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V/v Tranh chap hop dong thué nha
va quyén str dung dit

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom cd:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Cao Minh V§

Cdc Tham phdan: Ba Pao Thi Hué

Ong Trinh Hoang Anh

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ha Vy — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho Ho Chi Minh.

- Dqi dign Vign kiém sit nhan dan Thinh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Bui Thi Doan - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 7 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phb HO Chi
Minh (co s¢ 1), xet xir phiic tham cong khai vy an thu 1y s6 24/2025/TLPT-DS
ngay 12 thang 02 nam 2025 vé€ viéc “Tranh chdp hop dong thué nha va quyén
su dung dat”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 56/2024/DS-ST ngay 13 thang 9 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la Toa an nhan
dan khu vuc A - Thanh pho Ho Chi Minh) bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xit s0 95/2025/QD-PT ngay 16 thang 4
ndm 2025, Quyet dinh hoan phién toa so 94A/2025/Qb-PT ngay 26 thang 4
nam 2025, Thong bao v€ viéc mo lai phién toa s6 125/2025/TB-TA ngay 10
thang 6 nam 2025 va Quyét dinh tam ngung phién toa s6 9317/2025/QDPT-DS
ngay 03 thang 7 nam 2025, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Pinh T, sinh nidm 1969 va ba Phan Thi H, sinh
nam 1971.

bia chi: 5 Buong C, phuong R, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay
la phuong R, Thanh pho H6 Chi Minh) (c6 mat).

- Bi don: Cong ty TNHH N.

Dia chi tru s6: S6 A L, xd P, huyén N (nay 1a x3 N), Thanh phé Hd Chi
Minh.

Dia chi chi nhanh: S§ F C, phuong L, thanh phé B, tinh Ba Ria - Viing Tau
(nay la phuong B, Thanh pho H6 Chi Minh).



Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Truong Minh L — Giam dbc (véng
mat).

Nguoi dai dién theo ity quyén:
Ba Nguyén Thi Lé M, sinh nim 1966.

Dia chi:,E Khu b,thon T, xa S, huyén C, ‘ginh Ba Ria - Viing Tau (nay 1a xa
N, Thanh pho H6 Chi Minh), theo Giay ty quyén ngay 30-8-2024 (c6 mat).

- Ngwoi khdng cdo: Ba Nguyén Thi Lé M - nguoi dai dién theo ty quyén
cua bi don.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don éng Tran Dinh T va ba Phan Th; H trinh bay:

Ngay 09-4-2024, 6ng Truong Minh L dai dién cho Céng ty TNHH N (sau
day goi tit 12 Cong ty N) ky hop dong thué nha sé F C, phuong L, thanh phé B,
tinh Ba Ria - Viing Tau (nay 1a phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh) véi ong
Tran Pinh T va ba Phan Thi H bang gidy viét tay. B¢ lam tin, 6ng L c6 dit coc
5.000.000 dong, hai bén thoa thuan dén ngay 18-4-2024 sé& ra cong chung hop
dong thue.

Ngay 18-4-2023, Cong ty N va dng Tran Dinh T va ba Phan Thi H ky hop
ddng thué quyén sir dung dit (c6 coéng chimg) ddi véi dién tich dat 485,4m?
thuc thira s6 07, to ban do s6 41, phuong L, thanh pho B, tinh Ba Ria - Viing
Tau (nay la phuong B, Thanh phd Ho Chi Minh). Do nha khong duoc cong nhan
quyén s& hitu nha, khong cong chang hop dong thué nha dugc nén hai bén chi
cong ching hop ddng thué quyén sir dung dat. Theo hop dong thué, gia thué nha
tir ndm th 1 dén nam tha 3 14 10.000.000 ddng/thang, tir ndm tha 4 dén nam
thir 5 gia thué nha 1a 12.000.000 d6ng/thang, gia thué nha s& thay doi theo thoi
gian. Thoi han thué nha 1a 15 nam, bat dau tinh tién thué nha tir thang 5-2023.

Sau khi ky hop ddng thué, bén thué da dit coc trudc cho 6ng T, ba H sb
tien 60.000.000 dong. Ong T, ba H da tra lai s6 tién 5.000.000 dong ma 6ng L
da dat coc ngay 09-4-2023. Trong qua trinh thué nha, Cong ty N c6 théng bao hé
théng dién bi hong nén 6ng T, ba H da 1én sira lai hé théng dién. Pén cudi thang
6-2023, Cong ty N goi cho 6ng T, ba H thong bao 1a nha bi tham, nén ong T, ba
H dén dé xem xét sira chong tham, nhung Cong ty N lai thong bao Cong ty da
thué tho vé 1am roi va co sira thém nhiéu hang muc khac vai tong gia tri khoang
200.000.000 d¢6ng. Khi ky hop dong, Cong ty N khong noi dén van dé can sira
lai toan bo nha. Sau d6, Cong ty N thdng bao do hé théng dién bi héng nén Cong
ty phai thué xe ngoai, chi phi hét 1.400.000 dbng va Cong ty ty trir vao tién thué
nha thang 7, nhung ong T, ba H khong dong v, vi viéc nay xay ra la khach quan
ngoai mong muébn cua dng T, ba H.

