TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN PHU NHUAN Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an so: 109/2024/DS-ST.

Ngay : 27/02/2024.
VA “tranh chép hop dong
thué nha”.

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN PHU NHUAN

THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xiv so' tham gom cé:
Tham phan - Chil toa phién toa : Ba Mai Thi Thu Dung
Cac Hoi tham nhan dan : 1. Ong Nguyén Ngoc Hai
2. Ba Truong Thi Phi Yén
- Thue ky phién toa : Ba Tran Minh Tam

) - 1a thu ky Toa an cua Toa an nhan dan quan Pha Nhuan.
- Dai dién Vién kiém sat nhin dian qudn Phit Nhudn tham gia phién toa:
Ba Tang Th1 My Ngoc - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 26 va 27 thang 02 nam 2024 ta1 tru s& Toa an nhan dan quan Phua
Nhuan xét xt so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 243/2023/TLST-DS ngay 06
thang 4 nam 2023 vé viéc “tranh chap hop dong thué nha” theo Quyét dinh dwa vu an
ra xét Xt s6 14/2024/QDXXST-DS ngay 26 thang 01 nim 2024 giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Quyét T sinh nim: 1961
Dia chi: A L, Phuong D, Quan A, TP HCM (co mart)
Bi don: Ong Tran Minh P sinh nim: 1987
Noi1 ¢ hién tai: D M, Phuong A, quan P, TP HCM.
(véng mar)
Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:
+ Cong ty TNHH K.

Tru s6: A N, Phuong H, quan P, TP HCM
Pai dién theo phap luat: Ong Tran Minh D - Giam d6c¢ Cong ty (ving mdf)
+ Ba Nguyén Thi Hong T1  sinh nim: 1989
Noi1 ¢ hién tai: D M, Phuong A, quan P, TP HCM.

(c6 don dé nghi xét xir ving mdt)

+ Ba Pham Hoang T2 sinh nam: 1964

Dia chi: A M, Phuong I, Quan F, TP HCM
Pai dién: Ong Tran Quyét T, Gidy uy quyén ngay 19/6/2023

(ba T2 va éng T déu c6 mar)



NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién dé ngay 31/3/2023 va don khéi kién bé sung dé ngay
11/10/2023 va cdc lot khai trong qud trinh Toa dn thu ly giat quyét vu dn, nguyén don
ong Tran Quyet T trinh bay:

Ngay 29/01/2021 vo chong ong Tran Quyét T va ba Pham Hoang T2 c6 ky hop
dong thué nha vé1 b1 don ong Tran Minh . N6i dung hop dong thé hién: Ong T va ba
T2 dong v cho ong D thué cin nha A N, Phuong H, quan P, TP HCM., thoi han thué 07
nim, bt dau tra tién t ngay 26/2/2021, muc dich thué dé lam quén dn, udng voi gia
60.000.000 (scu muoi triéu) dong/thang trong 2 nim dau, hai nam ké tiép gia thué la
70.000.000 (bcy mueoi triéu) dong/thang, nam tht 5 gia thué 1a 90.000.000 (chin muoi
triéu) dong/thang va hai nam cudi gia thué la 100.000.000 (mot tram triéu) dong/thang.
Gia thué nay khong bao gf’)m cac chi phi dién, nudc, dién thoai va cac loal thué lién
quan dén kinh doanh.

Phuong thie thanh toan: Bén B (6ng D) dat coc cho bén A (6ng T, ba T2) 03
thang twrong duwong so tién 180.000.000 (mot tram tam mueoi triéu) dong.

Tién thué nha tra moi thang 1 lan tir ngay 26 dén ngay 30 mdi thang ké tir ngay ky
hop d("‘)ﬂg. Néu thanh toan tién thué nha chim, bén B chiu phat 1% tién thué nha cua ky
thanh toan cho moéi ngay tra cham.

Trong qua trinh thuc hién hop dong, 6ng P di vi pham Hop dong, cu thé nhu
sau:

Ong P da tu v dap pha thao d& toan bd ngdi nha ma khong hoi ¥ kién va khong
c6 van ban dong ¥ cta chu nha, di gia mao trong don xin giay phép xay dung, tu y lam
ban vé thiét ké xay dung.

‘ Ong D da vi pham vé diéu khoan thanh toan, khong tra ti%‘:n thué nha cho vo
chong ong T, ba T2 dung tho1 han nhu trong thoa thuan trong hop dong.

Do vay, ngay 25/9/2022 6ng T va 6ng B ¢6 lap van ban cung thong nhat dé thI;IC
hién cac cong viéc nhu sau: Ngay 26/9/2022, ong D tra du tién thué nha 02 thang gan
nhat; Do yéu cau cta chi nha lay lai mit bang, ong Tran Minh P d6ng v giao tra mit
bing vao 9 gid sang thw bay ngay 01/10/2022; Vé viée xay dung lai cin nha va hang
rao d}mg nguyén trang va viéc thiéu tién thué nha 06 thang ndm 2021, 6ng Tran Minh
s€ thong ké chi phi sau d6 02 bén gap nhau lén ké hoach thuc hién.

Sau d6 ong D ¢6 xin thué thém 3 thang 10, 11, 12/2022 thé hién tai Giay cam ket
ky ngay 26/9/2022. No1 dung the hién r6: Phia chu nha (ba T2, 6ng T) dong ¥ cho bén B
(6ng D, ba T1) tiép tuc thué thém 03 thang de€ kinh doanh nha hang nhu trude day vai
phuong thic tra tién nha duoc cam két nhw sau:

Ngay 15/10/2022: Tra tién nha thang 9;

Ngay 05/11/2022: Tra tién nha thang 10;

Ngay 30/11/2022: Tra tién nha thang 11.

