TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THU BUC Péc lap — Tu do — Hanh phtc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban &n s6: 3396/2024/DS-ST
Ngay: 26/7/2024 ‘
Vv Tranh chap hgp dong thué nha

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO THU BUC,
THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Héi dong xét xir so' tham goém co:
- Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Pham Minh Vuong
- Cdc Héi tham nhén ddn: 1. Ong Cao Qudc Hung
2. Ba Nguyén Thi Chi
- Thur ky ghi bién ban phién tda: Ong Nguyén Thanh Tri — Thu ky Toa én.

BPai dién Vién Kiém sat nhdn dan thanh phoi Thu Burc, Thanh phé' Ho Chi
Minh tham gia phién toa: Ba Poan Thi Thao — Kiém sat vién.

Ngay 26/7/2024, tai phong x{r 4n ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Thu Puc,
da tién hanh mo phién toa xét xur so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6:
988/2022/TLST-DS ngay 01/11/2022 vé viéc: “Tranh chip hop déng thué nha”
theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr sd 3918/2024/QPXXST-DS ngay
05/6/2024, Quyét dinh hoan phién toa sb 4929/QDST-DS ngay 02/7/2024 giita
cac duong su:

Nguyén don: Ong Bb Van B, sinh nam: 1958.

Pia chi: s6 E khu phd A, phuong A, thanh phé T, tinh Binh Duong.
(6ng B ¢6 yéu cau xét xir ving mit)

Bi don: C)ng Tran Hiru Q, sinh nam 1981.

~ Thuong tra: s0 C dwong s6 B, khu pho O, phudng L, thanh phd T, Thanh
phd Ho Chi Minh.

Noi (? hi§:n tai: A12-12 chung cu T, s6 A duong F, phuong B, thanh phé T,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

(6ng Q vang mit khong 1y do)
NOI DUNG VU AN:
Theo Don khoi kién dé ngay 26/4/2021, Pon yéu cau thay doi ndi dung



khoi kién dé ngay 23/6/2023, ban tw khai, Bién bdn phién hop kiém tra viéc giao
nép, tiép cdn, céng khai chimg cit, Bién ban khong tién hanh hoa gidi dworc,
nguyén don trinh bay néi dung va yéu cau:

Ngay 23/11/2020 giita 6ng Bd Vian B va dng Tran Hiru Q ¢ ky hop dong
thué nha, tai san cho thué 1a cin nha s6 F duong T, Thi Tran H, huyén H, thude
thira dat s6 1103 Td ban dd s6 5 (SDN)-TT.HM theo hop dong cong ching thué
nha sb 004805/Quyén sd 02/TP/CC-SCC/HPGD ngay 23/11/2020 tai Vin
phong C. Qua trinh Hop dong thué nha hai bén c6 thoa thuan vé thanh toan tién
nha 13 30.000.000 d6ng/thang, han thué nha 14 12 thang nhung 6ng Q chi méi
thanh toan 50.000.000 dong, khong thanh toan theo ding nhu thoa thuan cia
hop ddng.

Tai Pon khoi kién dé ngay 26/4/2021, ong B dé nghi Toa an budc 6ng Tran
Hiru Q tra tién thué nha tir ngay 05/3/2021 dén ngay khai kién (26/4/2021), tam
tinh 14 50.000.000 d6ng va tra lai nha c6 dia chi 60 T, thi trAn H, huyén H, thanh
phb Ho6 Chi Minh cho 6ng B.

Tai Pon yéu cau thay d6i ndi dung khoi kién dé ngay 23/6/2023, éng B xéc
dinh thay déi ndi dung khai kién, dé nghi Toa an budc 6ng Tran Hitu Q tra cho
ong du sb tién thué nha 12 thang theo hop dong tong cong 1a 360.000.000 dong;
6ng Q da thanh toan 50.000.000 dong nén sb tién con phai thanh toan la
310.000.000 dong.

