyện Chơn Thành, tỉnh Bình Phước để mở xưởng mộc. Thửa đất nêu trên, hộ ông Thể đã được UBND huyện Chơn Thành cấp GCNQSD số BA 001875, ngày 25/01/2010. 

Hai bên lập hợp đồng cho thuê QSD đất bằng văn bản nhưng không đăng ký theo quy định của pháp luật. Trong hợp đồng có các nội dung thỏa thuận như sau: Thời hạn thuê là 10 năm; Giá thuê là 35.000.000đ/năm, tiền thuê được thanh toán mỗi năm 01 lần, vào mỗi ngày 10/6 hàng năm; Bên cho thuê có quyền yêu cầu bên thuê chấm dứt việc sử dụng đất không đúng mục đích, hủy hoại đất nếu bên thuê đất không chấm dứt vi phạm thì bên cho thuê có quyền đơn phương đình chỉ hợp đồng.

Khi cho thuê, trên đất có một số tài sản của gia đình ông Thể bao gồm: nhà trọ, cây cao su, cây bầu gió......Sau khi ký hợp đồng, ông Thể cùng ông Khánh dỡ bỏ nhà, chặt bỏ cây trồng để ông Khánh xây dựng nhà xưởng trên đất.

Sau khi thuê đất, ông Khánh và ông Vũ Thành Lương cùng hợp tác làm xưởng mộc trên đất; sau đó ông Lương không cùng làm với ông Khánh nữa, chỉ còn ông Khánh thuê đất của ông Thể, bà Sính. Ông Khánh sử dụng đất ổn định từ ngày thuê đến cuối năm 2012 thì có trao đổi miệng với ông Thể về việc không thể duy trì xưởng mộc được nữa và đề nghị ông Thể mua lại xưởng mộc ông Khánh đã xây dựng trên đất. Ông Thể chưa chấp nhận đề nghị của ông Khánh thì vào ngày 10/6/2013, ông Khánh dọn máy móc, đồ đạc và đơn phương chấm dứt hợp đồng thuê QSD đất của ông Thể. Số tiền thuê QSD đất, ông Khánh đã thanh toán cho ông Thể được 03 năm, mỗi năm 35.000.000đ.

* Nguyên đơn ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính khởi kiện yêu cầu TAND huyện Chơn Thành giải quyết: buộc ông Phạm Khánh trả tiền thuê QSD đất từ ngày 10/6/2013 đến ngày 10/6/2014 là 35.000.000đ; nếu ông Khánh không tiếp tục thuê QSD đất nữa thì phải bồi thường cho ông Thể bà Sính 150.000.000đ là giá trị các tài sản có trên đất mà ông Khánh đã phá bỏ để sử dụng đất, cụ thể gồm: 04 phòng trọ, mỗi phòng rộng 20m2; 02 gian nhà mộc có diện tích 50m2; 02 nhà vệ sinh; 01 bể nước; 80 cây gió bầu 6 năm tuổi đã được cấy trầm ( thuốc ) 3 tháng; 80 cây cao su 8 năm tuổi.

Sau đó, ông Thể bổ sung yêu cầu khởi kiện, cụ thể yêu cầu: ông Khánh trả số tiền thuê đất của 7 năm còn lại là 35.000.000đ x 7 năm = 245.000.000đ; đồng thời yêu cầu ông Khánh bồi thường 150.000.000đ là giá trị các tài sản trên đất của ông Thể đã phá bỏ khi cho ông Khánh thuê đất ( cụ thể như đã nêu ở phần trên ).

Tại phiên tòa, ông Thể rút một phần yêu cầu khởi kiện, chỉ yêu cầu ông Khánh trả số tiền thuê đất của 7 năm còn lại là 35.000.000đ x 7 năm = 245.000.000đ.

* Bị đơn ông Phạm Khánh, người liên quan bà Lê Thị Hằng không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông Thể, bà Sính vì cho rằng: vì đã nhiều lần yêu cầu ông Thể đăng ký việc cho thuê QSD đất nhưng ông Thể không thực hiện nên ông Khánh đơn phương chấm dứt hợp đồng là không có lỗi.

*Tại bản án sơ thẩm số 26/2014/DS-ST ngày 30/9/2014, TAND huyện Chơn Thành tuyên xử:

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính;

Buộc ông Phạm  Khánh và bà Lê Thị Hằng có nghĩa vụ liên đới trả cho ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính  số tiền 245.000.000đ.

Đình chỉ xét xử yêu cầu đòi bồi thường các tài sản trên đất với giá trị 150.000.000đ của ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính đối với ông Phạm Khánh, bà Lê Thị Hằng.

Ông Phạm Khánh, bà Lê Thị Hằng phải chịu 12.250.000đ án phí.

Ngoài ra bản án còn tuyên về nghĩa vụ thi hành án.

* Ngày 7/10/2014, ông Phạm  Khánh và bà Lê Thị Hằng kháng cáo toàn bộ bản án.