! Sau 30/11/2022: hai bén gap nhau dé ban co tiép tuc chg thue nha va kinh doanh
tiep hay khong. Moi1 bén déu c6 quyeén: Bén A chdm dut hop dong cho thué nha néu bén
B khong lam dung cam két nay. Bén B cham dit hop dong thué nha dé kinh doanh nha
hang va thuc hién theo hop dong thué nha da ky.



Do bi don khong lam ding cam két nén nguyén don da théng béo lan 1 ngay
17/12/2022, 1an 2: 27/12/2022 s& cham dut Hop d("‘mg lé‘iy la1 mat bfmg sau Tét am lich,
ngay 15/2/2023. Ngay 09/02/2023, nguyén don da gti bi don van ban thong bao cham
dut Hop dong va thu hoi mit bang nhung bi don da khong thue hién.

Do vay nguyén don khoi kién yéu cau nhitng van dé sau day:

- Yéu cau chiam dat hop d("‘mg thué nha trude thoi han (hop dong thué nha ky
ngéy,29/01/2021) vo1 b1 don ong Tran Minh B. Budc 6ng D tra lai can nha thué ¢ dia
chi so A N, Phuong H, quan P cho 6ng T va ba T2.

- Yéu cau bi don phai tra du tién thué nha con thiéu tam tinh dén thang 11/2023
la 1.020.000.000 (mot ty khong tram hai muoi triéu) df")ng, tién 13i cham tra tinh dén
thang 3/2023 1a 137.908.000 (mét trdm ba muoi bay triéu) dong, boi thuong chi phi dé
xay lai can nha da b1 dap bo thao do la 1.148.000.000 (mot ty mot tram bon mucoi tam
triéu) dong.

Tong cong: 2.305.908.000 (hai tv ba tram lé nam triéu chin tram lé tam ngan)
dong.

Ngoai ra con yéu cau bi don tiép tuc tra tién thué nha con thiéu tir thang 12/2023
cho dén khi b1 don giao tra nha cho nguyén don.

Va tién 1ai phét sinh do chiam thanh toan tir thang 04/2023 cho dén khi tra hét
tién thué nha.

Sau do, nguyén don bo sung yéu cau khai kién nhw sau: Do cin nha cho thué da
b1 b1 don dap bo hoan toan nén nguyén don bo sung yéu cau khai kién la yéu cau bi don
va nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan Coéng ty TNHH K phai c6 trach nhiém théo d&
toan b0 can nha xay sai phép dang ton tai & dia chi A N, Phuong H, quan P dé tra lai
mit bang trong cho nguyén don.

Bi don 6ng Tran Minh D trinh bay tai ban tw khai ngay 17/11/2023:

Ong P xac nhan vao ngay 29/01/2021, éng c6 ky Hop dong thué nha véi ba T2,
ong T dé thué cin nha sé6 A N, Phuong H, quin P véi gia thué 1a 60.000.000 (sdu muroi
triéu) dong/thang, thoi han thué 07 nam, dng D co tra tién thué day du cho dén khi xay
ra dai dich Covid 19 toan thanh phd déng ctra trong 06 thang. Sau khi ky hop dong thué
ong co thoa thuan va duoc su dong ¥ cua ba T2 1a xin phép xay dung lai toan bd cin nha
vo1 khuén vién dat gan 300 mét vudng va san xay dung hon 500 mét vudng bao gom 01
trét 01 lau, chi phi xdy dung ma ong bo ra 1a 2.000.000.000 (hai tv) dong. Nay ong P
dong v tra lai cin nha nay va két thuc Hop dong thué nha véi diéu kién duoc dén bu lai
chi phi bo ra xay dung can nha co6 su dong y cua ba T2 ngay tir nhiing ngay dau Phan
tlen thué nha ong con no khoang 500.000.000 (ndm trdm triéu) dong, c6 thé can trir vao
tién ong da xay dung nha. Phan dap pha nha thi ong khong dong v boi thuong 1y do khi
xin phép va khi thi cong déu cé su dong ¥ cua ba T2.

Ngwoi cé quyén loi nghia vu lién quan Cong ty TNHH K c6 éng T ran Minh D
dai dién theo phdp ludt trinh bay tai bdan tw khai dé ngay 17/11/2023:

Ong D 1a dai dién Cong ty TNHH K dang hoat dong ta1 dia chi A N, Phuong H,

quan P, TP HCM. Hién nay Coéng ty dang hoat dong kinh doanh. Céng ty K khong c6 y
kién gi vé viéc tranh chap gitta ca nhan 6ng P va nguyén don.



Ngwoi cé quyén loi nghia vu lién quan ba Neuyén Thi Hong T1 trinh bay tai
Ban twr khait ngay 05/01/2024:

’ Ba c‘é biét vu kién éng Tran Quyét T kién chong ba la ong Tran Minh P vé tranh
chap hop dong thué can nha A N, Phuong H, quan P, TP HCM.

Ba cho riang ba khong lién quan trong vu an nay vi ba khong truc tiép ky hop
dong thué can nha nay vd1 vo chong ong T.

