TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n so: 352/2024/DS-PT
Ngay: 24 -4 -2024

V/v “Tranh chap hop dong thué
nha”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xie phiic thim gom co:

Tham phén - Chit toa phién toa: ~ Ong Pham Hong Giang
Céc Tham phén: Ong Lé Ngoc Tudng
Ba Nguyén Thi Lan Huong
Thur ky phién toa: Ba Truong Nguyén Thu Trang — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé Ho Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sat nhan déan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Mai Thi Thanh Hoa — Kiem sat vién.

Trong ngay 24 thang 4 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh, xét xir phic tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 189/DSPT ngay 26
thang 02 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do Ban an dan su so tham s6 209/2023/DS-ST ngay 11-7-2023 cia Toa an
nhan dan Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xi so 1477/QDXXPT-DS ngay
20/03/2024, gifta cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Trung H, sinh nam 1961; (xin xét x{r ving mat)
Dia chi: S6 D duong N, phuong C, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.
Bi don: Ong Chau Chanh Q, sinh nim 1975;

Dia chi: S6 E duong N, Phuong G, Quan E, Thanh pho Ho Chi Minh.
Pai dién hop phap theo ty quyén: Ong Nguyén Vian P, sinh nim 1972;

Dia chi: D H, Phuong I, Quan H, Thanh phé Ho Chi Minh. (Van ban uy
quyén ngay 02/10/2023). (c6 mat)

Nguroi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan: (xin xét X vang mat)

1/ Ong Chau Chanh B, sinh nim 1968;

Dia chi: S6 A duong L, Phuong C, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh;
2/ Ba Htta Thuwong Linh T, sinh ndm 1971;



Dia chi: S6 D duong N, phuong C, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.
3/ Cong ty TNHH BI1;

Dia chi: S0 D — 45/2 — 4 duong N, phuong C, Quan A, Thanh ph6 Ho Chi
Minh.

Dai dién theo phap luat cia Cong ty TNHH B1: Ong Nguyén Vin T1, sinh
nam 1984;

Dia chi: 8.2 — B3 Chung cu T, Khu dan cu A, f%p E, x4 P, huyén B, Thanh
pho HO Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 12 thang 10 ndm 2022 va trong qua trinh té
tung, nguyén don ong Tran Trung H trinh bay:

Thang 8 nam 2019, ong Chau Chanh Q thda thuan thué mot phﬁn can nha tai
s6 D duong N, phuong C, Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh cua 6ng véi muc
dich thué lam noi gitt xe cho khach cua Cong ty TNHH B1, thoi gian thué tir

ngay 01 thang 8 nam 2019 dén 31 thang 7 nam 2021, gid thué 50.000.000
dong/thang, tién thué duoc tra tir ngay 01 dén ngay 05 duong lich hang thang.

Trén Hop dong thué nha, tén ngudi thué la 6ng Chau Chanh B, duéi tén ky
phan bén thué c6 déng dau moc Nha hang Bién D. Nhung do dng khong du co sé
yéu cau 6ng Chau Chanh B va Nha hang B1 lién déi cung 6ng Chau Chanh Q tra
tién thué nha cho 6ng, nén o6ng chi yéu cau 6ng Chau Chanh Q c6 trach nhiém tra
cho 6ng tién thué nha con thiéu cia hai thang 8 va 9 nam 2020 va thang 2 nam
2021.

Nim 2020, tinh hinh dich bung phat nén 6ng c6 giam tién thué hai thang 8,
thang 9 nam 2020 tir 50.000.000 dong, xudng con 40.000.000 dong. Tuy nhién, bi
don van khong thanh toan tién thué hai thang 8 va thang 9 nim 2020 theo dung
thoa thuan. Ong nhiéu lan nhic nhd yéu cau bi don phai thanh toan tién thué nha,
nhung bi don lay 1y do 1am an, xin kéo dai thoi gian tra tién thué thang 8 va thang
9 ndm 2020 nén ong ho tro tiép tuc cho bi don thué.

