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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 THU PUC - THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Héi dong xét xiv so' tham gom ¢4 :
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba DS Thi Thu Thao
- Cac hoi thAm nhan dan:  1- Ba Nguyén Thi Huong;
2- Ong Huynh Tién Diing.
Thue ky phién toa: Ba Nguyén Thi Anh Linh — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phd
Thu Duc.
Dai dién Vién Kiém sdt Nhdan Din thanh pho Thit Dire tham gia phién toa: ba
V& Thi Thanh Phuong - Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 7 nam 2024, tai tru so Toa an nhan dan thanh ph6 Thu DPrc,
xét xir so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 580/2023/TLST/DSST ngay 07
thang 4 nam 2023 vé “Tranh chap hop dong thué nha”, theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xur s6 4299/2024/QDXXST-DS ngay 19 thang 6 nam 2024; Quyét dinh dua
VU 4n ra xét Xt s6 3024/2024/QDXXST-DS ngay 13 thang 5 nim 2024; Quyét dinh
hoan phién toa s6 3952/2024/QDST-DS ngay ngay 10 thang 6 nam 2024 giira cac
duong su:

1/Nguyén don: Tran Thi Thanh H, sinh nim 1984
Dia chi: A N, phuong P, Quan G, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ba Vo Thi S, sinh nim 1988 hoic 6ng Nguyén Ngoc
V, sinh 1993 — Dai dién theo Uy quyén.(ca hai c6 mait)

Dia chi: 6 Puong so G, phuong L, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh.
2/Bi don: Ong Nguyén Van H1 — Sinh nim 1989

Dia chi: F duong s6 H, Phuong L, thanh phd T, Thanh pho Ho Chi
Minh.('véng mat)

3/Nguwoi cé quyvén loi, nghia vu lién quan:
3.1/Céng ty co phan dich vu thuong mai va xay dung Dia 6c V1
Dia chi: F K, khu pho E, phuong L, thanh pho T, Thanh phé H6 Chi Minh.



Dai dién hop phap cua Cong ty — 6ng Nguyén Van T — sinh nam 1991- Dai
dién theo phap luat(vang mat)

3.2/ Ong Lé Thanh T1 — sinh nam: 1978 va ba Huynh Thi Thanh H2 — sinh
nam 1978(6ng T1 c6 don xin vang mat, ba H2 ving mat)

Cung dia chi: s6 C DPuong C, t6 B, khu phé D, phuong H, thanh phé T, Thanh
pho H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

+ Theo don khoi kién va 1oi trinh bay cia nguyén don va nguoi dai dién hop
phéap trong qua trinh to tung xac dinh: Nguyén vao thang 05/2018, ba H duoc biét
Cong Ty C6 Phan D (Sau day goi tat 1a “Coéng ty D) chao ban can ho Chung cu
mini véi tén goi la Du 4n VietNam House Tower trén cac trang web bat dong san
nhu www.batdongsan.com.vn, www.muaban.net. Ba H lién hé thi duoc nguoi Cong
ty D dan xem céc cin ho da xiy xong, c6 cau thang 1én xudng, modi cian déu co gac
lung.

Ba H thay gia ca phu hop véi kha nang tai chinh, do d6 quyét dinh mua can
B2 véi gia 360.000.000 dong (Ba trim sau muoi triéu dong) va phi bao tri 2% la
7.200.000 dong (Bay triéu hai tram nghin dong).

Ngay 15/05/2018, Cong ty D House chinh thirc ban giao can ho cho ba H.
Tuy nhién, khi cac bén ky két hop dong thi Céng ty D House lai dwa ra ban Hop
dong cho thué mot phan cin nha (Sau day goi tat 1a “Hop dong thué”) s6 02/B2/HD
v6i thoi han thué 20 nam véi ca nhan ong Nguyén Vian H1 cht khong phai 1a hop
dong mua ban nha &. Ba H ¢ thac méc vi sao lai la Hop déng thué thi dai dién phia
Cong ty D luc d6 1a ong Nguyén Van H1 c6 giai thich vi du 4n chwa hoan tat phéap 1y
nén lam tam Hop dong thué, khi nao phéap 1y hoan chinh thi ho sé& chuyén sang hop
dong mua ban chinh thire.