Ba thira nhan ba c¢é ky vao ban cam két dé ngay 26/9/2022 vé xin gia han thoi
gian tra ng, no1 dung ban cam két thé nao thi ba da thuc hién dang. Viéc thuong luong
tiép tuc Hop dong hay cham dut sau ngay 30/11/2022 gitta chong ba va ong T thi ba
khong biét va khong lién quan. Ba dé nghi Toa an khong tricu tap ba tham gia trong vu
an nay, trong trudng hop Toa an van triéu tip tham gia thi ba dé nghi duwoc xét xtt ving
mat.

Nguwoi cé quyén loi nghia vu lién quan ba Pham Hoang T2 trinh bay:

Théng nhét véi toan bo ¥ kién ctia nguyén don trinh bay trong qua trinh Toa an
gia1 quyet vu an, dé nghi Toa an chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

Ba xac dinh tai san la nha va dat tai dia chi s6 A N, Phuong H, quan P, Thanh phd
Ho Chi Minh la do me ruét ba (ba Le Thi T3) lam hop dong tang cho lai cho ba. Du trén
giay ching nhan quyén so hitu nha va quyén st dung dat & chi mot minh ba ding tén
nhung ba xac dinh day 13 tai san chung cta hai vo chong ba (ong T va ba T2) co trong
tho1 ky hon nhan, chir khong phai 1a tai san cua riéng ca nhan ba.

Toa 4n d3 tién hanh mo phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai
chiimg ¢t va hoa giai, nhung bi don va nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan (Cong ty
K quan va ba Nguyén Thi Hong T1) déu vang mit khong co 1y do. Do d6, Toa an da cé
quyét dinh dua vu an ra xét xu.

Tai phién toa ngay 28/12/2023, nguyén don ong Tran Quyét T d3 rat mot phan
yéu cau khot kién, cu thé la rat yeu cau budc 6ng B phai boi thuong chi phi dé xay lai
can nha bi dap bo thao d& vdi so tién 1a 1.148.000.000 (mot 1 mét trdm bon mueoi tam
triéu) dong.

Tai phién toa hom nay:
- Nguyén don trinh bay yén cau khoi kién:

+ Yéu cau cham dat hop dong thué nha trudce thoi han (hop dong thué nha ky
ngay 29/01/2021) véi1 b1 don 6ng Tran Minh D.

+ Do can nha qho thyé da b1 b1 don dap bo hoan toan nén nguyén don yéu cau bi
don phai tra lai mat bang trong (dia chi A N, Phuong H, quan P) cho nguyén don.

+ L& ra, nguyén don yéu cau bi don phai tra du tién thué nha con thiéu tinh dén
thang 02/2024 1a 1.442.831.000 (mot 1y bon tram bon muroi hai triéu tam tram ba muoi
mot ngan) doéng, (trong d6:no tién thué nha: 1.160.000.000 dongva tién lii
282.831.000 dong).

Tuy nhién, dé thé hién thién chi chia sé kho khin véi bi don. nguyén don va
nguoi lién quan (ba T2) dong ¥ giam 50% so tién thué nha cho bi don trong thoi gian
khong hoat dong kinh doanh vi anh huong cua dich Covid 19 (06 thang tir thang
06/2021 dén thang 11/2021 la 60.000.000 dong/thang x 6 thang = 360.000.000 dong/2 =



180.000.000 déqg). Nhu vay, sb tién‘ no gé‘c nguyén don yéu cau bi don phai tra la:
1.160.000.000 dong — 180.000.000 dong (tién dat coc) — 180.000.000 dong (tien giam
50% trong 06 thang dai dich Covid) = 800.000.000 dong.

Tuong Gng giam 50% tién 13i cia 06 thang nay, nguyén don va ba T2 déng ¥
giam tién 131 1a (183.810.000 dong/2 = 91.905.000 dong, lam tron so 1é cho thuin tién
tinh todn 1a giam s6 tién 1ai 1a 92.831.000 dong. Nhu vay tong tién 13i nguyén don yéu
cau bi don tra chi con la 190.000.000 dong (282.831.000 dong - 92.831.000 dong).

Do d6, nguyén don chi con yéu cau bi don tra so tién thué con no va tién 1ai phat
sinh tinh dén thang 02/2024 1a 990.000.000 (chin tram chin muoi triéu) dong, trong d6
tién no géc 1a 800.000.000 (zdm tram triéu) d'f“)ng, no 1a1 1a 190.000.000 (méot trdam chin
muoi triéu) dong.

Ngoai ra, con yéu cau bi don phaitiép tuc tra tién thué con thiéu tir thang
03/2024 cho dén khi b1 don giao tra mat bang trong cho nguyén don.

+ Yéu cé“}u bi don ong Tré“m Minh D phai ¢6 trach nhiém thao d& toan bo can nha
xay sail phép dé tra lar mat bang trong cho nguyén don ¢ dia chi so0 A N, Phuong H,
quan P, TP HCM.

+ Nguyén don dong v rut lai yeu cau bi don boi thuong chi phi xay dung lai can
nha do bi don di tu ¥ pha d& véi sb tién 1a 1.148.000.000 (mot 1y mét trdm bon mucoi
tam triéu) dong.

Thoi han thanh toan va giao tra mit bang la ngay sau khi ¢6 ban an ¢6 hiéu luc
phap luat cua Toa an.

- Bi don va nguwoi cé quyveén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH K ving mdt
khong co Iy do.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Hong T1 c6 don dé nghi
xét xur vang mdt.

- Nguwoi ¢é quyen loi, nghia vu lién quan ba Pham Hoang T2 (ba T2 va éng T)
cung trinh bay:

Van giit nguyén v kién di trinh bay trong qua trinh qua trinh Toa an giai quyét
vu kién.