* Kết quả xét xử ngày 25/3/2015, HĐXX quyết định hủy toàn bộ bản án sơ thẩm do vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng, thu thập chứng cứ không đầy đủ và quyết định trong bản án không phù hợp với quy định của  pháp luật, không phù hợp với thực tế khách quan. 

Những vi phạm, thiếu sót của TAST: 

Ông Đặng Văn Thể ký hợp đồng cho ông Phạm Khánh thuê QSD đất là tài sản chung mà hộ ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính đã được cấp GCNQSD số BA 001875, ngày 25/01/2010. Khi giải quyết tranh chấp giữa các bên, TAND huyện Chơn Thành không đưa các con đã có đủ năng lực trách nhiệm dân sự của ông Đặng Văn Thể, bà Dương Thị Sính tham gia tố tụng là vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng.

Việc TAND huyện Chơn Thành xác định thiệt hại chưa đúng với thực tế khách quan, không phù hợp với quy định của pháp luật, đồng thời giải quyết vụ án chưa triệt để, cụ thể như sau: theo quy định tại Điều 307 BLDS thì trách nhiệm BTTH về vật chất là trách nhiệm bồi thường những tổn thất thực tế về tài sản, thu nhập thực tế bị mất hoặc bị giảm sút. Trong trường hợp này, tổn thất về tài sản của ông Thể không phải là tiền thuê QSD đất trong thời gian 7 năm còn lại theo hợp đồng đã ký kết với ông Khánh như TAST đã xác định ( vì ông Khánh không thuê QSD đất nữa, ông Thể còn có thể cho người khác thuê hoặc tiếp tục sử dụng đất ). 

Với những tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án thấy rằng: ông Thể cho rằng  khi cho ông Khánh thuê QSD đất trong thời hạn 10 năm; ông Thể chấp nhận để cho ông Khánh đã phá bỏ các tài sản trên đất của ông Thể bao gồm:  04 phòng trọ, mỗi phòng rộng 20m2; 02 gian nhà mộc có diện tích 50m2; 02 nhà vệ sinh; 01 bể nước; 80 cây gió bầu 6 năm tuổi đã được cấy trầm ( thuốc ) 3 tháng; 80 cây cao su 8 năm tuổi. Như vậy, tổn thất thực tế của ông Thể là những tài sản trên đất, những thu nhập từ tài sản trên đất mà ông Thể chấp nhận cho ông Khánh phá bỏ để thuê QSD đất trong thời hạn 10 năm, nhưng ông Khánh mới thuê QSD đất được 03 năm đã chấm dứt hợp đồng nên gây thiệt hại cho ông Thể về tài sản, thu nhập thực tế từ tài sản bị mất hoặc bị giảm sút. Vì xác định không đúng thiệt hại xảy ra nên TAST chưa thu thập đầy đủ chứng cứ xác định thiệt hại thực tế của ông Thể do ông Khánh đơn phương chấm dứt hợp đồng.

Theo quy định tại Điều 713 Bộ luật dân sự thì khi chấm dứt hợp đồng thuê QSD đất, các bên cần phải giải quyết các tài sản gắn liền trên đất. Trong vụ án này, sau khi nhận đất  thuê, ông Khánh đã tiến hành xây dựng nhà xưởng sản xuất đồ gỗ trên đất. Nhưng những tài liệu trong hồ sơ vụ án thể hiện: khi giải quyết vụ án, TAND huyện Chơn Thành không tiến hành thẩm định xem xét các tài sản trên đất, không cho các đương sự nêu ý kiến hay thỏa thuận về việc giải quyết các tài sản phát sinh trên đất trong quá trình hai bên thực hiện hợp đồng. Tại phiên tòa phúc thẩm, ông Thể cũng thừa nhận: sau khi nhận đất, ông Khánh đã xây dựng nhà xưởng mới và nhà xưởng vẫn còn đang tồn tại trên đất của ông Thể; tại TAND huyện Chơn Thành các đương sự chưa được nêu ý kiến hay thỏa thuận về số tài sản do ông Khánh xây dựng trên đất; nếu được Tòa án xem xét, giải quyết, ông Thể sẽ đồng ý hoàn trả cho ông Khánh 30.000.000đ tương ứng với giá trị nhà xưởng mà ông Khánh đã xây dựng trên đất. 


Do TAST vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố tụng, thu thập chứng cứ không đầy đủ và quyết định trong bản án không phù hợp với quy định của  pháp luật, không phù hợp với thực tế khách quan nên cấp phúc thẩm đã hủy án như đã nêu.


Trên đây là những thiếu sót, vi phạm của TAST trong quá trình giải quyết vụ án. Phòng 5-12 xin thông báo đến VKSND các huyện, thị để cùng rút kinh nghiệm trong quá trình thực hiện công tác kiểm sát.
Nơi nhận:                                                                     TL.VIỆN TRƯỞNG

- VKSND các huyện, thị                                            Phó Trưởng phòng 5-12

- Lãnh đạo Viện ( Báo cáo )

- Vụ 12 ( Báo cáo )

- VPTH                                                                               Đỗ Thị Hoa

- Lưu 