Bi don la 6ng Tran Hiu O trong qud trinh gidi quyét vu dn c6 bdn tw khai
trinh bay y kién: Vao ngay 15/01/2019 6ng co6 thué cin nha tai dia chi F T, thi
tran H, huyén H dé kinh doanh tir nguoi cho thué la ba Db Thuy L, hop dong
thué ky gidy tay, khong cong chimg. Dén thang 10/2020 thi 6ng Bd Vin B dén
va thong bao cho dng Q cén nha thudc s¢ hitu cua 6ng B, ong Q o6 thong bao
cho ba L biét su viéc nén hai bén ong B, ba L co tranh céi lién quan dén quyen
s& hitu can nha. Do d3 coc tién thué nha cho ba L va dau tu tai can nha dé kinh
doanh nén néu tra nha thi ong Q phai mat cac chi phi d6 nén ong Q da ky hop
dong thué nha c6 cong ching véi 6ng B. Nhiing thang sau d6 ong Q di tra tién
nha cho 6ng B vao cac thang 11-12/2020; thang 01-3/2021. Pau thang 4/2021,
ba L thong bao nha 1a ctia ba L nén phai chuyén tra tién thué nha hang thang cho
ba L néu khong ba L sé& khong tra tién coc va doi lai nha nén 6ng tiép tuc thué va
tra tién nha cho ba L dén thang 9/2021. Sau d6 do sy giy rdi ciia ba L, 6ng B va
anh huong cua dich covid nén ong Q khong tiép tuc thué nha ma da tra lai can
nha cho ba L.

Tai phién toa so tham:
Nguyén don c6 don xin xét xtr vang mit;
Bi don vang mit khong 1y do nén khong ghi nhin duoc ¥ kién trinh bay.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph Thu Dtc, Thanh phé HO Chi
Minh phét biéu y kién:



Déi v6i nguyén don: Tur khi thu Iy vu an Nguyén don tham gia t6 tung tai
tdoa 4n thuc hién dung qui dinh tai Diéu 70, Dleu 71, Piéu 76 Bo luat T6 tung
dan sy 2015; Doi voi bi don: Bi don tham gia td tung tai toa an chua thuc hién
ding qui dinh tai biéu 70, Diéu 72 Bo luat TO tung dan sy 2015.

V& viéc tuan theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu an cua
Tham phan, cua Ho1 ddng xét xtr tai phién toa da thuc hién dung quy dinh cua
Bo luat T tung dan sy. Tuy nhién con chua dam bao thdi han chuan bi xét xir
theo quy dinh tai Piéu 203 bo Luat TH tung dan sy 2015.

Vé ndi dung: Tir cac tai liéu, chimg cur c6 trong hd so vu an ¢6 co s xac
dinh Hop dong uy quyen gitra Tran Danh L1, ba Téng Thi H véi 6ng B6 Van B
vé viéc thuc hién cac van dé lién quan dén (101 v6i tai san thué 1 can nha s6 F
duong T, Thi Tran H, huyén H vo hiéu; Hop dong thué nha gitta 6ng Tran Danh
L1, ba Téng Thi H ¢6 6ng B6 Van B 1am dai dién theo ty quyén va 6ng Tran
Hiru Q ngay 23/11/2020 vé hiéu do viéc chuyén nhuong gitta ba L, 6ng P, ba
Phudc véi ong L1 vo hiéu tir thoi diém ky két nham che gidu quan hé vay tién
dugc xac 1ap gitra cac bén, ong Tran Danh L1 khong duogc xac dinh 1a chu s&
hiru hgp phéap cua tai san cho thué.

Do hop dong thué nha vo hiéu, ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat da
giai quyét quyén va nghia vu ciia cac bén lién quan dén hop dong vay tién duoc
xac 1ap gilta cac bén. Do do: Ong B — dai dién Uy quyén cua 6ng L1, ba H ky
hop dong thué khong du diéu kién dé ky hop dong thué va khong du diéu kién
dé nhan tién thué nha, yéu cau cia ong B budc 6ng Q phai tra tién thué nha la
khéng co cin cir chap nhan

Pé nghi Hoi ddng xét xtr khong chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén
don. An phi xem x¢ét theo quy dinh phap luat.

TOA AN NHAN PINH:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an, Ho1 dong xét xur nhan
dinh:

[1] Xét quan hé phap luat tranh chap, tham quyén giai quyét vu an: Vu kién
tranh chidp Hop dong thué nha 1a tranh chap phat sinh trong hop dong dan su
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 ctia Bo luat TH tung dan su nam 2015. Bi don
c6 noi cu tra tai thanh phd T, cac bén khong thoa thuan tham quyen Toa an giai
quyet khi 6 tranh chap nén Toa 4n nhan dan huyén Héc Mon chuyen vu an theo
tham quyén giai quyét dén Toa 4n nhan dan thanh pho Thu Puc dé thu 1y va giai
quyét 1a phu hop theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39 ctia BO luat T tung dan sy nam 2015.

[2] Vé t6 tung:

Nguyén don 1a éng B c¢6 don xin xét xir ving mit; bi don 1 6ng Q di duoc
Toa an triéu tap hop 1¢ dén lan thir hai nhiing van vang mit tai phién toa khong
Iy do nén Tda 4n tién hanh xét x\r vang mit cac duong su theo quy dinh tai diém
b khoan 2 Piéu 227, khoan 1 Piéu 228 cua Bo luat T tung dan sy nam 2015.