Thong nhat véi toan bo v kién trinh bay ctia nguyén don trinh bay tai phién toa
hoém nay, dé nghi Ho1 dong xét xir chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén
don.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Phiit Nhudn phat biéu ¥ kién vé viéc tuan theo
phdp ludt t6 tung va v kién vé viéc gidi quvét vu an:

+ Vé viée tudn theo phap luat t6 tung cta Tham phan Ho1 dong xét xir, Thu ky phién
toa va cua nguoi tham gla t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho
dén trude thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an: Tham phan va Hoi dong xét xur trong qua
trinh giai quyét vu an va tai phién toa so tham déu tuan thu dung trinh tu, thu tuc to
tung. Toa an giai quyét vu an dung thim quyén; Tham phan d3 tién hanh thu thap ching
ctr day du, xac dinh ding thanh phan tham gia t6 tung.

+ Vé ndi dung: Cin ctr vao ching ¢t do duong su cung cap va do Toa an thu thap duoc
co trong ho so vu an cho thay:



Gitra nguyen don va bi don ¢6 ky két hop dong thué nha ngay 29/01/2021. Hop dong
thué nha gitra cac bén la hop phap, b1 don da vi pham hop dong, hién nay bi don van
khai thac huong loi trén mit bang thué ma khong tra tién thué cho nguyén don. Do vy,
dé nghi Hoi dong xét xtr cin ctr vao cac Piéu 117 va 119, khoan 2 Diéu 328, cac Diéu
351, 357, 420, 422, khoan 2 Diéu 468, 472 va 482 cua Bo luat dan su; cic Piéu 117,
119, 121, 122, 131 va 132 cua Luat nha & chéip nhan toan bd yéu cau khai kién cua
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. Vé ap dung phap luat to tung:
[1.1]. V& quan hé phép luat tranh chap va tham quyén giai quyét:

Pay 1a vu an tranh chap vé dan su (Hop dé‘ng thué nha), b1 don c6 noi cu tra tai
quan P, Thanh phd H6 Chi Minh. Vi vy, cin ¢t vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1
Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bd luat to tung dan suw nam 2015, vu tranh ché‘ip nay
thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan quan Pha Nhuan, Thanh ph6é Ho Chi
Minh theo quy dinh cua phap luat.

[1.2]. V& viéc xét xtt Véng mat b1 don va nguoi cé quyén lo1 nghia vu lién quan
(Cong ty TNHH K):

Ngay sau khi Toa an thu ly vu an, Toa an da téng dat hop 1€ cac van ban to tung
theo ding quy dinh cua phap luat cho b1 don va nguoi co quyén lo1, nghia vu lién quan
Cong ty TNHH K nhu: Thong bao vé viée thu 1y vu 4n; gidy triéu tap va thong béo vé
phlen hop kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai ching ctr va hoa glal thong bao
vé két qua phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chu’ng ctr; gidy triéu tap
va quyét dinh dua vu 4n ra xét xi; quyet dinh hodn phién toa va giay tricu tap tham gia
phién toa. Tuy nhién, bi don va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH
K khong ¢6 mat theo giay triéu tap cua Toa an. Do vay, Hoi dong xét xtr van tién hanh
x¢t xu vang mdt theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 Bo luit
to tung dan su nam 20135.

[1.3]. Vé viée xét xir vang mit ngudi ¢d quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén
Thi Hong T1:

Toa an da tong dat hop 18 cac van ban t6 tung theo dung quy dinh cua phap luat
cho nguoi c6 quyen loi nghia vu lién quan la ba Nguyén Thi Hong T1. Ba Tl da co6 ban
tw khai trinh bay y kién nop cho Toa an va xin duoc xet xur vang mdt. Do vay, Hoi dong
xét XUt van tién hanh xét xr vang mat ba T1 theo quy dinh ta1 khoan 1 Diéu 227, khoan
1 Piéu 228 Bo luat t6 tung dan su nam 2015.

[2]. Vé noi dung tranh chap:

[2.1]. Xét yéu cau ctia nguyén don yéu cau bi don cham dut hop dong thué nha
trude tho1 han, Ho1 dong xét xir nhan thay:

Nguon goc cin nha A N, Phuong H, quin P, Thanh phé H6 Chi Minh 1a thudc
quyén sO httu va st dung cua ba Lé Thi T3 (me rudt cua ba Pham Hoang T2, ba T3 da
mat ngay 19/3/2021 theo Gidy chung tr s6 14 ngay 20/3/2021) theo Giay chung nhan
Quyén stt dung dat quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién vdi dat s6 DA 045210
do Uy ban nhan dan quan P cip ngay 04/3/2021, sb vao s6 cip GCN: CH00146.



Ngay 13/3/2021, ba L& Thi T3 ky Hop dong ting cho cin nha nay cho ba Pham
Hoang T2 (con rudt ba T3) theo Hop d'ong ting cho nha & va quyén st dung dat & ngay
13/3/2021 s6 cong chirtng 002213, quyén so: 03TP/CC-SCC/HDGD.