~Ngay 11-7-2023, ong T, ba H da c6 thong bao yéu cau Cong ty N tra du
tien nha thang 7, nhung Cong ty nay khong dong y. Tur do, cac bén xay ra tranh
chap. Trong thoi gian tir thang 07-2023 dén ngay 30-10-2023, 6ng T, ba H da co



7 lan thdng béo yéu cau Cong ty N thanh toan tién thué nha con thiéu, truong
hop khong thanh toan tién nha thi dé nghi Céng ty tra nha cho éng T, ba H.
cong ty N déu tra 161 khong dong y theo théng bao cua 6ng T, ba H. Tur thang 8-
2023 dén thang 10-2023, Cong ty N khong thanh toan tién thué nha cho ong T,
ba H nén ngay 30-10-2023, dng T, ba H di 1am don khoi kién yéu cau:

- Tuyén cham dat Hop dong cho thué sb 01204 tai Van phong C dbi voi
quyén sir dung dat thira dat s6 07, to ban do sé 41, dién tich 485,4m?, duong C,
phuong L, thanh phd B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la phuong B, Thanh phé
Ho Chi Minh).

- Tuyén cham dit hiéu lyc van ban “Cac diéu khoan théa thugn™ lién quan
den viéc thué nha so F duong C, phuong L, thanh pho B.

- Bugc Cong ty N phai giao lai can nha theo tinh trang ban dau khi ky hop
dong thué.

- Yéu cau Cong ty N phai thanh toan cho dng T, ba H so tién thué nha tur
ngay 01-8-2023 cho dén khi 6ng T, ba H nhan lai nha, tam tinh dén ngay 01-9-
2024 14 140.000.000 dong va so tién thué nha thang 7 nim 2023 chua thanh toan
1a 1.400.000 dong. Tong cong la 141.400.000 dong va tién thué nha mdi thang
10.000.000 dong cho dén khi ban giao nha.

Tai phién toa so tham, dng T, ba H tu nguyén giam mot phan tien thué nha,
chi yéu cau Cong ty N thanh toan tién thué nha 1a 100.000.000 dong, vi biét
Cong ty dang gap kho khan trong kinh doanh.

Ong T, ba H dong v tra s tién dat coc 60.000.000 ddng cho Cong ty N va
hd tro Cong ty N so6 tién 40.000.000 dong dé chuyén vin phong.

Ong T, ba H dong ¥ thanh toan s6 tién do nhing phan Cong ty N da sia
nha la 61.904.000 dong.

Bi don va nguoi dai dién theo ity quyén ciia bi don trinh bay:

Ngay 09-4-2023, 6ng Truong Minh L la nguoi dai dién theo phap luat cua
cong ty N c6 ky hop ddng thué nha véi 6ng Tran Dinh T va ba Phan Thi H, theo
d6 ong L da dat coc so tién 5.000.000 dong cho 6ng T, ba H dé thué cin nha &
s6 F C, phuong L, thanh phé B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay 1a phuong B,
Thanh phé H6 Chi Minh). Ngay 18-4-2023, Cong ty N ky hop dong thué nha
dugc cong chang véi 6ng Tran Pinh T va ba Phan Thi H. Do nha chua lam thu
tuc hoan cong nén hop dong thué nha chuyén thanh hop dong thué quyén sir
dung dét ddi vai dién tich 485,4m? thira s6 07, to ban d6 sé 41, phuong L, thanh
phd B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la phuong B, Thanh phd H6 Chi Minh).

Theo hop ddng thué, gia thué nha tir nam tha 1 dén nim thi 3 la
10.000.000 dong/thang, tong 3 nam 1a 360.000.000 ddng. Tir nam thir 4 dén nam
thir 5 gia thué nha 1a 12.000.000 d6ng/thang, gi4 thué nha s& thay doi theo thoi
gian. Thoi han thué nha 13 15 nam. Sau khi ky hop dong, éng T, ba H da thanh
toan lai cho 6ng Truong Minh L sé tién 5.000.000 déng da dat coc theo hop
d6ng thué nha ngay 09-4-2023. Nhu vay, hop dong thué nha ngay 09-4-2023 hai



bén di thoa thuan cham dut va ky véi nhau hop déng ngay 18-4-2023. Clng
ngay 18-4-2023, dng Truong Minh L dai dién Cong ty N c6 ky véi dng T, ba H
van ban “Cdc diéu khoan thod thugn” dé di kém theo hop dong thué quyén sir
dung dit ngay 18-4-2023 vi nhitng ndi dung trong cac diéu khoan thoa thuan
nay phong C1 khdng ghi trong noi dung hop ddng thué quyén st dung dat.

Cong ty N va 6ng T, ba H thoa thuan tién thué nha thanh toan tir thang 5
nam 2023 va tra vao ngay 1 dén ngay 5 hang thang. Cong ty N di thanh toan
cho 6ng T, ba H tién nha thang 5, 6 va thang 7 ndm 2023. Do tur thang 7-2023,
hai bén xay ra tranh chap cho den hay nén Cong ty N khong dong tién nha cho
6ng T, ba H. Ong T, ba H dén nha 16n tiéng, gay rdi nén nhan vién Cong ty so
va khong tiép tuc 1am viéc, dan dén viéc kinh doanh gap kho khin nén Cong ty
N thay 15i nay caa 6ng T, ba H. Vi vdy, Cong ty khong ddng Y thanh toén tién
thué nha cho dng T, ba H theo thong béo cua ng T, ba H.