Ba H tin theo 1oi giai thich va dong tién 01 lan véi tong so6 tién 367.200.000
dong (Ba trim sau muoi bay triéu hai trim nghin dong). Cong ty D viét 02 phiéu
thu cho ba H vé1 noi dung “thu hd 6ng Nguyén Van H1”.

Pén nam 2019 ba H duoc biét Du an VietNam House Tower khong phai do
Cong ty D lam chu dau tw ma la du 4n xAy trén hai thira dat gop lai. Day chi la Khu
dat cia 2 ca nhan 1a ong Lé Thanh T1 va Luu Nguyén Q, giay phép xay dung cap
cho 2 6ng T1 va dng Q dé xay dung nha & riéng 1é.

Vi xay dung sai phép do d6 nha nuéc da cudng ché thao do, dap bo cac phan
xay dung sai nhu gac lung, cau thang ...khién cho can ho cua ba H khong con hién
trang nhu thoi diém ban giao ban dau va cling khong stir dung duoc nira.

Sau d6 ba H lién hé 6ng Nguyén Van H1, Cong ty D dé tim hiéu rd thong tin.
Tuy nhién, 6ng H1 dé nghi thanh Iy Hop dong thué dé nha nudc khong xtr 1y ong.
Khi ba H hoi vé so tién da thanh toan, 6ng H1 bao khong tra duoc ngay, khi nao c6
tien thi tra.



Sau nhiéu lan lam viéc gitra 6ng H1 va ba H, éng H1 cam két thanh 1y Hop
dong thué va tra lai tién cho ba H. Can ct Bién ban cam két ngay 02/04/2021, 6ng
H1 cam két sau 03 thang, cham nhat 02/07/2021 s& hoan tra toan bo tién cho ba
H. Néu 6ng H1 khong thuc hién theo cam két nay thi 6ng H1 s& phai hoan tra lai
toan bo s6 tién va boi thuong khoan tién twong duong véi s6 tién chung ba H da
dong.

Tuy nhién, sau nhiéu lan hira hen, dén nay 6ng H1 chi méi hoan tra cho ba H
sO tién 45.000.000 dong (Bon muoi lam triéu dong), s6 tién con lai 322.000.000
dong (Ba tram hai muoi hai triéu dong) van chua hoan tra.

Do d6, ba H khéi kién 6ng Nguyén Van H1 yéu cau:

-Huy Hop dong cho thué mot phan can nha s6 02/B2/HP ky ngay
15/05/2018.

- Budc ong Nguyén Vin H1 hoan tra lai toan bo so tién con lai theo nhu Bién
ban cam két 1a 322.000.000 dong (Ba tram hai muoi hai triéu dong).

- Buoc 6ng Nguyén Van H1 boi thuong so tién theo nhu Bién ban cam két:
322.000.000 dong (Ba tram hai muoi hai triéu dong).

Tong so6 tién 6ng Nguyén Van H1 phai hoan tra cho ba Tran Thi Thanh H la
644.000.000 dong (Sau tram bon muoi bon triéu dong). Yéu cau 6ng Nguyén Vian
H1 hoan tra mét lan ngay khi ban an ¢6 hiéu luc phap luat.

Ong Lé Thanh T1 trinh bay tai ban tu khai ngay 13/6/2022 xac dinh: vao
ngay 22/5/2018 6ng va vo ba Huynh Thi Thanh H2 c6 ky véi 6ng Nguyén Van H1
hop dong thué nha doi vaoi bat dong san toa lac tai thira dat s6 768, to ban do so6 49,
dia chi phuong L, Quan T (nay la thanh phé T), Thanh phd H6 Chi Minh, tai phong
C, chirng nhan s6 011111 ngay 22/5/2018. Sau d6 dén ngay 01/9/2020 vo chong
ong da ky van ban hiy bo Hop dong cho thué nha ky ngay 22/5/2018, hai bén da
ky bién ban ban giao phong tro va giao tién thué day du. Do d6 su viéc tranh chap
gitra cac bén trong vu an nay khong lién quan dén 6ng do d6 dng dé nghi Toa 4n
khong moi dng tham gia to tung trong vu an nay.