Thang 2 nam 2021 (cu thé ngay 08 thang 02), éng Q c6 nhan tin yéu cau bi
don tra tién thué nha thang 2 nam 2020, bi do*nmnha"in tin tra 1oi dé nghi tra nha va
khong tiép tuc thué mac du thoi han thué nha van con.

Do bi don vi pham diéu khoan thanh toan nén nguyén don khéi kién yéu cau
bi don c6 trach nhiém thanh toan tién thué nha con thiéu cta hai thang 8 va 9 nam
2020 1a 80.000.000 dong, nguyén don da giam gia thué do anh huéng dich Covid
19 (tir 50.000.000 dong/thang xudéng con 40.000.000 dong/thang) va thang 2 nim
2021 1a 50.000.000 dong, tong cong 1a 130.000.000 dong.

Vé chi phi stra chira khoi phuc lai hién trang nha sau khi bi don tra nha, do
gitta cac bén khong co 1ap bién ban ban giao nha nén khong cé co s& dé yéu cau
bi don thanh toan phan chi phi stra chita nén khong c6 yéu cau trong vu an nay.
Hién trang nha da dugc stra chira lai va cho nguoi khac thué.
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Nguyén don yéu cau bi don tra 130.000.000 dong tién thué nha con thiéu,
gom 80.000.000 dong cua thang 8, thang 9 niam 2020 va 50.000.000 dong cua
thang 02 nam 2021.

Bi don ong Chau Chanh Q c6 dai dién hop phap theo iy quyén la ong
Nguyén Van D trinh bay:

Bi don c6 thué mdt phan cin nha tai s6 D duong N, phuong C, Quan A,
Thanh pho Ho Chi Minh do nguyén don 1a chu s¢ hiru dé lam noi giit xe cho
khach cua Cong ty TNHH B1. Bai giit xe nay do bi don dtng ra thau nén ciing 1a
ngudi ding ra thué va tra tién, khong lién quan gi dén 6ng Chau Chanh B va
Cong ty TNHH B1. Do bi don c6 phan von gop & Cong ty TNHH B1 Nha hang
Bién Duong nén thu ky giit ho so déng dau nham.

Bi don x4c nhan con no nguyén don tién thué nha thang 8 va 9 nam 2020,
tuy nhién do lam an kho6 khan nén c6 gidp nguyén don thuvong lwong miéng voi
nhau tién thué nha hai thang s€ trur vao tién dit coc. Bi don coc 100.000.000 df‘)ng
trir 80.000.000 dong tién thué hai thang 8 va 9 niam 2020 con tién coc la
20.000.000 dong va van tiép tuc thué nha, tra du tién thué nha cho dén ngay 8
thang 02 niam 2021. Khi nguyén don nhan tin yéu cau bi don chuyén tién thué
nha thang 2 nim 2021 thi bi don c6 dé xuat tra nha cho nguyén don tir ngay 27
thang 01 nam 2021 va khong thué nira do tinh hinh kh6 khan, nha hang khong c6
khach. Pong thoi dé nghi nguyén don don bét mot phan do con lai, nhan vién cua
bi don xin & lai cho dén qua tét va ba T 1a vo cia nguyén don da dong ¥ viéc nay.

Do bi don dé nghi tra nha tir trudec d6 c6 noéi miéng véi nguyén don nén
khong dong ¥ tra tién thué€ nha thang 02 nam 2021.

Trudc d6 nguyén don cé iy quyen cho Luat su T1 dung ra giai quyét tién
thué nha véi bi don va hai bén c6 thoa thuan bi don sé tra thém cho nguyén don
50.000.000 dong va thanh Iy hop dong Nay nguyén don khong dong y va yéu
cau bi don thanh toan 130.000.000 d¢ong. Do d6, bi don khong dong ¥ véi yéu cau
khoi kién nay cia nguyén don va chi chap nhan tra thém 15.000.000 dong nita,
tong cong 1a 65.000.000 dong.