Ngay 08- 9-2023, Cong ty N lam don khei kién nop tai Toa an nhan dan
thanh pho Ving Tau, tinh Ba Ria — Ving Tau, yéu cau Toa an giai quyét céac
y&u Ccau sau: Yéu cau 6ng Tran Pinh T va ba Phan ThiH boi thuong thiét hai
cho cong ty sd tién 727.686.150 dong, trong d6 gom: Boi hoan tién coc
60.000.000 dong va tién phat coc 60.000.000 dong, tong 1a 120.000.000 dong;
chi phi sira nha 215.024.150 dong; chi phi di doi van phong 150.150.000 d6ng;
tien boi thuong 10% tong gid tri hop dong do don phwong cham dut hop dong
thué nha 1a 231.120.000 ddng va 11.000.000 dong chi phi 1am bang hiéu.

Ly do yéu cau: Sau khi ky hop ddng thi Cong ty tién hanh sira nha, Cong ty
thué bén thi cdng vao stra nha. Céng ty khong thong bao cho 6ng T, ba H biét
noi dung sta nhitng gi, vi ky hop ddng dai han, chi phi sira do Céng ty chiu.
Trude d6, khi ky hop ddng thi Céng ty c6 néi miéng vaéi 6ng T ba H 1a vi Cong
ty kinh doanh nén can sua lai toan bd nha dé tién cho viéc sir dung va yéu cau
6ng T, ba H giam 3 thang tién nha, nhung 6ng T, ba H khong dong y giam. Ong
T, ba H ndi véi ong L: “Ong thué nha thi 1am thé nao thi lam”, nén Cong ty N da
tu stra nha. Con nhiing yéu cau khac cua Cong ty vé viéc yéu cau bdi thuong
gap doi tién coc va phat 10% tong gia tri hop dong 1a do bén cho thué don
phuong cham dat hop dong khong bao trude 01 nim cho bén thué. Tién di doi
van phong, chi phi tu van thiét ké, thi cdng va tién 1am bién hiéu Cong ty la chi
phi phat sinh nén bén cho thué khong don phuong cham dut hop dong sai thi
Cong ty khong phai chiu nhitng thiét hai nay, nhitng noi dung nay déu duoc ghi
trong cac diéu khoan thoa thuan di kém theo hop ddng thué ngay 18-4-2023.

Cong ty khong ddng y chi tra tién thué nha tir ngay thang 8-2023 cho dén
nay vi 6ng T, ba H da cho nguoi la vao pha hoai Cong ty va ngudi la con ho
dong cua Cong ty, lam cho toan b nhan vién Cong ty S, nghi viéc, lam anh
huong dén hoat dong cua Cong ty. Ong Truong Minh L 14 nguoi dai dién theo
phap luat cua Cong ty N nén moi van ban ky véi 6ng T, ba H véi tu cach nguoi
dai dién theo phap luat caa Cong ty N. Ca nhan 6ng L khéng cé quyén loi va
nghia vy gi lién quan dén vy an.



Tai Ban dén ddn sy so tham s6 56/2024/DS-ST ngay 13-9-2024 ciia Toa dn
nhdn ddn thanh pho B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la Toa an nhan ddn khu vuec
A - Thanh pho Ho Chi Minh) da tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Dinh T va ba Phan Thi H.
2. Khéng chap nhan toan bo yéu cau phan té cua Cong ty N.

- Tuyén cham dut thyc hién Hop dong cho thué quyén sir dung dat ngay 18- 4-
2023, s6 cong chiing 01204 tai Vian phong C d6i vai quyén sir dung dat thira so
07, to ban d6 sb 41, dién tich 485,4m?, duong C, phuong L, thanh phd B, tinh
Ba Ria - Viing Tau (nay 1a phudng B, Thanh phd Ho Chi Minh).

- Tuyén vé hiéu van ban “Cdc diéu khoan thoa thugn” dugc ky gitra bén thué
Truong Minh L va bén cho thué 6ng Tran Pinh T.

- Bugc Cong ty N phai giao tra nha dét thuoc thua s6 07, to ban do so 41,
toa lac tai so F duong C, phuong L, thanh pho B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la
phuong B, Thanh pho Ho6 Chi Minh) cho éng Tran Binh T va ba Phan Thi H.

- Bugc Cong ty N phai thanh todn cho dng T va ba H s6 tién thué nha tir
ngay 01-8-2023 dén ngay 01-9-2024 1a 100.000.000 dong. Tur ngay 01-10-2024,
Cong ty N con phai ti€p tuc thanh toan cho dng T, ba H moi thang 10.000.000
dong cho dén khi ban giao nha cho 6ng T, ba H.

- Ghi nhan su tw nguyén cua 6ng T, ba H vé viéc dong Y tra cho Cong ty N
SO tiQn dat coc 60.000.QOO ‘déng, ho trg Cong ty N Sé‘tién 4Q.OQ0.000 dong dé
chuyén van phong va so tien stra nha la 61.904.200 dong. So tien nay s€ dugc
doi trir véi nghia vu cta Cong ty N tai thoi diém thi hanh an.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé an phi va quyén khang cao theo
luat dinh.

Yéu cau khéng cdo:

Ngay 27-9-2024, ngudi dai dién theo Gy quyén ctia bi don ba Nguyén Thi
L& M c6 don khang cao toan bo ban an so tham, yéu céu Toa an cap phiic thAm
stra ban an so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don, chap nhan toan bo yéu cau phan té cta bi don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don gitt nguyén yéu cau khai kién, bi don gitt nguyén yéu cau
phan t6 va yéu cau khang cio.
Céac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an va
khong bo sung thém tai li¢u, chung cu.
- Quan dlem ciia Pai dién Vién kiém sat nhan déan Thanh phé Ho Chi Minh
Vé viéc gidi quyét vu an:

Vé td tung: Pon khang cao ctia bi don ndp trong thoi han luat dinh. Nhitng
nguoi tién hanh t6 tung da thuc hién dung va day du trinh ty, tha tuc t6 tung theo



quy dinh ctua phap luat. Nhiing nguoi tham gia :[6 tung da thuc hién dung quyeén,
nghia vy ciia minh theo quy dinh cua B¢ luat T6 tung dan su.

V& noi dung: Dé nghi Hoi ddng xét xtr khong chip nhan yéu cau khang céo
cua bi don, gilr nguyén quyét dinh ctia ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao céc tai liéu, ching ctr da dugc xem xét tai phién toa, trén co s&
két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Bon khang cao cua nguoi dai dién hop phap cua bi don con trong
thoi han luat dinh nén dugc chap nhan xem xét theo thu tuc phuc tham.

[1.2] Can clr vao yéu cau khoi kién cua nguyén don va yéu cau phan ‘tc*)
cua bi don thi quan hé phap luat tranh chap trong vu an nay dugc xac dinh day
du la “Tranh chap hop dong thué nha va quyén su dung dat”.

[2] Xét yéu cau khdng cdo ciia bi don:
[2.1] P6i véi yéu cau khdi kién ciia nguyén don:

[2.1.1] Xét tinh hgp phdp ciia hop dong thué nha va quyén sie dung dat
gitta nguyén don va bi don.

Hop dong thué quyén st dung dét giita 6ng Tran Dinh T, ba Phan Thi H va
cong ty N ky ngay 18-4-2023 doi véi thua sé 07, to ban d6 sé 41, dién tich
485,4m’ tai phuong L, thanh phé B, tinh Ba Rija - Viing Tau (nay la phuong B,
Thanh phd H6 Chi Minh) 1a hop dbng bang van ban c6 cong ching, nén phu hop
quy dinh cua phap luét vé hop dong thue quyén st dung dat Mac du trong hop
dong trén hai bén khong thoa thuan vé viéc thué can nha gin lién trén thira dat
cho thué, nhung ca nguyén don va bi don déu thira nhan trude do, ngay 09-4-
2023, hai bén da ky voi nhau hop dong thué nha, trong d6 c6 ndi dung nguyén
don cho bi don thu¢ can nha s6 F C, phuong L, thanh phé B (nay 1a phuong B,
Thanh phé HO Chi Minh), gan lién trén thtra dat s6 07 néu trén. Do vay, du can
ctr xac dinh gitta nguyén don va bi don di xac 1ap hop dong thué nha va quyén
st dung dat dbi véi nha, dat néu trén.

Hop dong trén dugc hai bén ky két mot cach ty nguyén, khong trai phap
luat va dao dirc x4 hoi, c6 day du noi dung theo quy dinh phap luét. Do vay, day
1a hop dong hop phap 1am phat sinh quyén va nghia vu cho cic bén tham gia.

[2.1.2] Péi véi vin ban “Cdc diéu khodan thoa thudn” duwoc ky gita 6ng
Truong Minh L va éng Tran Dinh T:

Céc duong sy cho rang vin ban nay 13 hop dong phu di kém hop dong thué
quyén st dung dit ngay 18-4-2023. Tuy nhién, vin ban nay ba Phan Thi H
khong ky, trong khi tai san 1a nha va quyén st dung dat ddi véi dién tich
485,4m’ thudc thira s6 07, t& ban dd sd 41 toa lac phuong L, thanh phd B, tinh
Ba Ria - Viing Tau 13 tai san chung cua éng T va ba H. Cac diéu khoan thoa



thuan tai van ban nay déu truc tiép lién quan dén quyén va nghia vu ciia ong T,
ba H dbi v6i nha dat cho thué. Nhung viéc mot minh éng T dung ra ky vin ban
nay khi chua duoc su dé)ng y cua ba H 1a vi pham quy dinh tai Piéu 117 BO luét
Dan su nén van ban nay vo hi¢u theo Piéu 122 B6 luat Dan su.

[2.1.3] Vé yéu cau cham dirt hop dong thué nha va quyén sir dung ddt ciia
nguyén don:

Nguyén don cho rang do bi don khong thanh toan tién thué nha tir thang 8
nam 2023 dén nay, riéng thang 7-2023 thi bi don tra thiéu 1.400.000 dong va tu
¥ trir tién nay vao tién bi don thué xe nén di vi pham nghia vu tra tién, vi vay
nguyén don yéu ciu cham dat hop dong thué nha va quyén st dung dat trude
thoi han.