Bi don vang mat khong c6 1o1 khai trong qua trinh t6 tung.
Tai phién toa: Nguyén don van gitr nguyén yéu cau khoi kién

B1 don, nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan (0ng Lé Thanh T2 ¢6 don xin
Vang mat) da duoc tong dat hop 1é nhung van vang mat khong co 1y do. Do d6 Hoi
dong xét Xt can ¢t diém a, b khoan 2 Diéu 227 Bo luat To tung dan su, xét xu
vang mat duong su néu trén.

Dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Thu Ptrc phat biéu ¥ kién xac
dinh viéc tuan theo phap luat to tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham
phan, Hoi dong xét x1r; viéc chap hanh phap luat cia nguoi tham gia t6 tung, ké tir
khi thu Iy vu 4n cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an la ding quy dinh
cua phap luat to tung dan su. Veé ndi dung vu an, dé nghi Hoi dong xét xur chap
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nhan toan bd yéu cau khai kién cia nguyén don.
NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢6 trong ho so vu an dugce tham tra tai phién
toa va cdn clr vao ket qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Nguyén don va bi don tranh chap Hop dong thué nha. Vi vay, vu an thudc
tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan thanh phd Tha Duc theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém c khoan 1 Diéu 39 B0 luat to tung
dan sy nam 2015.

Bi don 6ng Nguyén Van H1 da duoc tong dat hop 1é tir khi thu Iy vu 4n cho
den thoi diém xét xttr vu 4an van vang mit khong cé 1y do, dong thoi khong cung
cap bat ky tai liéu chirng cur nao cho Toa an va cung khong c6 101 khai, vi vay Toa
an nhan dan thanh ph6é Thu Duc sir dung cac tai liéu ching ctr do nguyén don va
ong Lé Thanh T1 giao ndp dé lam co s& giai quyét vu 4n.

[2] Xét yéu cau cua nguyén don, Hoi dong xét xir nhan dinh nhu sau:

Vé nguén géc nha dat thué ma hai bén da ky Hop dong thué cho thué mét
phan cin nha s6 02/B2/HD ngay 15/5/2018 giita 6ng Nguyén Van H1 bén cho thué
va bén thué ba Tran Thi Thanh H, ngudi lam chimg 1a Céng ty C6 phan D. P61 tuong
hop dong 1a can phong thuoc toa nha dia chi s6 D duong C thira dat s6 768, to ban
do s6 49, phuong L, quan T (nay la thanh pho T), Thanh ph6é H6 Chi Minh, phong
s6 02 té“mg B, ma B2, dién tich sit dung 25.6m?. Thoi han thué 20 nam, gia thué
nha (tong gia tri hop dong) 360.000.000 dong/20 nim va phi bao tri 2% la
7.200.000 dong (Bay triéu hai tram nghin dong).

Thuc hién hop dong ba Tran Thi Thanh H da ndop 360.000.000 dong va
7.200.000 dong vao ngay 15/5/2018, c6 02 phiéu thu ciia Cong ty C6 phan D House
thu hai khoan tién trén. Pong thoi hai bén ciing tién hanh ban giao can phong ma
ba H ky Hop dong thué cho ba H st dung.

Xét hop dong so 02/B2/HD ngay 15/5/2018 ky két gitra ong Nguyén Van H1
la bén cho thué va bén thué ba Tran Thi Thanh H la do hai bén tw nguyén giao két
tuy nhién xét vé doi twong tai san cho thué, Hoi dong xét xir nhan thay:

Theo tai liéu ching ctr do 6ng Lé Thanh T1 cung cap c¢6 van ban hiy bo Hop
dong cho thué nha ky ngay 01/9/2020 tai Van phong C1, s6 C, tai Diéu 1 cua Van
ban c6 néu, Bén A (6ng Lé Thanh T1 va ba Huynh Thi Thanh H2 bén cho thué) va bén
B (6ng Nguyén Van H1 bén thué) dong y hiy bo Hop dong cho thué nha déi véi bat
dong san toa lac tai: thura dat sé6 768, to ban do s6 49, phuong L, quan T, nay la
thanh ph6 T, Thanh pho H6 Chi Minh duoc Van phong C1 ching nhan s6 01111
ngay 22/5/2018. Ttr van ban nay co co s¢ xac dinh vao ngay 22/5/2018 gitta 6ng
H1 va vo chong ong T1 méi ky hop dong thué nha nhung ngay 15/5/2018 6ng H1
da ky Hop df‘)ng cho thué mot phé“m can nha la can phong thudc toa nha dia chi s6 D
duong C thira dat s6 768, to ban do so6 49, phuong L, quan T (nay la thanh pho T),
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Thanh pho Ho Chi Minh, phong so 02 tang B, ma B2 véi ba H, nhu vay tai thoi
diém giao két hop dong véi ba H ong H1 chu:a ky hop dong thué nha véi vo chong
ong T1, d6i twong nha thué chua thude quyen quan ly hop phap cua 6ng H1. Vi vay
ong H1 ky hop dong vai ba H 1a sai vé tham quyén va doi twong giao két hop dong,
hop dong c6 doi twong khong thé thuc hién duoc vi pham Piéu 408 Bo luat dan su.

Xét 02 phiéu thu tién ngay 15/5/2018 do Cong ty Co phan D House thu, tong
cong la 367.200.000 dong c6 dong dau moc cua cong ty, tuy nhién theo Hop dong
s6 02/B2/HD thi Cong ty chi la ngudi lam chimg chimg kién 6ng H1 va ba H giao
két hop dong.

Theo x4ac minh tai s& ké hoach dau tw thanh phé H cong ty c6 ma s6 doanh
nghlep 0312026194 dang ky thay d6i lan thi 9 ngay 02/12/2020 tén day du la Cong
ty Co phan D, ngu’0’1 dai dién theo phap luat 1a 6ng Nguyén Van T, doanh nghiép
chua dang ky giai thé.

Toa an nhan dan thanh phd Thu DPuc di tong dat hop 1é cho cac bén duong
su dé tién hanh doi chat lam rd tinh tiét nay nhung duong su vang mat nén khong
thé d6i chat duoc.

Qua trinh thuc hién Hop dong hai bén xay ra nhiéu van dé lién quan dén tai
san thué ma hai bén khong thoéa thuan duoc do d6 éng Nguyén Van H1 va ba Tran
Thi Thanh H da thong nhat ky bién ban cam két ngay 02/4/2021, ndi dung cam két
ong H1 sau 03 thang tirc ngay 02/7/2021 phai hoan tra cho ba Tran Thi Thanh H
nguoi thué can B2 s6 tién 367.200.000 dong. Néu ong H1 khong thuc hién theo
cam két thi phai boi thuong s6 tién la 367.200.000 dong. Hai bén dong ¥ thanh 1y
hop dong thué nha sau khi d3 nhan du tién.

Dén ngay 15/6/2021 hai bén tiép tuc ky gidy cam két vé viéc thanh 1y tién
thué nha va boi thuong trong truong hop khong thye hién ding cam két sau ngay
02/8/2021 phai tra tién gbc va dén bu so tién twong duong so tién goc.

Tt cac tai liéu chung cur néu trén Hoi dong xét x1r ¢o co s& xac dinh Hop
dong 02/B2/HD ngay 15/5/2018 ky két giita 6ng Nguyén Van H1 1a bén cho thué va
bén thué ba Tran Thi Thanh H cham dut do hai bén thoa thuan thanh ly. Nhung ngay
tir thoi diém giao két hop dong hai bén di vi pham vé doi twong giao két hop dong,
dan dén hop dong khong coé hiéu luc thi hanh va vo hiéu theo quy dinh tai Diéu
408 Bo luat dan su, do d6 yéu cau cia nguyén don vé viée dé nghi huy hop dong la
c6 co so chap nhan.

Sau khi hop df’)ng khong thé thuc hién duoc hai bén duong su da tu nguyén
k¥ hai van ban cam két ngay 02/4/2021 va ngay 15/6/2021 dé thanh Iy hop dong
cho thué mot phan can nha s6 02/B2/HP ngay 15/5/2018, viéc ky cam két do hai
bén tu nguyeén khong ai €p budc do doé cac van ban cam két co hiéu luc thi hanh.