Ngay 29/01/2021, ba Pham Hoang T2 va 6ng Tran Quyét T cung ky Hop dong
thué nha vé1 ong Tran Minh B. Noi dung Hop dong thé hién ba T2 va ong T d’f“)ng y cho
6ng D thué toan bo cin nha A N, Phuong H, quan P dé 6ng Dién kinh d, budn ban. Thoi
han thué 07 nam bat dau tir ngay 26/02/2021. Gia thué 02 nim dau la 60.000.000 (sdu
mueoi triéu) ddong/thang, 02 nam ké tiép la 70.000.000 (hay muoi triéu) dong/thang, nim
thr 51a 90.000.000 (chin mueoi triéu) dong/thang, 02 nim cudi la 100.000.000 (mdt
tram triéu) dong/thang. Bén B (6ng P) dit coc cho bén A (6ng T, ba T2) 03 thang
twong duong véi s6 tién 180.000.000 (mdt trdm téam muwoi triéu) dong. Tién thué nha tra
moi thang 01 lan tir ngay 26 dén ngay 30 mdi thang ké tir ngay ky Hop dong. Néu thanh
toan tién thué nha cham, bén B phai chiu phat 1% tién thué nha cua ky thanh toan cho
moi ngay tra cham.

‘ Ngay 17/2/2021, gitta ba T2 va ong B co léip bién ban thoa thuan thé hiép: Ong
P dong y chi tra toan b cac chi phi lién quan dén viéc stra chita can nha so A N,
Phuong H, quan P, Thanh pho H6 Chi Minh.

Ong T va ba T2 ciing xac dinh cin nha nay la tai san chung cua 2 vo chong trong
tho1 ky hon nhan nén quyén va nghia vu cua hai vo chong déu ngang nhau trong viée st
dung, quan ly can nha.

Hoi dong xét xtr nhan thay:

Tai thoi diém ky hop dong cho thué nha (ngay 29/01/2021) gitta dng T, ba T2 va
6ng D thi cin nha A N, Phuong H, quan P, Thanh pho H6 Chi Minh van dang thudc
quyén quan 1y va s& hiru hop phdp ctia me rudt ba T2 la ba Lé Thi T3. L& ra thi hop
dong nay da vo hiéu tai thoi diém ky két. Tuy nhién, sau d6 ngay 13/3/2021, ba Lé Thi
T3 cling da lap hop dong ting cho toan b cin nha nay cho ba Pham Hoang T2, ba T2
duoc toan quyén sO httu va dinh doat. Sau khi duoc ba T3 tang cho can nha nay, ba T2
cling xac nhan rang day 1 tai san chung cua hai vo chong ba trong thoi kv hén nhan. Ba
T2, ong T van tiép tuc cho ong D thué nha theo hop df)ng thué da ky két ngay
29/01/2021. Nhu vay, gitta nguyén don va b1 don van con rang budc véi nhau hop dong
thué nha, phat sinh cac quyén va nghia vu theo thoa thuan trong hop dong, bén cho thué
(6ng T, ba T2) va bén thué (6ng D) ciing khong cé ¥ kién hay phan déi, thic mic, khiéu
nai gi vé chu thé ky hop df")ng thué nha. Bi don van thuc hién viéc thué nha va tra tién
thué tir khi ky hop dong cho dén thang 02/2023. Hién nay, bi don van dang kinh doanh
tai mat bang thué.

Do viy, hop dong thué nha nay van cé gia tri phap 1y rang budc quyén va nghia
vu giira cac bén.

Trong Hop dong cho thué nha thé hién: Tién thué nha tra mdi thang 01 lan tur
ngay 26 dén ngay 30 mdi thang ke tir ngay ky Hop dong. Néu thanh toan tién thué nha
cham, bén B phai chiu phat 1% tién thué nha cta ky thanh todn cho mdi ngay tra chim.

Can ctr vao 101 trinh bay nguyén don ciing nhu v kién cta ba Pham Hoang T2
(nguot lién quan), cin cit vao ban sao ké giao dich chuyén tién cho thay: bi don 6ng B
da vi pham thoi han tra tién thué nha kéo dai nhiéu thang, tinh dén nay s6 tién bi don
con no tién thué 1a 800.000.000 (zdm trdm triéu) dong.



Trong qué trinh thué, ong D d3 nhiéu lan vi pham thoi han thanh toan tién thué
nén gitta cac bén co lap cac van ban cu thé nhu sau:

- Ngay 25/9/2022, 6ng T va 6ng P cung di dén thong nhat cic ndi dung sau:
“1. Ngay mai 26/9/2022, 6ng Tran Minh D tra dii tién nha 02 théng gan nhat.

2. Do yéu cau ciia chit nha can lay lai mat bang, ong Tran Minh D dong v giao
fra mat bang vao 9 gio sang thir 7 ngay 01/10/2022

3. Ve viéc xay dung lai can nha va hang rao theo diing nguyén trang va viéc
thiéu tien nha 06 thang nam 2021: ong Tran Minh D sé thong ké chi phi sau do hai bén
gap nhau lén ké hoach thuec hién”.

- Ngay 26/9/2022 gitta ong T, ba T2 (Bén A) va 6ng D, ba T1 (vo 6ng D) la bén
B d3 co lap gidy cam két thé hién noi dung: Bén A dong ¥ cho bén B tiép tuc thué thém
03 thang dé kinh doanh nha hang nhu trudc diy voi phuong thire tra tién nha duoc cam
két nhu sau:

“Ngay 15/10/2022 tra tién nha Thang 9; Negay 05/11/2022 tra tién nha thang 10
va ngay 30/11/2022 tra tién nha thang 11. Sau ngay 30/11/2011 hai bén gap nhau dé
tiep tuc ban cé tiép tuc cho thué nha hay khong. Moi bén déu cé quyven: Bén Acha6lm
ditt hop dong thué nha néu bén B khong lam ding cam két nay. Bén B cham dirt Hop
dong thué nha dé kinh doanh nha hang va thue hién theo hop dong thué nha da k.