Loi khai trén cia nguyén don dugc bi don thira nhan mot phén, cu thé:
Cong ty N xac nhan chi moi thanh toan du tién thué nha va quyén st dung dat
ctia thang 5 va thang 6 nim 2023 (mdi thang 10.000.000 dong), con thang 7-
2023 thi Cong ty chi tra cho nguyén don s tién 8.600.000 dong, con 1.400.000
déng Cong ty khong tra ma tu trir vao tién thué xe. Ly do trir tién 1a do cira cudn
clia can nha thué bi hu hong, Cong ty da bao cho éng T, ba H yéu ciu sira nhung
nguyén don khong stra kip thoi, ddn dén Cong ty khong lay duoc xe 6 to ra va
phai thué xe ngoai hét 1.400.000 dong. Tir thang 08-2023 dén nay, Cong ty
khong tra tién thué nha cho ong T, ba H vi 6ng T, ba H di nhiéu lan cho nguoi
dén gay rdi, de doa hanh hung va déng cira Cong ty, lam cho Cong ty khong thé
hoat dong kinh doanh dugc, nhan vién s¢ va xin nghi viéc, diéu nay da vi pham
nghiém trong thoa thuén trong hop ddng thué nha.

Xét, Diéu 4 Hop dong thué quyén str dung dat giita hai bén (Bl 44-47) quy
dinh: “Ben B (bi don) thanh todn tién thué cho bén A (nguyén don) hang thang.
Bén B sé thanh toan toan tién thué nha vao ngay 01 dén ngay 05 ddu thang cua
méi thang”. Nhu vdy, hai bén da thoa thuan 1 trong hop dong thué 1a tién thué
dugc thanh toan theo timg thang. Picu 481 B luat Dan su nim 2015 quy dinh:
“].Bén thué phdi trd tién thué ding thoi han da thod thudn;...2. Truong hop cdc
bén thod thudn viéc tra tién thué theo ky han thi bén cho thué cé quyén don
phuwong cham dirt thue hién hop dong, néu bén thué khéng tra tién trong ba ky
lién tiép, trir truong hop cé thod thudn khdc hodc phdp ludt c6 quy dinh khéc”.
Tai diém b, khoan 2, Piéu 132 Luat Nha & cling quy dinh mdt trong nhiing
truong hop bén cho thué c6 quyén don phuong cham dut hop dong thué nha 1a:
“Bén thué khong tra tién thué nha ¢ theo thod thudn tir 03 thing tré lén ma
khong co Iy do chinh dang”.

Do Céng ty N thira nhan tir thang 08-2023 dén nay chua thanh toan tién
thué nha, dat cho nguyén don nén da vi pham thoa thun trong hop dong thué
nha, dat va vi pham cac quy dinh ctia phap ludt da vién dan trén. T ngay 11-7-
2023, 6ng T, ba H da nhiéu 1an thong bao bang vin ban cho Cong ty N yéu cau
thanh toan di tién thué nha, néu khong thi phai tra lai nha, dat cho 6ng T, ba H.
Tinh dén ngay 30-10-2023 khi 6ng T, ba H khoi kién ra Toa 4n 1a da trén 90
ngay, nén viéc thong bao trudc cho bén thué nha vé viéc cham dut hop dong



thué ciia 6ng T, ba H 1a phi hop quy dinh tai khoan 4, Diéu 132 Luat Nha &, cu
thé: “Bén don phwong cham dirt hop dong thué nha & phdi théng bdo cho bén
kia biét trude it nhat 30 ngay, trir truong hop cdc bén ¢ thod thudn khéc, néu vi
pham quy dinh tai khodn nay ma gady thiét hai thi phdi béi thuong theo quy dinh
cua phap luat”.

Vi vay, viéc nguyén don khoi kién yéu cau Toda an tuyén chidm dut hop
ddng thué nha va quyén su dung dat trudce thoi han véi bi don do bi don vi pham
nghia vu thanh toan tién thué, budc bi don tra lai cho nguyén don cin nha va
quyén su dung dat thué 1a hoan toan phu hop quy dinh cta phap luét. Cap SO
tham chap nhén yéu cau khoi kién nay cua nguyén don 14 ¢ cin ctr nén can giir
nguyén quyét dinh nay.