Tai Pon khoi kién dé ngay 26/4/2021, ong B dé nghi Toa an budc 6ng Tran
Hiru Q tra lai nha c6 dia chi 60 T, thi trén H, huyén H, thanh phd H6 Chi Minh
cho 6ng B. Tuy nhién, tai Pon yéu cau thay d6i ndi dung khoi kién dé _ngay
23/6/2023, 6ng B xac dinh thay d6i noi dung khoi kién khong con yéu cau tra
nha nén khong can tién hanh céc hoat dong tb tung xem xét tham dinh tai chd
d6i v6i can nha cho thué va khong can xac dinh nhitng ngudi hién dang thyc té
cur trd trong cin nha tham gia t6 tung trong vu an véi tu cach nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan.

Tai Ban an dan su so thdm s6 12/2023/DS-ST ngay 12/01/2023 cta Toa an
nhan dan huyén Hoéc Mon va Ban an dan sy phic tham sb 969/2023/DS-PT ngay
21/9/2023 ctia Toa an nhan dan TP. HO Chi Minh dé ghi nhan thong tin va quyét
dinh nha va dat c6 dia chi néu trén thudc quyén sé hitu, sit dung hop phép cta
6ng Nguyén Vin P, ba Huynh Thi P1 (da dugc ba P Thuy L nhan chuyen
nhuong lai trén thyuc té mic du chi ky hop dong uy quyen) ba L da cham dat
hop dong cho thué nha voi 6ng Q va van dang truc tiép quan 1y nha dét néu trén,
khong c6 yéu cau tranh chip lién quan dén hop dong thué nha véi 6ng Q do dé
khong can thiét dua 6ng Nguyén Van P, ba Huynh Thi P1, ba B4 Thuy L, 6ng
Tran Pic T (chong ba L) vao tham gia t tung trong vu an v0i tu cach nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan dan dén kéo dai viéc giai quyét vy an. Trudng hop
ba L, ong Q cd tranh chap lién quan den hop dong thué nha gitta hai bén thi s&
duogc giai quyét trong mot vu an khac néu cac bén co yéu cau khoi kién.

[3] Xét yéu cau ctia nguyén don:

Nguyén don la 6ng Bé Vin B dé nghi Toa an budc bi don 13 6 ong Tran Hiru
Q tra cho 6ng du so tién thué nha 12 thang theo hop dong tong cong la
360.000.000 dong; ong Q di thanh toan 50.000.000 dong nén sb tién con phai
thanh toan 1a 310.000.000 dong.

Hoi dong xét xir xét thay:

Hop doéng thué nha sd cong chung 004805/Quyén s6 02/TP/CC-
SCC/HDbGD ngay 23/11/2020 tai Van phong C dugc 6ng B6 Van B 1am dai dién
theo Gy quyén cho ong Tran Danh L1, ba Téng Thi H (Hop dong uy quyén so
cong chimg 00009315 ngay 14/9/2020 1ap tai Van phong ClI) ky két voi ong
Tran Hitu Q d6i vé6i tai san 1a can nha s0 F duong T, Thi Tran H, huyén H,
Thanh phd H6 Chi Minh thudc thira dat s6 1103 Td ban do s6 5 (SPN)-TT.HM.

Cin ctr theo Ban 4n dan sy so tham sé 12/2023/DS-ST ngay 12/01/2023
cia Toa 4n nhan dan huyén Hoc Mén va Ban an dan sy phic tham sd
969/2023/DS-PT ngay 21/9/2023 cua Toa én nhén dan TP. Hd Chi Minh da
tuyén bd Hop ddng mua ban nha & va chuyen nhuong quyén st dung dat o (ddi
tugng mua ban, chuyén nhuong 1a nha dat s0 F duong T, Thi Tran H, huyén H,
Thanh ph6 H6 Chi Minh thudc thura dat s6 1103 To ban do s6 5 (SBN)-TT. HM)
¢ s6 cong ching 002170, quyén s6 01/TP/CC-SCC/HPGD giita 6ng Nguyén
Vin P, ba Huynh Thi P1, ba P4 Thuy L va dng Tran Danh L1 ky ngay
07/6/2019 tai Van phong C 1a vo hiéu do gia tao, che gidu giao dich vay tai san.