Ngay 06/02/2023, dai dién bén cho thué nha la ba Pham Hoang T2 da ra thong
bdo vé viéc cham dut hop df")ng thué mat bé,ng can nha A N, Phuong H, quan P, TP
HCM. Trong thong bao nay thé hién: “Chiing t6i cham dirt hop dong thué mdt bang,
cdn nha tai s6 A N, Phuwong H, quan P voi bén B va sé nhan lai mdt b&ng, can nha vao
8 gior sang ngay 15/02/2023. Chiing t6i mong hai bén thién chi gitip viéc tiép nhdn mdt
bé?;ng, can nha tot dep. Viéc lien quan dén boi thirong viéc can nha bi dap bo sé duroc
hai bén ban bac gidi quyét sau”.

Do dén ngay 15/02/2023, 6ng P khong giao tra bing mat nén nguyen don c6 g
don dén U, quan P dé nghi gia1 quyét tranh chap, ho tro thu ho1 mat bang da cho ong B
thué.

Tai budi hop tai ij ban nhan dan phuong U, quan P, Thanh phS Ho6 Chi Minh,
chinh 6ng D cling thitra nhan trong bién ban la “frong nam 2022 qudn hoat dong binh
thirong, cé dong tien day dit nhung cé cham”, “....that long chia sé hoan canh ciia tdi
hién nay la rat khé trong viéc kinh doanh bat dong sdn, rat mong éng ba T2 dong v duy

trinh hop dong va sé chdp hanh tot viéc thanh todn chi phi thué hang thang”.

Tai ban tu khai ngay 17/11/2023 noép cho Toa an, 6ng Tran Minh D ciing thira
nhan con no tien thué nha khoang 500.000.000 (ndam fram tri¢u) dong, ong dong y
cham dut hop dong thué nha trudce thoit han.

Nhu vay, trong qua trinh thué 6ng D dé vi pham vé thot han tra tién thué nha ma
cac bén da ky két va thoa thuan trong ho*p dong (muc 3.2.2 cua Diéu 3, muc 6.1 cua
Diéu 6). Do do, yéu cau cua nguyen don vé viée yéu cau cham dat hop déng thué nha
trude thoi han 1 ¢6 cdn e dé chap nhan.



[2.2]. Ve yéu cau budc bi don tra tien thué nha con thicu la 800.000.000 (dm
fram triéu) dong sau khi da can trir so tién dat coc 180.000.000 (mot tram tdam muoi
friéu) dong, Ho1 dong xét xtt nhan thay:

Ta1 ban ty khai cua 6ng D ngay 17/11/2023 ctung xac dinh con ng tién thué nha
khoang 500.000.000 (nam tram triéu) dong.

Tién thué nha tir trude dén nay déu duoc bi don chuyén khoan vao tai khoan cua
ba T2. Cin ctr vao bang sao ké tai khoan ctia ba T2 do nguyén don cung cap cho thay
chi tiét thanh toan tién thué nha hang thang ma bi don tra tién thué déu vi pham vé thoi
han thanh todn ma cac bén da thoa thuan trong hop dong thué.

Nhu vay, ¢6 du can ctr cho rfing, sO tién thué nha ma bi don con thiéu chua tra cho
nguyén don tinh dén thang 02/2024 1a 800.000.000 (7dm tram triéu) dong.

[2.3]. Vé tién lii: Do bi don vi pham thoi han thanh todn tién thué theo thoa
thuan trong hop dong nén nguyén don tinh 1a1 cham tra Ia ¢é can ¢t dé chap nhan.

So tién 1ai (tinh theo murc 131 suat 20%/nim) tinh dén ngay xét xtr (nguyén don
dong y lam tron s6) 1a 190.000.000 (mof tram chin miroi triéu) dong.

[2.4]. Nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién, cu thé 1a rat yéu cau budc bi
don phai boi thuong chi phi xay dung lai cin nha do bi don d3 tu ¥ pha d& toan bd cin
nha ma nguyén don di cho bi don thué véi sb tién la 1.148.000.000 (mét ty mot trdm
bon mueoi tam triéu) dong.

Hoi dong xét xir nhan thay: Viéc nguyén don rat lai mot phan yéu cau khoi kién
la hoan toan tu nguyén, khong trai phap luat nén Ho1 dong xét xir chap nhan dinh chi
mot phan yéu cau khot kién cua nguyén don.

[2.5]. Trude day, nguyén don khoi kién yéu cau tra lai cin nha cho bi don thué,
nay do can nha da bi b1 don pha do hoan toan nén nguyén don thay doi véu cau khaoi
kién la tra lar mat b:fmg tréng cho thué tai dia chi s6 A N, Phuong H, quan P la hoan
toan phu hop va nim trong pham vi yéu cau khoi kién nén cé co so dé chap nhan.

[2.6]. Ngoai ra, bi don con phai tiép tuc tra tién thué nha tir thang 03/2024 trd di
cho dén khi nquyén don nhan lai dugc mdt bdng cho thué tai dia
chi A N, Phuong H, quan P.

[2.7]. Vé yéu cau thao d& cong trinh ma bi don xay dung trai phép trén phan dat
thué, Ho1 dong xét xtt nhan thay:

Cén clr vao cac tai lieu chung ctr ¢6 trong hoé so vu an nhu: Thong bao Két luan
giam dinh cta Cong an thanh phé H, Quyét dinh thu hoi glay phép xiy dung cua Uy
ban nhan din quan P, cic cong vin xac minh vé quy trinh cap phép xay dung... ddi véi
can nha A N, Phuong H, quan P déu cho thay viéc ong D tu v pha do toan bo can nha
ma 6ng T, ba T2 cho ong P thué, roi tu v x4y dung cin nha khung thép tién ché dé hoat
dong kinh doanh khi chua cé su dong v ctia cht so hiru 1a d vi pham céc diéu khoan
thoa thuan trong Hop dong thué nha ma cac bén di ky két.

Trong Hop dong thué nha ghi rd tai muc 5.2 cta DPiéu 5: “Khi can cdi tao z‘heo
yéu cau sir dung phdai diroc sit dong v cia bén A va phai tudn theo nhitng quy dmh vé
xXay ding co ban, khéng lam thay doi cau triic xay dung ciia can nha va san vieon”



Nhw vy, viéc bi don tw ¥ dap bo cin nha dang thué, roi lai tu v xay dung trai
phép cin nha thép tién ché 1a vi pham cac diéu khoan thoa thuan trong hop dong cling
nhu cac van ban lam viéc gitra cac bén. Do vay, can budc bi don phai thdo d& toan bod
cong trinh xay sai phép ton tai trén dat & dia chi A N, Phuong H, quan P dé tra lai mat
bang tréng cho nguyén don la c6 co so.

[2.8]. Y kién cua bi don trinh bay tai ban tu khai ciing dong ¥ chdm dut hop dong
thué nha trude thot han, df")ng y tra lai mat bzlmg thué 1a ¢6 can ct. Tuy nhién, b1 don
cho rang bi don di bo ra khoan tién 1a 2.000.000.000 (%ai ) dong dé xay dung can nha
thép tién ché 1 trét 1 lau la c6 su dong v cua bén cho thué nha (ba T2) nén dé nghi
nguyén don phai tra lai cho bi don chi phi xdy dung con lai (sau khi trir tién thué nha
ma b1 don con no nguyeén don).

Hoi dong xét xtt nhan thay: Theo bién ban tham dinh tai chd ngay 26/7/2023 cua
Toa 4n nhan dan quin Pha Nhuan thé hién: c¢in nha xay dung ton tai trén dat & dia chi
s6 A N, Phuong H, quan P 13 cin nha khung thép tién ché (01 trét 01 léu) khong phu
hop vé1 hign trang can nha da duoc the hién trong Glay chirng nhan Quyen sir dung dat
quyén SO htru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dit sé DA 045210 do Uy ban nhan dan
quan P cap ngay 04/3/2021, s6 vao s6 cap GCN: CH00146.

Nhu da phan tich ¢ trén, viéc b1 don tu v xay dung can nha khung thep tién ché
la hoan toan trai phap luat, nguyén don cung khong dong v dé cong trinh nay ton ta1 khi
cham dat hop dong thué nha, mong muon cua nguyén don la lay lai mat bang trong. Do
vay, v kién trinh bay cta bi don vé viée dé nghi nguyén don phai tra lai cho bi don chi
phi xay dung con lai (sau khi trir tién thué nha ma bi don con no nguyén don) la khong
6 can cir dé chap nhan.

[2.9]. Y kién ctia ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Hong T1
tai ban tw khai cho ring ba thira nhan ba cé ky vao ban cam két dé ngay 26/9/2022 vé
xin gia han thoi gian tra no, né1 dung ban cam két thé nao thi ba da thuc hién dung. Ho1
dong xét xtr nhan thay:

Trong Gidy cam két ngay 26/9/2022 c¢6 thé hién ndi dung cic bén cam két tra
tien thué nha nhu sau: “Ngay 15/10/2022 tra tién nha Thang 9; Ngay 05/11/2022 tra
tién nha thang 10 va ngay 30/11/2022 tra tién nha thang 11"

Tuy nhién, can cir vao bang sao ke tai khoan cua ba T2 cho thay, ong b da khong
thuc hién dung toan bo vé tho1 han nhw da cam két ngay 26/9/2022. Cu thé:

- Ngay 15/10/2022, chuyen 60.000.000 (sdu_muoi triéu) dong, nodi dung chuyén
khoan ghi o “Thdo chuyén tién thué nha 154 Nguvén Trong T4”;

- Ngay 14/11/2022, chuyen 60.000.000 (sdu_muoi triéu) dong, ndi dung chuyén
khoan ghi rd “Thdo chuvén tién thué nha 154 Neuyén Trong T4

- Ngay 09/12/2022, chuyen 60.000.000 (scu_muroi triéu) dong, nodi dung chuyén
khoan ghi 13 “Thdo chuvén tién thué nha 154 Nguvén Trong T4”.

Nhu vay, mdc du da duoc nguyén don dong v gia han tra tién thué nha, nhung bi
don van nhi¢u lan vi pham ve thoi gian tra tién thué va khong thuc hién dung nhu trong
giay cam két ngay 26/9/2022.
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[3]. Y kién phét biéu cua da1 dién Viép kiém sat nhan dan quan Phu Nhuan vé
viéc dé ngh1 Ho1 dong xét xur chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don la hoan toan
cO CO sO.

Tt nhitng phan tich trén, Ho1 dong xét xtr xét thay c¢6 du can ctr dé chap toan bo
y&u cau cua nguyén don.

[4]. Vé dn phi va chi phi té tung:

Vé dn phi:

Bi don phai chiu toan b dn phi dan sy so tham trén toan bd yéu cau cua nguyén
don duoc Toa an chap nhan, cu thé:

- Bi don phai chiu 300.000 (ba trdm ngan) dong 4n phi doi véi tranh chap cham
dit hop dong thué nha.

- Bi don phai chiu 41.700.000 (b6n muoi mét triéu bay trim ngan) dong an phi
do1 vo1 nghia vu thanh toan tién thué nha con no nguyén don;

- Bi don phai chiu 300.000 (ba trdm ngan) dong an phi d61 véi nghia vu budce
thao d& cong trinh xay dung.

Tdéng sb tién &n phi dan su so thidm ma bi don phai ndp
la 42.300.000 (bdén muoi hai triéu ba trdm ngan) déng.

Vé chi phi to tung: Vé chi phi xem xét tham dinh tai chd: 3.000.000 (ba triéu)
dong, nguyén don dong ¥ tu nguyén chiu, Ho1 dong xeét xwr ghi nhan nguyén don da ndp
dua chi phi xem xét tham dinh ta1 cho.

Vi cac lé trén, '

QUYET DINH:

- Can cu vao khqén 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan I‘Diéu 39;
Piéu 147; k‘hoém 1, diem b khoan 2 Diéu 227; khoan 1, khoan 3 Di1éu 228; Diéu 266 va
khoan 1 P1éu 273 cua B6 luat t6 tung dan sy nam 2015;

- Can clt vao cac Diéu 117 va 119; khoan 2 Diéu 328; céac
biéu 351, 357, 420, 422, khodn 2 Dbiéu 468, 472 wva 482 BO
luat dén su nam 2015;

- C4n ct vao céc biéu 117, 119, 121, 122, 131 va 132
Luat nha o.

- Can cu vao Luat phi va l¢ phi nam 2015;

- Cén cu vao khoan 2 Dieu 26 cua Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuwong vu Quoc ho1r quy dinh vé mre thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

- Can cu khoan 1 Picu 13 cua Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 cua Ho1 dong tham phan Toa an nhan dan To1 cao hudng dan ap dung mot
sO quy dinh cua phap luat vé 1a1, 1a1 suat, phat vi pham.

- Can cu vao Diéu 26 Luat Thi hanh an dan su.
Tuyén xur:

1. Chéap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.
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‘ 1.1. Ong Tran Quyét T duoc chim dut hop dong thué nha trude thot han (hop
dong thué nha ngay 29/01/2021) vdi1 6ng Tran Minh D.

1.2. Budc 6ng Tran Minh P phai tra cho 6ng Tran Quyét T tién thué nha con
thiéu tinh dén thang 02/2024 1a 990.000.000 (chin trdm chin mroi triéu) dong. Trong
do: no géc 800.000.000 (tam trdam triéu) déng, no la1 190.000.000 (mot tram chin muoi
triéu) dong.

‘Ngoai ra, ong P con phai tiép tuc tra tién thué tir thang 03/2024 tro di cho ong T
cho dén khi 6ng T nhan la1 duoc mat bang cho thué tai dia chi so A N, Phuong H, quan
P, thanh pho H6 Chi Minh.

Ké tlr ngay tiép theo cua ngay xét xit so tham cho dén khi thi hanh an xong, bén
phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 131 cua s6 tién con phai thi hanh an theo murc
1ai suat theo mue 14i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015.

1.3. Buoc 6ng Tran Minh P phai thao d& toan bo cong trinh xay dung trai phép
trén dién tich dat tai dia chi s6 A N, Phuong H, quan P, TP HCM va tra lai mat bing
trong cho ong Tran Quyet T (la thira dat s6 82, to ban do s6 13 theo Glay chtng nhan
quyen st dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat s0 DA045210, sO
vao so cap giay ching nhan 1a CH00146 do Uy ban nhan dan quan P cap cho ba Lé Thi
T3 dtng tén so hiru, st dung; cip nhat diéu chinh bién dong ba Pham Hoang T2 dtng
tén s& hiru, st dung vao ngay 19/3/2021).

1.4. Dinh chi mot phan yéu cau khot kién cua 6ng Tran Quyét T vé viéc budc
ong Tran Minh P phai boi thutmg chi phi xay dung lai can nha véi sO tién la
1.148.000.000 (mot ty mot tram bén mweoi tam friéu) dong

‘ 2. Viéc thi hanh an duoc thuc hién ta1 Co quan Thi hanh 4n dan su co tham
quyén ngay sau khi ban an ¢6 hiéu luc phap luat.

3. Vé 4n phi dan su so tham va chi phi t6 tung khac:

- Vé an phi dan su so thAm:

Qng Tran Minh P phai chiu toan bo 1a 42.3 09.000 (hon muoi hai triéu ba tram
ngan) dong, nop tai co quan thi hanh an dan su c¢6 tham quyén.

- Vé chi phi td tung khac: Vé chi phi xem xét tham dinh tai chd: 3.000.000 (ba
friéu) dong, nguyén don dong v tur nguyén chiu va da ndp du.

4. Vé quyén khang céo:

- Nguyén don va nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan ba Pham Hoang T2 ¢6
quyén khang cdo ban an nay trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

_- Bi don va nguot ¢o quyén loi nghia vu lién quan (Coéng ty TNHH K va ba
Nguyén Thi Hong T1) ¢6 quyén khang cao ban an nay trong thoi han 15 ngay ke tu
ngay nhan duoc ban an hoac ké tir ngay niém yét ban an.

5. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh ta1 Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi nguot dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su ¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi‘ hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac b1 cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Dicu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sw. Tho1 hiéu thi
hanh an duoc thue hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.
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Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP HCM; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP HCM;

- VKSND Q.PN;

- Chi cuc THADS Q.PN;

- Duong su;

- Luu.

Mai Thi Thu Dung
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