[2.1.4] Bi don cho rang nguyén nhan bi don khong tra tién thué nha la do
nguyén don c6 hanh vi de doa, gy rdi va budc dong ctra cong ty nhung bi don
khong cung cap dugc tai liéu, ching cir ching minh cho 10i khai nay. Theo céac
tai liéu do chinh bi don cung cép cho Toa an thi 6ng T, ba H 6 hanh vi dé con
ré 1a ong T1 va luat su D den Vin phong Cong ty N yéu cau dugc gap ong
Truong Minh L dé giai quyét viéc thué nha nhung 6ng L khong tiép. Ngoai ra,
do Cong ty N khong thanh toan tién thué nha nén 6ng T, ba H ¢ nhiéu lan gui
Thong bao yéu cau giao tra nha thué. Xét nhitng viéc 1am trén ciia nguyén don 1a
nhitng cach thirc hop phap dé giai quyét tranh chip vé viéc cho thué nha véi bi
don. Bi don khong c6 chimg cit nao khac dé chirng minh nguyén don c6 hanh vi
gay roi trat ty cong cong, de doa tinh mang, strc khoe ctia nhan vién Cong ty N,
lam cho nhan vién s¢ hai xin nghi viéc hodc lam anh huong hoat dong kinh
doanh cua bi don. Ngoai ra, viéc bi don tu ¥ trir 1.400.000 dong tién thué xe 6 to
vao tién tién thué nha thang 7-2023 1a khong dung thoa thuan giira cac bén. Vi bi
don thtra nhan khi phat hién ctra cudn cta can nha thué bi hong, khong mé duoc,
bi don ¢6 bao cho nguyén don dén sira chita nhung nguyén don cham tré trong
viéc stra chita nén bi don phai thué xe ngoai dé chd hang, nhung giita hai bén
chua c6 thoa thuan rd viéc bén nao phai chiu trdch nhiém thanh toan s6 tién thué
xe trén. Viéc bi don tu ¥ trir s6 tién 1.400.000 dong vao tién thué nha khi chua
c6 sy dong ¥ ctia nguyén don 1 vi pham hop dong thué nha dat da ky.

Ngoai ra, Céng ty N con ra thong bao xir phat vi pham hanh chinh d6i véi
6ng T, ba H 3 1an, mdi 1an 3.000.000 dong va trir vao tién thué nha cac thang 8-
9-10 nam 2023 1a hoan toan trai phap luat, vi Céng ty N khong co tham quyén
xu phat vi pham hanh chinh dbi véi nguyén don, Kkhong duoc quyén trir tién phat
vao tién thué nha hang thang khi chwa duoc sy dong ¥ ctia éng T, ba H.

Viéc Cong ty N cho rang vi hai bén dang tranh chip nén khong thanh toan
tién thué nha tir thang 8 nam 2023 dén nay cho ong T, ba H ciing khong c6 can
ctr phap ludt, vi viéc tranh chdp xuét phat tir 18i caa bi don, va du c6 tranh chap
nhung bi don van dang s dung nha thué thi van phai tra tién thué nha cho
nguyén don theo ding thoa thuén.

[2.1.5] V& s6 tién thué nha con thiéu: Cong ty N vi pham nghia vy thanh
toan khong c6 1y do chinh dang nén 6ng T, ba H c6 quyén don phuong cham dut



hop dong thué. SH tién thué nha bi don phai tra cho nguyén don theo hop dong
thué nha, dit tinh tir ngdy 01-8-2023 dén thoi diém xét xir so tham (13-9-2024)
1a: 10.000.000 dong x 14 thang (nguyén don déng y lam tron) = 140.000.000
ddng, cong v4i 1.400.000 dong tién thué nha thang 7-2023 chua thanh toan, tong
cong 1a 141.400.000 dong. Nhung do nguyén don tu nguyén chi yéu cau bi don
thanh toan tién thué nha 1a 100,000,000 dong, 13 c6 loi cho bi don nén ghi nhan
su ty nguyén nay, chi bude Cong ty N phai tra cho 6ng T, ba H s tién thué nha
1a 100.000.000 dong va phai tiép tuc tra tién thué nha tir thang 10-2024 cho dén
khi ban giao nha véi s6 tién 10.000.000 dong/thang.

[2.1.6] Bi don khang céo yéu cau bac toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén
don 1a khong c6 can ctr nén khong dugce chap nhan.

[2.2] Xét yéu cau phan t6 ciia Cong ty TNHH N:

Cong ty N yéu cau 6ng Tran Pinh T va ba Phan Thi H boi thudng thiét hai
cho cong ty sb tién 727.686.150 dong, trong d6 gom: boi hoan tién coc la
120.000.000 dong, chi phi stra nha 215.024.150 dong, chi phi di doi van phong
150.150.000 dong, boi thuong 10% tong gia tri hop dong do don phuong cham
dut hop dong thué nha 1a 231.120.000 dong va 11.000.000 dong chi phi lam
bang hicu.

[2.2.1] Dbi véi yéu cau phat coc 2 lan s6 tién dit coc 1a 120.000.000 déng
cho bi don: Viéc cham dat thuc hién Hop dong thué nha, dat ngay 18-4-2024
xuat phat tir 16i cia Cong ty N. Do d6 ong T, ba H khong phai tra lai tién coc va
chiu phat coc cho Cong ty N theo thoa thuan tai myc 3, Dléu 4 cua Hop dfmg
thué ngay 18-4-2023. Nén khong c6 co sO chap nhan yéu cau cua Cong ty N veé
viéc yéu cau ong T, ba H tra tién coc va chiu phat coc véi sd tién 120.000.000

dong Tuy nhlen do nguyén don tu nguyén tra lai cho bi don s6 tién coc
60.000.000 dong nén ghi nhan.

[2.2.2] Ddi v6i yéu cau nguyén don bdi thuong 10% tong gia tri hop déng
cho bi don: Hop dong thué ngay 18-4-2023 khong thoa thuan vé viéc boi thuong
10% do don phuong cham dut hop dong, ndi dung nay duoc ong L va éng T
thoa thuan trong cac diéu khoan thoa thuin, nhung vin ban ndy vo hiéu nén
khong phat sinh hiéu luc cho cac bén. Mat khac, ong T, ba H don phuong cham
dut Hop dong thué ngay 18-4-2023 la ding quy dinh phap luat nén khong c6 co
Sy chip nhan yéu cau cua bi don vé viéc yéu cau nguyén don boi thuong 10%
tong gi tri hop dong cho bi don.

[2.2.3] Béi voi yéu cau tra tién sira nha: Hop dong thué quyén st dung dat
ngay 18-4-2023 cac bén khong thoa thuén vé viéc stra nha. Hop dong thué nha
ngay 09-4-2023 ciing khong thoa thuin vé ndi dung sira nha. Khi bi don sira
nha,6ng T, ba H khong dugc thong bao bang van ban. Cong ty N thira nhan
khong hoi ¥ kién cta nguyén don trude khi sira nha, do nhu ciu kinh doanh ciia
Cong ty nén bi don da ty y sura chita nha va tu bo chi phi stra chita. Nhung do
nguyén don don phuong cham dit hop dong nén nguyén don phai bdi thuong
chi phi nay. Xét, theo quy dinh tai Diéu 479 B6 luat Dan sy nam 2015 thi: “Bén
thué phdi bdo quan tai san, phdi bdo dwéng va sia chita nhé, néu lam
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mat.....Bén thué cé thé tu sira va lam ting gid tri tdi san thué néu dwegc bén cho
thué dong y va cé quyén yéu cau bén cho thué thanh todn chi phi hop 1y”. Nhu
vy, Cong ty N tu ¥ stra nha, khong c6 sy déng v ctia 6ng T, ba H thi chi phi sira
nha bén Cong ty phai tu chju. Cong ty N cho rang cin cir theo muc 11.5 cua
“Cdc diéu khodn thod thudn”, thi nguyén don phai “Chiu moi chi phi sita chita
nhitng thiét hai do bén B gady ra trong qua trinh sw dung can nha”. Tuy nhién,
thoa thuan nay rd rang khong phu hop cac quy dinh cua phap lut vé hop dong
thué tai san va “Cdc diéu khodn thod thudn” néu trén cling bi vo hi¢u, nén yéu
cau nay cua Cong ty N 1a khong ¢ co so.

Tuy nhién, theo két qua xem xét tham dinh tai chd va két luan dinh gia tai
san tai cdp so tham, thi téng gia tri phan nha do bi don sira chita 1a 61.904.200
d6ng. Nguyén don tu nguyén dong ¥ thanh toan cho bi don sd tién nay 1a ¢o loi
cho bi don nén ghi nhan su tu nguyén nay.

[2.2.4] Bdi voi yéu cau vé chi phi di doi van phong cong ty, tién tu van
thiét ké, thi cong cong trinh va tién 1am bién quang cdo cua bi don: Pay la
nhimg n6i dung khong c6 trong Hop dong thué quyén st dung dat ngay 18-4-
2023 ciing nhu Hop dong thué nha ngay 09-4-2023. Nhiing chi phi nay phat sinh
nham phuc vu muc dich kinh doanh ctia Cong ty N, khong lién quan dén quyén
va nghia vy ctia bén cho thué nha, nguyén don ciing khong c6 16i trong viéc
cham dat hop dong thué trudc thoi han nén khong ¢ cin ctr chap nhan nhiing
yéu cau ndy. Nhung, do 6ng T, ba H déng Y hd trg Cong ty N sé tién
40.000.000 dong chi phi di doi tai san nén ghi nhan su tu nguyén nay.

[3] Ve chi phi t6 tung: COng ty N phai chiu chi phi t6 tung 13 3.300.000
ddng. S6 tién trén ong T, ba H d ndp tam Gng nén CONg ty N phai hoan tra lai
cho éng T, ba H.

[4] Vé dn phi dén sw so tham: Cong ty N phai nop 600.000 d6ng an phi dan
su so tham khong c6 gia ngach va 5.000.000 dong an phi dan sy so tham co gia
ngach do yéu cau cta nguyén don dugc chap nhan. Cong ty N con phai nfp so
tién 33.107.446 dong 4n phi dan su so tham c6 gia ngach do yéu cau phan t6
khong dugc chap nhan.

[5] Vé an phi dén su phiic tham: Cong ty N phai chiu do khang céo khong
duoc chap nhan.
Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH
Can ct khoan 1 Piéu 308 B¢ luat Té tung dan su; khdng chap nhan yéu

cau khang céo ciia ngudi dai dién hop phép cua bi don ba Nguyén Thi Lé M, giir
nguyén cac quyét dinhcia ban an so thim, nhu sau:

Can ct: khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu
39, Piéu 217, biéu 147, Piéu 148, Pidu 157, Piéu 165 va Diéu 296 cia Bo luat
T tung dan su; Didu 117, Biéu 122, Diéu 479, Piéu 481 va Diéu 482 Bo luat
Dan su; Diéu 131, Diéu 132 Luat Nha & nim 2014; DPiéu 26, Diéu 27 va Diéu
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29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 ctia Uy ban Thudng vu
Quoc hoi;
Tuyén xir:

1. Chip nhan yéu cau khoi kién cta 6ng Tran Dinh T va ba Phan Thi H ddi
v6i Cong ty TNHH N.

1.1. Tuyén cham dut thuc hién Hop déng thué quyén st dung dat ngay 18-
4-2023 s6 cong ching 01204 tai Van phong C d6i voi quyén sir dung dét thira s6
07, to ban d6 sb 41, phuong L, thanh phé B, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la
phuong B, Thanh pho Ho6 Chi Minh) va cin nha gan lién trén thira dat nay.

1.2. Tuyén vo hiéu vin ban “Cdc diéu khoan thoa thugn” dugc ky gitta bén
thué Truong Minh L va bén cho thué 6ng Tran Dinh T.

1.3. Budc Cong ty TNHH N phai giao tra nha dat thudc thira s6 07, to ban
dd sb 41, toa lac tai s F duong C, phuong L, thanh phé B, tinh Ba Ria - Viing
Tau (nay la phuong B, Thanh phé Ho Chi Minh) cho 6ng Tran Dinh T va ba
Phan Thi H.

1.4. Bugc Cong ty TNHH N phai thanh toan cho 6ng Tran Pinh T va ba
Phan Thi H s0 tién thué nha tr ngay 01-8-2023 deén ngay 01-9-2024 Ia
100.000.000 (mot tram tri€u) dong.

Tu ngay 01-10-2024, Cong ty TNHH N con phai tiép tuc thanh toan cho
ong T, ba H moi thang 10.000.000 (mudi triu) dong cho dén khi Cong ty
TNHH N giao tra nha dat néu trén cho d6ng T, ba H.

2. Khong chp nhan toan b yéu cau phan t6 cua Cong ty TNHH N doi v6i
ong Tran Dinh T va ba Phan Thi H.

Ghi nhan sy tu nguyén cua 6ng Tran Pinh T va ba Phan Thi H vé viéc
ddng v tra cho Cong ty TNHH N s6 tién dit coc 60.000.000 (sau muoi triéu)
ddng; hd trg Cong ty TNHH N s tién 40.000.000 (boén muoi triéu) dong dé
Cong ty chuyén vin phong va s tién stra nha 1 61.904.200 (sau muoi mot triéu,
chin trdm 1é bon ngan, hai traim) dong. S tién nay s& duoc ddi trir véi nghia vu
ctia Cong ty TNHH N tai thoi diém thi hanh an.

Ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh dn ciia ngwoi dwoc thi hanh dn cho dén
khi thi hanh én xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khoan tién ldi cia sé
tién con phdi thi hanh dn theo mirc 1di sudt quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ciia
Bo luat Dan sy nam 2015.

3. Vé chi phi té tung: Cong ty TNHH N c¢6 nghia vu hoan tra cho éng Tran
Dinh T, ba Phan Thi H s tién 3.300.000 (ba triéu, ba trim ngan) dong.

4. V& an phi dan sy so thim: Ong Tran Dinh T, ba Phan Thi H dugc hoan
tra 1.335.000 (mot triéu, ba trim ba muoi 1am ngan) dong tién tam tng an phi da
ndp theo Bién lai thu tién sé 0000820 va s6 0000821 ngay 08 thang 11 nim
2023 tai Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd B, tinh Ba Ria — Viing Tau (nay
la Thi hanh an dan sy Thanh phd H).
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cong ty TNHH N phai ndp 600.000 (sau trim ngan) dong an phi dan sy so
thAm khong c6 gia ngach va 38.107.446 (ba muoi tam triéu, mot tram l¢ bay
ngan, bon trim bdn muoi sau) ddng tién an phi dan su so thdm co gia ngach,
dugc khau trir vao sé tién tam tmg an phi Cong ty da nop 1a 16.500.000 (muoi
sdu triéu, nim tram ngan) dong, theo Bién lai thu tién s6 0002010 ngay 13-11-
2023 cuia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay
la Thi hanh an dan sy Thanh phé H). Cong ty TNHH N con phai ndp sd tién
22.207.446 (hai muoi hai triéu, hai tram 1¢ bay ngan, bdn trim bén muoi sau)
dong.

5. V& an phi dan su phac tham: Céng ty TNHH N phai chiu 300.000 (ba
trim ngan) déng, dugc trir vao sb tién 300.000 (ba trim ngan) déng tam Gng an
phi di ndp theo bién lai thu tién s6 0003309 ngay 31-10-2024 cta Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phd B, tinh Ba Ria — Viing Tau (nay la Thi hanh 4n dan su
Thanh phé H).

6. Ban an dan sy phic tham co hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (08-
7-2025).

Trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Tp. Ho Chi Minh} THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND khu vuc A - Tp. Ho Chi Minh;
- VKSND khu vire A - Tp. H6 Chi Minh;
- THADS Tp. H Chi Minh;
- Céc duong su;
- Luu: Toa Dan su, HO so vu an (07).
(da ky)
Cao Minh Vy
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THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Trinh Hoang Anh Pao Thi Hu¢ Cao Minh V§
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