TOA AN NHAN DAN QUAN3  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Déc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 135/2024/DS-ST
Ngay: 18/9/2024
Vv tranh chdp hop dong thué nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 3 THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gém cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Thuy

Cdc Hoi tham nhan dan:

1- Ba Nguyén Thi Xuyén

2- Ba Pang Thi Ngoc Hang

- Thw ky phién toa: Ba Tran Thi Ngoc Trinh - Can bd Toa an nhan dan Quan
3 Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdat nhan dan Quéin 3 Thanh pho Hé Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Ngo6 Thi Thu Huong — Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 9 nam 2024 tai Toa 4n nhan dan Quan 3 Thanh phé H6 Chi
Minh xét xir so tham cong khai vu 4an thu 1y s6 501/2024/TLST-DS, ngay 06 thang
6 nam 2024 vé tranh chap hop dong thué nha, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur
s6 216/2024/QDXXST-DS ngay 07 thang 8 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa
sO 544/2024/QDST-DS ngay 28/8/2024 ctia Toa an nhan dan Quan 3 Thanh pho Ho
Chi Minh, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong V& Quan D, sinh nim 1990

Dia chi: B N, phuong V, Quén C, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dai dién hop phap: Ong Nguyén Phiic T hodc dng Lai Phude S, theo hop dong
Uy quyén ngay 27/6/2024

(ong T va ong S cO mat)

Bi don: Cong ty C6 phan N

Tru s&: BN, phuong V, Quan C, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Dai dién theo phap luat: Ong Vi Quang H

Dia chi: So B, ngd A, ph6 H, phuong O, quan P, Ha Noi.
(bi don ving mit)

NOI DUNG VU AN:
Qua trinh tham gia t6 tung tai Toa an, cac bén duong su trinh bay:

Nguyén don: Ong Vo Qudn D ¢é 6ng Nguyén Phiic T, éng Lai Phude S dai
dién theo ity quyén trinh bay:
Ong V& Quan D la chu sé hiru nha, dét tai dia chi B N, Phuong H (nay la

phuong V), Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh, theo Glay chimg nhan quyen sur
dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BX354206, s6 vao
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so cap giay chimg nhan s6 CH13756/GCN, ngay 09/02/2015 do Uy ban nhan dan
Quan C, Thanh ph6 H6 Chi Minh cap. Ngay 27/6/2023, 6ng D d3 cho Cong ty Co6
phan N, do dng Vi Quang H lam ngudi dai dién theo phap luat (sau day goi tat 1a
"Cong ty N") thué nha qua viéc ky két hop dong thué nha ngay 27/6/2023, ndi
dung:

- Cong ty N thué nha s6 B N, Phuong V, Quan C, Thanh pho Hé Chi Minh;

- Thoi han thué tir ngay 01/7/2023 dén ngay 01/7/2027;

- Gia thué tir ngay 01/7/2023 dén ngay 01/7/2025 1a 105.000.000 dong/thang;

Gia thué khong bao gom cac loai thué va chi phi st dung dién, nuéc, dién
thoai, internet, truyén hinh cép ... va cac dich vu khac phuc vu cho nhu cau cua bén
thué. Cac thué va chi phinay s& do bén thué chiu trach nhiém va tryc tiép thanh
toan cho bén cung cap dién, nuéc, dién thoai va cac co quan quan 1y dich vu. Riéng
doi voi thué thu nhap ca nhan cua 6ng D phat sinh tir hop dong nay, bén thué s& co
nghia vu ké khai va nop thay. Gia thué néu trén la gia ma da trir di thué thu nhap ca
nhan phai dong;

- Tién coc: 315.000.000 dong.

Thuc hién hop dong thué dén nay, Cong ty N van chua thanh toan tién coc
cho nguyén don, tir thang 10/2023 d3 khong thanh toan tién thué day du.

Tai budi lam viéc ngay 23/4/2024 giita 6ng Vo Quan D va c6 dong dai dién
Cong ty N la ba Van Thi Lé U (khong lap bién ban, chi trao d6i miéng), cac bén da
thong nhat Cong ty N c6 nghia vu phai thanh toan cho 6ng D so tién 865.937.500
dong; néu khong thé thanh toan tién no thi bén cho thué nha c6 quyén don phuong
cham dut hop dong va thu hoi nha.