Do d6, Hop dong uy quyen sd cong ching 00009315 ngay 14/9/2020 lap
tai Van phong C1 gitta ng Tran Danh L1, ba Téng Thi H véi éng Bo Vian B vé
viéc thuc hién cac van dé lién quan dén ddi voi tai san 1a cin nha sd F duong T,
Thi Tran H, huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh 1a v6 hiéu. Vi vay, ong B khéng
da diéu kién vé chu thé dé ky hop ddng thué nha voi ong Tran Hitu Quang D
dén Hop ddng thué nha s6 coéng ching 004805/Quyen s6 02/TP/CC-
SCC/HDGD ngay 23/11/2020 tai Van phong C dugc ong Bo Vin B lam dai dién
theo y quyén cho ong Tran Danh L1, ba Tdng Thi H (Hop dong uy quyén sd
cbng ching 00009315 ngay 14/9/2020 lap tai Van phong C1) ky két v6i ong
Tran Hiru Q 13 v6 hiéu.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 131 ciia B luat Dan sy nam 2015 thi giao
dich dan su v6 hiéu khong 1am phat sinh, thay doi, chAm dit quyén, nghia vu
dan su ctia cic bén ké tir thoi diém giao dich duogc xac lap.

Ngoai ra, tai hai ban an néu trén da xac dinh nha va dat c6 dia chi 60 duong
T, Thi Tran H, huyén H, Thanh phd H6 Chi Minh thudc quyén so hitu, st dung
hop phéap ciia 6ng Nguyén Vin P, ba Huynh Thi P1 (dé dugc ba D6 Thuy L
nhéan chuyén nhuong lai trén thue té mic du chi ky hop dong iy quyén) nén ong
B khong phai 1a ngudi dugce huong loi tirc phat sinh (tién thué nha) tir nha dat
néu trén.

Do do, yéu céu ctia ong B vé viéc budc ong Q co nghia vu thanh toan tién
thué nha dia chi s F duong T, Thi Tran H, huyén H, Thanh pho H6 Chi Minh
theo yéu cau khoi kién 1a khong co can cir dé Hoi dong xét xir chap nhan.

Do cac duong sy trong vu an khong co yéu cau Toa an tuyén bd hop déng
v6 hiéu nén Hoi dong xét xir khong tuyén bd noi dung néu trén tai phan quyét
dinh cua ban an va khong giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu.

[4] Xét y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Thu Dic,
Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién toa phu hop voi nhén dinh cua Hoéi
dong xét xir nén dugc chap nhan toan bo.

[5] Vé an phi dan sy so tham: Do yéu cau khoi kién khong duoc chap nhan
toan b nén 6ng B phai chiu an phi dan su so tham theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 26 cuia Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu thuong vu Qubc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an. Tuy nhién, 6ng B thudc truong hop
nguoi cao tudi va c6 don xin mién nop tam Ung an phi, an phi nén 6ng B dugc
mién 4n phi theo quy dinh tai diém & khoan 1 Piéu 12 ciia Nghi Quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu thuong
vu Quéc hoi.

Bi don 13 ong Tran Hiru Q khong phai chiu an phi.
Vi cac lé trén,

QUYET PINH:



Cén ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoén 1 Piéu
39, diém b khoan ,2 biéu 227, khoan 1 Diéu 228, Diéu 244, Diéu 271 va Diéu
273 cua Bg luat To6 tung dan sy nam 2015.

Cian ¢t khoan 1 Piéu 131 cta Bo luit Dan sy nim 2015;

Can clr vao dim d khoan 1 Diéu 12 cia Nghi Quyét so 326/2016/
UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu thuong vu Quoc hoi quy
dinh v€ murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa
an.

Can ctr Luat Thi hanh an dan su stra d6i, b6 sung nam 2014;

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau cia nguyén don la ong Bo Van B vé viéc budc
bi don la ong Tran Hitu Q thanh toan so tién thué nha con thiéu 1a 310.000.000
theo Hop ddéng thué nha sé cong chung 004805/Quyén sé 02/TP/CC-
SCC/HPGD ngay 23/11/2020 tai Van phong C.

2. Vé &n phi dan su so tham:
Nguyén don 12 6ng B6 Vin B thudc trudng hop mién an phi.
Bi don la 6ng Tran Hitu Q khong phai chiu 4n phi.

3. Quyén khang cdo: Nguyén don, bi don ving mat tai phién toa nén duoc
quyén khang cao trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ban an hoic ban
an dugc niém yét hop 1¢.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Cac duong sy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND TP.HCM,;

- VKSND TP. Thu brc;

- Chi cuc THADS TP. Thu Puc;

- TAND TP.HCM;

- Luu VP va hd so vu an./.

Pham Minh Vwong