Nguroi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Hira Thieong Linh T trinh bay:

Ba thong nhat véi 1o trinh bay ctia nguyén don vé viéc bi don con no tién
thué nha tong cong la 130.000.000 dong. Ba la dong so hitu nha s6 D duong N,
phuong C, Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh véi nguyén don va nguyén don
dtmg ra dai dién ky hop dong cho thué nha véi bi don. Nay ba dé nghi Toa an
chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don. Ba hoan toan khong cé dong ¥ cho
bi don va nhan vién ¢ lai nha ma khong tinh tién thué nha, trinh bay cua bi don la
bia dat, khong ding su that.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Chau Chéanh B trinh bay:

Ong va 6ng Chau Chanh Q cung lam viéc tai Cong ty TNHH B1, ong co
biét viéc 6ng Chau Chanh Q thué mot phan nha cta o6ng Tran Trung H lam bai
gitt xe khach cho nha hang B1. Ong khong lién quan dén viéc thué nha néi trén
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cua hai bén, 6ng khong hicu 1y do vi sao lai ghi tén 6ng & phan nguoi thué nha,
c6 thé 1a do nham lan gitra tén 6ng va ong Chau Chanh Q khi soan thao hop dong,
trach nhiém cua nguoi thué nha va tra tién thué nha 1a éng Chau Chanh Q. Vi Iy
do cong viée nén o6ng xin phép vang mat trong qua trinh Toa an giai quyét vu an.

Ban an dan su so tham s6 209/2023/DS-ST ngay 11-7-2023 ctia Toa an nhan
dan Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh:

Can cttr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 DPiéu 35, diém c khoan 1 Piéu 39,
Diéu 227, Piéu 228, Piéu 271 va khoan 1 Diéu 273 ctua Bo luat T6 tung dan su;
Piéu 420, Piéu 472, 481 Bo luat dan su; Diéu 121, khoan 2 Piéu 122 Luat nha &;
Luat Thi hanh 4n dan su; Can ct Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi.

Tuyén xur:
1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don

Ong Chau Chanh Q ¢o trach nhiém tra cho 6ng Tran Trung H sd tién thué
nha con thiéu cua thang 8 va thang 9 nim 2020 va thang 2 nim 2021, tong so tién
1a 130.000.000 dong.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i voi cac trudng hop
co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tur
ngay c6 don yéu cau thi hanh 4an cua nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan
tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai
thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo murc
141 suat qui dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cia Bo luat Dan sy nim 2015.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguo1 phai thi hanh an dan
st c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi
hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 6, Diéu 7 va Piéu 9
Luat Thi hanh 4an dan su, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

2. V& an phi: Ong Chau Chanh Q phai chiu 6.500.000 déng an phi dan su so
tham.

Ban an so tham con tuyén vé thot han khang céo.

Ngay 02/10/2023, b1 don 6ng Chau Chanh Q c6 don khéng cao toan bo Ban
an dan su so tham s6 209/2023/DS-ST ngay 11-7-2023 cia Toa an nhan dan
Quan 1. Ly do: Ban 4n so tham tuyén bi don phai tra tién thué thang 8, 9/2020 va
thang 02/2021 1a khong thda dang, khong xem xét bi don di tra tién thué nha
thang 8 va thang 9/2020 véi so tién 80.000.000 dong duoc khau trir vao tién coc
va khong giai quyét tién coc l1a khong giai quyét toan dién vu an. Yéu cau Toa an
cap phuc tham khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai giai doan phtic tham, nguyén don khong rut yéu cau khai kién, nguoi
khang cao khong rut khang cao, cac duong sy khong hoa giai duoc.



Tai phién toa phiic tham, nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don dé nghi
phtc tham huy toan b ban an so tham, 1y do don khai kién va thong bao thu Iy
vu 4n so tham thé hién nguoi bi kién 1a 6ng Chau Chanh B, qua trinh so tham giai
quyét budc bi don la éng Chau Chanh Q la khong ding phap luat va vuot qua
pham vi kha1i kién.

Dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc tuan theo phap luat trong
qua trinh giai quyét vu an, nhan dinh vé ndi dung vu 4n va khang céo nhu sau:

- Vé t0 tung: Giai doan phuc tham, Hoi dong xét xtr thue hién ding quy dinh
cua Bo luat To tung dan suy. Cac duwong su dugc dam bao dé thuc hién cac quyeén,
nghia vu theo qui dinh cua phap luat.

- Vé ndi dung: Khang cdo cua bi don khong co6 co sd, dé nghi cin ctr khoan
1 Dieu 308 B0 luat To tung dan sy khong chap nhan khang cao va gilt nguyén
ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ching ¢t ¢6 trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa va can ctt vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1] Pon khang cao cua bi don dugc thuc hién dam bao dung quy dinh vé
thoi han va thi tuc khang cdo. Tham quyén giai quyét vu an so tham di xac dinh
ding, da dua du va xac dinh dung tu cach ngudi tham gia t6 tung. Viéc thuc hién
tong dat cac van ban to tung trong qua trinh giai quyét vu an dam bao ding quy
dinh ctia Bo luat T6 tung dan su.

[2] Tai phién toa phuc tham, dai dién bi don c6 néu can ctr dé yéu cau huy
ban an so tham. Xét thé‘iy, tai don khoi kién (ngay 26/9/2022 va ngay 12/10/2022)
ghi nguot bi kién 1a 6ng Chau Chanh B va 6ng Chau Chanh Q (la Dai dién Cong
ty TNHH B1). Tai hop dong thué nha, ngudi ky hop dong bén thué 1a 6ng Chau
Chanh Q. Sau khi Toa 4n tién hanh d6i chat, tai Bién ban d6i chat ngay 24/4/2023
(BL 128) cac bén duong su thong nhat vé nguyén don, bi don 1a nguoi cho thué
va nguoi thué, Toa so tham da ban hanh Thong bao vé viéc thay doi tur cach tham
gia t6 tung (BL 138), dong thoi ban hanh Thong bao thu 1y vu 4n (BL 131) xéc
dinh tu cach nguoi tham gia t6 tung tai vu an. Trong sudt qua trinh t0 tung tai so
tham, 6ng Q xac dinh hop dong thué nha la giao dich dwoc xac lap gitta ca nhan
ong Q va o6ng H, khong lién quan dén ong B va Cong ty TNHH B1. Tai cac ban
khai, Bién ban do6i chat, Bién ban cong khai chirg ctr va hoa giai, hai bén dwong
sur déu thong nhat vé chu thé xac lap hop dong thué va tu cach tham gia t6 tung la
nguyén don va bi don tai vu an.

Cac duong su da duogc tham gia to tung véi tu cach la nguyén don, bi don
trong toan bd cac giai doan gial quyéet vu an nén quyen loi1 hop phéap cua ho dugc
bao dam. Yéu cau huy ban an so tham cua dai dién bi don la khong ¢6 co s& chap
nhan.



[3] Can cu tai liéu ching cu thu thap duoc tai ho so va trinh bay cua cac
duong su tai phién toa, c6 co s& xac dinh hop dong thué nha duoc xac lap gitra
hai chu thé 1a nguyén don va bi don tai vu an. Tranh chap theo yéu cau khoi kién
cia nguyén don vé so tién thué nha theo hop dong thué nha va ndi dung tranh
chap nay khong lién quan dén quyén hay nghia vu ctia 6ng Chau Chanh B va
Cong ty TNHH B1. Pang 18 khi da xac dinh duoc van dé nay thi khi quyét dinh
dua vu 4n ra xét xir, so tham khong can thiét phai dua 6ng Chau Chanh B va
Cong ty TNHH B1 tham gia to tung tai vu an.