Theo ndi dung cam két dng H1 phai tra lai tién thué nha cho ba H s6 tién goc
1a 367.200.000 dong, sau d6 ong H1 di tra lai cho ba H tién goc 45.000.000 dong,
con no 322.000.000 dong, loi thira nhan cua duong su la ching cr khong can phai
chirng minh, sau d6 6ng HI da khong thanh toan ntra, do d6 ong H1 da vi pham
cam két, vi vay ong H1 phai dén bu mot khoan tién duwong duwong cho ba H 1a
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322.000.000 dong, tong cong la 644.00.000 dong.

T nhitng phan tich trén, c6 co s& chap nhan toan bo yéu cau khai kién cia
nguyén don va phat biéu cua Dai dién vién kiém sat nhan dan thanh pho Thu Drc.

[3] P6i véi tai san cac bén tranh chap thudc thira 768, to ban dd s6 49,
phuong L, quan T (nay la thanh pho T), Thanh phé Ho6 Chi Minh thudc quan 1y cua
ong Lé Thanh T2 va ba Huynh Thi Thanh H2 do d6 trong vu 4n nay 6ng Luu Nguyén
Quang k phai 1a nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan. Vi vay, Hoi dong xét xur
khong dua dng Luu Nguyén Q vao tham gia to tung trong vu an nay.

[4] An phi dan su so tham bi don phai chiu. Hoan tién tam tng an phi cho
nguyén don.

Vi cac |é trén,
QUYET PINH:

- Can ¢t vao khoan 2 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39, diém a, b khoan 2 Diéu 227, Diéu 271, Diéu 273 Bo6 luat T6 tung Dan su
nam 2015;

- Can cut vao Piéu 400; Piéu 401; Diéu 406; Diéu 408; Picu 423, Diéu
427; Piéu 357, khoan 2 Diéu 468; Piéu 472; Diéu 481 cua BO luat Dan su nim
2015.

- Can cu Luat phi va I¢ phi Toa an nam 20135.
- Can ctr Luat thi hanh an dan su di duoc stta doi, bo sung nam 2014;
Tuyén xu

1/ Chap nhan toan bd yéu cau khéi kién cia nguyén don ba Tran Thi Thanh
H.

- Hiy bo Hop dong cho thué mot phan cian nha s6 02/B2/HP ky ngay
15/05/2018 gitta dng Nguyén Van H1 bén cho thué va ba Tran Thi Thanh H bén thué
doi véi can phong thudc toa nha dia chi s6 D dudng C thira dat sé6 768, to ban do sb
49, phuong L, quan T (nay la thanh ph6 T), Thanh phé H6 Chi Minh, phong so 02
tang B, ma B2.

- Budc ong Nguyén Van H1 tra cho ba Tran Thi Thanh H s6 tién goc la
322.000.000 dong (ba tram hai muoi hai triéu dong) va khoan dén bu twong duong
1a 322.000.000 dong (ba traim hai muoi hai triéu dong), tong cong la 644.000.000
dong (sau tram bon muoi bon triéu dong)

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an néu nguoi
phai thi hanh 4n chua tra so tién trén, thi ngudi phai thi hanh 4n con phai tra tién 13i
cua s6 tién goc cham tra theo mure 13i suat quy dinh tai Piéu 357 va khoan 2 Diéu
468 Bo luat dan su nam 2015 twong tng vai thot gian cham tra tai thot diém thanh
toan.

2/ An phi dan su so thim: 29.760.000 dong (hai muoi chin triéu bay tram
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sau muoi nghin dong). Hoan tién tam g an phi so6 tién 15.180.000 dong, cho ba
Tran Thi Thanh H theo bién lai thu tién tam tng an phi, 1¢ phi toa 4n s6 2685 ngay
05/4/2023.

3/ Puong sur c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cao trong han 15 ngay keé
tr ngay tuyén an. Duong su vang mat thoi han khang cdo la 15 ngay ké tr ngay
nhan dugc ban sao ban an hoac ban an duogc niém yeét hop I¢€.

Trong truong hop quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, t nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an, thoi hiéu thi hanh an thue hién theo quy dinh tai
cac Diéu 6; Diéu 7; Piéu7a; Piéu 9 va Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su da duoc
stra doi, bo sung nam 2014.

~ TM. HOI DONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
(da ky)

Pd Thi Thu T3