Can ctr muc 5.1 Diéu 5 Hop dong thué nha vé quyén cia Bén cho thué nha:

- Yéu cau Bén B ban giao lai nha sau khi Hop dong thué nha cham dut;

- Puoc xir 1y tai san cia Bén B trong truong hop cham dut Hop dong nhung
Bén B khong chiu di doi trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay Hop dong cham
durt hoac ké tir ngay Bén B gtri thong bao di doi;

- Pon phuong cham dit Hop dong thué nha trong cac truong hop sau day:
...Bén B cham tra tién thué nha tir 15 ngay tré 1én so véi thoi diém thanh toan da
thong nhat theo Hop dong nay.

Ong D da nhiéu lan giri Thong bao dén Cong ty N yéu cau Cong ty N va céc
c6 dong cua Cong ty thuc hién nghia vu tra day du so6 tién thué nha néu trén. Tuy
nhién, dén nay 6ng D van chua nhan duoc tién thué nha. Do d6, ngay 26/4/2024,
ong D d3 lay lai nha T1.

Nay 6ng D yéu cau Toa an giai quyét tuyén:

1. Cham dut hop dong thué nha ngay 27/6/2023 gita 6ng Vo Quan D va
Cong ty C6 phan N;

2. Buoc Cong ty N thanh toan so tién la 883.762.431 dong mot lan ngay khi
ban an c6 hiéu luc phap luat, bao gom:

- Tién dat coc: 315.000.000 dong;



- Tién thué nha thang 10/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 11/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 01/2024: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 03/2024: 30.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 4/2024: 105.000.000 dong;

- Tién 14i phat sinh do cham thanh toan tién thué nha tinh dén ngay xét xir,
tam tinh dén ngay 26/4/2024 1a 33.762.431 dong (Theo muc 6.2 Piéu 6 Hop dong
thué nha, Cong ty N c6 nghia vu: "Tra du tién thué nha ding ky han, néu bén B
cham tré trong viéc thanh toan tién thué nha thi Bén B phai tra 13i d6i voi so tién
cham tra twong ng véi thoi gian cham tra véi 13i suat cham tra 1a 20%/nam);

- Tién thué thu nhap c4 nhan tir thang 10/2023 dén thang 4/2024: 85.000.000
dong.

Bi don - Céng ty Co phan N: D duogc Toa an tong dat thong bao thu 1y vu an,
triéu tap dé tu khai, hoa giai nhung vang mat khong 1y do.

Tai phién toa so tham:

Nguyén don rut mot phé“m yéu cau khai kién vé viéc budc bi don thanh toan
tién dat coc 1a 315.000.000 dong, gitt nguyén cac yéu cau con lai.

Bi don vang mit khong 1y do.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 3 phat biéu quan diém: Toa an da xac
dinh dung quan hé phap luat tranh chap va thu ly dung tham quyén. Qua trinh
chuan bi xét xir so tham va tai phién toa hom nay tham phan va Hoi dong xét xur
tuan thu ding cac quy dinh phap luat t6 tung, cac duwong su da chap hanh ding theo
qui dinh tai B luat Té tung dan su. Vé néi dung, can cu thoa thuan cua hop df’Sng
thué nha hai bén ky két phu hop quy dinh phéap luat, dé nghi Hoi dong xét xtt chap
nhan toan bo yéu cau ciia nguyén don, dinh chi mot phan yéu cau khéi kién vé viéc
budc bi don tra tién dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
toa, Hoi1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an: Xét tranh chap
gitta cac bén la tranh chap vé hop dong thué nha theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26
Bo luat T6 tung dan su 2015. Bi don ¢6 tru sé tai Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh,
do d6 cin ctr vao diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B6 luat T6 tung
dan su nam 2015, vu kién thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan Quan
3.

[2] Bi don da duoc Toa an tri¢u tap dé tham gia Xét X nhung Ve'ing mat
khong 1y do nén cin ctr Piéu 227, Diéu 228 Bo luat T6 tung dan su, Toa an tién
hanh xét xu V:fmg mit d6i véi bi don.

[3] Tai phién toa, nguyén don tu nguyén rit mot phan yéu cau khéi kién vé
viéc buodc bi don thanh toan tién dit coc 1a 315.000.000 df")ng nén can ct Piéu 217,
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218 Bo luat T tung dan su, Hoi df‘mg xét xu dinh chi phﬁn yéu cau khoi kién nay
cua nguyén don.