[4] Can ctr hop dong thué nha hai bén thoa thuan thoi gian thué tir ngay 01
thang 8 nam 2019 dén 31 thang 7 nam 2021 gia thué 50.000.000 dong/thang, tién
thué duoc tra tir ngay 01 dén ngay 05 duong lich hang thang. Can ctt ¥ chi cia
nguyén don vé viéc giam tién thué cua thang 8, thang 9 nam 2020 tir 50.000.000
dong, xuodng con 40.000.000 dong. Nguyén don yéu cau budc bi don tra tién thué
nha con no cua thang 8, thang 9 nam 2020 va thang 02 nim 2021, tong cdng so
tién 130.000.000 dong 1a c6 co s& chap nhan, nhu an so tham giai quyét la phu
hop thuc té va dung phap luat. Bi don khang cdo toan bd ban 4an so tham va
khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a khong cé can cir.

[5] Riéng noi dung khang cdo vé viéc so tham khong giai quyét so tién coc
nguyén don nhan cia bi don khi ky hop dong thué nha.

Xét théy, nd1 dung khai kién tai vu an nguyén don yéu cau Toa an budc bi
don tra so tién thué nha con no, cin ctr quy dinh tai Piéu 5 Bo luat TO tung dan
su, Toa an chi c6 tham quyén giai quyét trong pham vi noi dung c6 yéu cau tai
don khoi kién. Qua trinh t6 tung, bi don khong c6 yéu cau Toa an giai quyét doi
v6i sO tién coc, trong truong hop bi don cé yéu cau thi Toa 4n méi c6 tham quyén
de giai quyét va day sé duoc xac dinh 1a yéu cau phan to cia bi don, sé duoc bu
trir nghia vu d6i véi yéu cau khéi kién ctia nguyén don. Bi don khong c6 yéu cau
phan t6 nén so tham khong giai quyét la diing quy dinh phap luat. S6 tién coc nay
bi don van c6 quyén khéi kién bang mdt vu an khac, theo quy dinh phap luat vé
khat kién vu an dan su.

[6] Ttr nhan dinh trén, xét khong c6 can cu chép nhan khang céo cua bi don,
nhu y kién cua Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh tai
phién toa phuc tham.

Vi cac |€ trén;
QUYET PINH:

Cin ci khoan 1 Diéu 308 Bo luat To tung dan su nim 2015;

Can ctt Diéu 472, 481 Bo luat dan su; Piéu 129 Luat nha ¢; Luat Thi hanh
an dan su; Ap dung Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia
Uy ban Thuong vu Quoc hoi vé an phi va 1é phi Toa an.

Khong chap nhan khang céo; gitt nguyén Ban 4n dan sy so tham sob
209/2023/DS-ST ngay 11-7-2023 ctia Toa 4n nhan dan Quan 1, Thanh phé Ho
Chi Minh.
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Tuyén xur:
1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don

Ong Chau Chanh Q c6 trach nhiém tra cho 6ng Tran Trung H sb tién thué
nha con thiéu cua thang 8 va thang 9 nim 2020 va thang 2 nim 2021, tong so tién
1a 130.000.000 dong.

K¢ tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop
co quan thi hanh 4n c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tur
ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan
tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai
thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai ciia s6 tién con phai thi hanh 4n theo mirc
1ai suat qui dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cia Bo luat Dan sy nam 2015.

2. V& an phi: Ong Chau Chanh Q phai chiu 6.500.000 déng an phi dan su so
tham.

An phi phuc thAim: Ong Chau Chanh Q phai chiu 300.000 dong, dwoc trir
vao sO tién tam ung di nop 300.000 dong (Bién lai AA/2023/0044790 ngay
25/10/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan s Quan 1, Thanh pho Ho Chi Minh).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
st c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 6, Diéu 7 va Piéu 9
Luat Thi hanh 4n dan su, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban 4an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND t6i cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quan 1;

- THADS Quan 1;

- Cac duong su;

- Luu ho so, van phong (T.20).
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