[4] V& noi dung yéu cau khéi kién cua nguyén don: Xét yéu cau cham dut
hop dong thué nha ngay 27/6/2023 giira dng Vo Quan D va Cong ty C6 phan N
(goi tat 1a Cong ty N) nhan thay.

[5] Hop dong thué nha ngay 27/6/2023 giita 6ng D va Cong ty Co phan N
duogc ky két tw nguyén, cé chit ky cia 6ng D, ky tén, dong dau cia Cong ty N nén
lam phat sinh quyén va nghia vu cta hai bén.

[6] Quéa trinh thuc hién hop df‘)ng, Cong ty N da nhan nha thué tai B N,
phuong V, Quan C nhung vi pham nghia vu thanh toan tién thué nhiéu ky lién tiép,
cu thé 1a bi don d3 bat dau vi pham tir ky han thang 10/2023, thang 11/2023, thang
01/2024, thang 3/2024 va thang 4/2024.

[7] Can ct Piéu 5 cua hop dong thué hai bén di thoa thuan:

“Don phirong cham dirt hop dong thué nha trong cac trieong hop sau day:
Bén B cham tra tiéen thué nha tw 15 ngay tro lén so voi thoi diém thanh

b

toan...

Tai Diéu 3 cua hop df‘)ng thué nha thoa thuan:

“Tién thué nha dwoc dinh ky thanh toan hang thang trong vong 05 ngay dau
tién ciia moi thang..”

[8] Xét thé‘iy, bi don da vi pham thoi han thanh toan la diéu kién cham dut
hop dong ma hai bén da thoa thuan. Viéc théa thuan nay phu hop quy dinh tai Diéu
422, biéu 428 Bo luat Dan su 2015 nén Hoi dong xét xir c6 co s& chap nhan yéu
cau cua nguyén don vé viéc cham dut hop dong thué nha ngay 27/6/2023 giita ong
Vo Quan D va Cong ty Co6 phan N.

[9] Vé yéu cau budc bi don thanh toan tién thué nha con thiéu tong la
436.000.000 dong.

Tai Diéu 3 cua hop df’)ng thué thoa thuan nhu sau:

“Tir ngay 01/7/2023 dén ngay 01/7/2025: Gia thué la 105.000.000
VND/thang”.

[10] Can ctt Bién ban ghi nhan su viéc ngay 26/4/2024, xac dinh ong D da
lay lai nha thué tir ngay 26/4/2024.

[11] Can ctr vao cac phiéu bao c6 cia Ngan hang TMCP D, thé hién Cong ty
N thanh toan tién thué nha chua dung theo thoi han thoa thuan va con thiéu cu thé
nhu sau:

- Tién thué nha thang 10/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 11/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 01/2024: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 03/2024: 30.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 4/2024: 91.000.000 dong, do nguyén don di lay lai nha
tr ngay 26/4/2024 nén tién thué nha duoc tinh tir ngay 01/4/2024 dén ngay
26/4/2024.



5

[12] Do d6 co6 co s& chap nhan yéu cau cua nguyén don vé viéc budc bi don
thanh to4n s6 tién thué con thiéu l1a 436.000.000 dong.

[13] Vé 13i suat: Diéu 6 ctia hop dong thué hai bén thoa thuan rang bén thué
nha phai c6 nghia vu tra dung ky han, néu chiam tré trong viéc thanh toan thi phai
tra 141 d6i véi so tién cham tra twong ung voi thoi gian cham tra véi 1ai suat la
20%/nam.

[14] Piéu 357 Bo luat Dan su quy dinh:

“1. Triwong hop bén cé nghia vu cham tra tién thi bén doé phai tra ldi doi véi
so tien cham tra twong vmg véi thoi gian cham tra.

2. Lai suat phat sinh do cham tra tien dwoc xdac dinh theo théa thudn ciia céc
bén nhung khong dwoc vieot qua muee lai suat dwoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 468
Bé ludt Dén su; néu khong co thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bé luat Dan su”.

[15] Xét thay viéc thoa thuan cia cac bén veé 1di cham thuc hién nghia vu phu
h0’p véi quy dinh tai Diéu 357 Bo luat Dan su. Do Cong ty N cham thanh toan tién
gdc nén ngoai tién thué, bi don phai thanh toan tién 1ai trén s tién cham tra tuong
trng v&i thoi gian cham thanh toan véi tong so tien 1a 62.332.990 dong.

[16] Theo thoa thuan tai Diéu 7 cua hop d("‘)ng: “Bén B thay mat Bén A tién
hanh ké khai va nop thue thu nhap ca nhan cua Bén A phat sinh tw Hop dong nay
theo quy dinh phap ludt. Tién thué thu nhdp cé nhan ciia Bén A phdt sinh tir Hop
dong nay do Bén B chi tra”.

[17] Can ct Giay nop tién vao ngan sach nha nudc s6 2033907 ngay
15/4/2024 va s6 2039975 ngay 15/4/2024, tong so6 tién thué thu nhap c4 nhan ma
ong D di tmg ra dé dong thué la 85.161.290 dong. Tuy nhién nguyén don chi yéu
cau bi don thanh toan lai tron 85.000.000 df‘)ng nén ché‘ip nhan.

[18] Do @6, tong so tién bi don c6 nghia vu thanh toan 1a 583.332.990 dong.

[19] Vé an phi: Bi don phai chiu an phi theo qui dinh tai Nghi quyét
326/2016/NQ - UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hoi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu Piéu 5; khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1
Dicu 39; Dicu 207; khoan 1 Dicu 227; Dicu 228; Dicu 244; khoan 1 Diéu 273 cua
Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;

Can ctr Piéu 357, Diéu 422; Piéu 428 B6 luat Dan su nam 2015;

Can ct Piéu 26 Luat Thi hanh 4n dan su;

Can ctr Nghi quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong
vu Quoc hoi vé an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyeén xu:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Vo Quan D vé
viéc:
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Cham dut hop dong thué nha ngay 27/6/2023 giita 6ng VO Quan D va Cong
ty Co phan N;

Buoc Cong ty Co phan N thanh toan s6 tién 1a 583.332.990 dong (nim trim
tam muoi ba triéu ba trim ba muoi hai ngan chin traim chin muoi dong) mot lan
ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat, bao gom:

- Tién thué nha thang 10/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 11/2023: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 01/2024: 105.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 03/2024: 30.000.000 dong;

- Tién thué nha thang 4/2024: 91.000.000 dong;

- Tién 13i phat sinh do cham thanh toan tién thué nha tinh dén ngay 18/9/2024
12 62.332.990 dong;

- Tién thué thu nhap ca nhan tir thang 10/2023 dén thang 4/2024: 85.000.000
dong.

K¢ tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i vé6i truong hop co quan thi hanh
an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc
thi hanh 4an) cho dén khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, néu Cong ty Co
phﬁn N khong thuc hién hodc thuc hién khong df:iy du nghia vu theo tho1 han néu
trén thi hang thang Cong ty C6 phan N con phai tra cho 6ng V5 Quan D so tién 13i
trén sb tién cham thuc hién nghia vu theo 1ai suat quy dinh tai khoan 2, Diéu 468
B0 luat Dan su 2015.

2. Dinh chi mot phf:in yéu cau khai kién cua ong VO Quan D vé viéc budc
Cong ty Co phan N thanh toan tién dit coc la 315.000.000 dong.

3. Vé an phi: Cong ty C6 phan N phai chiu 27.333.320 dong (hai muoi bay
triéu ba trim ba muoi ba ngan ba traim hai muoi dong) an phi dan su so tham.

H1 lai so tién tam tng 4an phi la 18.989.063 dong (mudi tAm triéu chin tram
tam muoi chin ngan khong trim sau muoi ba dong) cho 6ng V& Quan D theo Bién
lai tam tng 4an phi s6 0021221 ngay 06/6/2024 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su
Quan 3

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

4. Vé quyén khang cio:

Ong V& Quan D duoc quyén khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén
an. Cong ty Co phan N duoc quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
duoc téng dat hop 1€ ban an.



Noi nhan: TM/HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND Tp . HCM; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
-VKSND Q.3;

- Chi cuc THA DS Quan 3;

- Cac duong su;

- Luu VP, H6 so.

Lé Thi Thiy

_ HOI PONG XET XU SO THAM
CAC HOI THAM NHAN DAN THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA



