TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA BEN CAT DPoc 1ap - Ty do - Hanh phiic
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 23/2019/DS-ST.
Ngay: 15-7-2019.
V/v tranh chap hop dong thué tai
san.

, _ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA BEN CAT, TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Nga.

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ba Nguyén Thi Tham.

Ba Nguyén Kim Ly.

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thay-Thu ky Toa 4n nhan dan thi xa
Bén Cat, tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kief:m~ sat nhan dan thi xa Bén Cdt, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ong Do Minh Son - Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 7 nam2018, tai try s¢ Toa an nhan dén thi xa Bén Cat, tinh
Binh Duong Xet xtr so' thdm cong khai vy an thu ly so 63/2018/TLST-DS ngay
26 thang 01 nam 2018 v¢ viéc: “Tranh chap hop dong thué tai san (kiot)” theo
Quyet dinh dua vy an ra xét xu s6 49/2019/QbXXST-DS ngay 03 thang 6 ndm
2019, Quyét dinh hoan phién toa s6 07/2019/QDST-DS ngay 17 thang 6 nam
2019, gitra:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi T, sinh nam 1967 — Chu Doanh nghi¢p tu
nhan Thuong mai Dich vu K. DPia chi: S6 X, khu pho 1B, phuong A, thi xa
Thuan An, tinh Binh Duong.

Ngudi dai dién hop phap: Ong Lé Tuén T1, sinh nam 1994. Dia chi: S6 186
duong H, khu K, phuong H, thanh pho Thu Dau Mét, tinh Binh Duong (Van
ban uy quyén ngay 08/7/2018) — C6 mat.

Bi don: Ba Nguyén Thi T2, sinh nim 1964. Dia chi: T6 15, khu pho 2,
phuong M, thi xa Bén Cét, tinh Binh Duong — Vang mat.

NOI DUNG VU AN:



Theo Bon khoi ki¢n ngay 29 thang 11 nam 2017, Bon khoi ki¢n b6 sung
ngay 14 thang 8 nam 2018 va qua trinh tham gia to tung, nguyén don va nguoi
dai dién hop phdp cua nguyén don trinh bay:

Ngay 23/8/2012, ba T - Chti Doanh nghiép tu nhan Thuong mai Dich vu K
(sau day viét tat 1a DNTN K) va ba T2 c6 ky hop dong thué mit bang cho. Thoi
han thué 1a 05 nam tinh tir ngdy 15/8/2012 dén ngay 15/8/2017. Vi tri thué 1a
kiot s6 22, 16 B, chg Bén Cat, thudc khu phé 2, phuong M§ Phudc, thi xa Bén
Cat, tinh Binh Duong.Gia thué: 02 ndm dau 1a 1.350.000 dong/thang, ba nam
tiép theo 1a 1.500.000 dong/ thang. Thoi han thanh toan vao ngay 30 tay hang
thang. Tién dit coc 13 35.000.000 dong, ba T2 di ndp 10.000.000 dong, con ng
lai 25.000.000 dong. Sau d6, DNTN K va ba T2 c6 thoa thuanchuyén dbi ba T2
dén thué kiot s6 33A, 16 A (vi kiot s6 22, 16 B st dung lam noi chira céc thiét bi
phong chéy, chita chay), gia thué va thoi han thué van nhu trong hop dong hai
bén da ky két, ba T2 di dong y va dén kinh doanh kiot s6 33A, 16 A cho dén
nay.

Trong qué trinh thué, do ba T2 khong thanh toan tién thué nén DNTN K da
khoi kién ba T2 ra Toa an nhan dan thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong. Sau do,
DNTN K va ba T2 da thoa thuan 1a ba T2 ¢6 trach nhiém thanh toan cho DNTN
K so tién thué kiot con ng 1a 24.000.000 dong (tir thang 01/2013 dén ngay
06/4/2016), duoc khau trir vao sb tién dit coc di ndp 10.000.000 dong theo
Quyét dinh cong nhan su thoa thuan cua cac duong sy s6 30/2016/QDST-DS
ngay 14/4/2016 ciua Toa 4n nhan dan thi xd Bén Cat, tinh Binh Duong. Tuy
nhién sau do, ba T2 khong tiép tuc thanh toan tién thué cho DNTN K cho dén
khi hét han hop dong, tong thoi gian chwa thanh toan 13 16 thang (tir thang
5/2016 dén thang 8/2017), véi sb tién 24.000.000 dong (1.500.000 d/ thang x 16
thang).

Ngay 14/8/2018, DNTN K khéi kién bd sung yéu cau ba T2 phai thanh
toan cho DNTN K s6 tién 13i cham thanh toan cua s tién chua thanh toan 1a
2.016.000 dong. Ngay 30/10/2018, DNTN K rut lai yéu cau khoi kién bo sung
nay.

Nay DNTN K khoi kién yéu cau ba T2 tra lai kiot s6 33A, 16 A, cho Bén
Cat, thuoc khu phd 2, phudng My Phude, thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong va
thanh toan sd tién thué con thiéu 1a 24.000.000 dong (thoi gian chua thanh toan
1a 16 thang x 1.500.000 ddng/thang) cho DNTN K. Ngoai ra, DNTN K khong
yéu cau gi khac.

Bi don ba Nguyén Thi T2 vang mdt tai phién toa nhung tai Bién ban ldy loi
khai ngday 05 thang 11 ndm 2018 cia Toa dn nhéan dan thi xa Bén Cdt ba T2
trinh bay nhuw sau:

Ba T2 thira nhan c6 ky hop dong thué mit bang chg Bén Cat v6i DNTN K,
vi tri thug, thoi gian thué va gia thué nhu DNTN K trinh bay. Sau khi nhan kiot
s6 22, 16 B ba T2 kinh doanh mat hang giay dép dén khoang niam 2016 thi
DNTN K chuyén doi ba T2 dén thué kiot s6 33A, 16 A (vi kiot s6 22, 16 B six
dung 1am noi chira cac thiét bi phong chéy chita chay) va cam két s& dam bao 16i



di cho dugc thong thoang cho ba T2 (théa thuan bang 16i néi). Tuy nhién, khi ba
T2 chuyén dén thué kiot sb 33A, 16 A cho dén thdi diém hién nay, DNTN K
khong thuc hi¢n dung nhu cam két. Cu thé kiot sb 33A, 16 A ndm ngay canh 16i
di thong chg, DNTN K di x4y kin 16i di dan dén viéc kinh doanh cta ba T2 gip
nhiéu kho khin. Viéc DNTN K yéu cau ba T2 chuyén 1én ki 6t s6 33A, 16 A
giita ba T2 va DNTN K khong ky hop ddng méi. Vi vay ba T2 khong ndm dugc
gia thué d6i voi ki 6t moi 1a bao nhiéu.

Trong qua trinh thué, do DNTN K khong thyuc hién dung nhu cam két nén
ba T2 khong thyuc hién viéc thanh toan tién thué. Nam 2014, DNTN K c¢6 khéi
kién ba T2 ra Toa va dugc giai quyét bang Quyét dinh cong nhan sy thoa thuan
cta cac duong su s6 30/2016/QDST-DS ngay 14/4/2016 ctia Toa an nhan dan
thi x4 Bén Cat, tinh Binh Duong. N6i dung thoa thuan 1a ba T2 phai thanh toan
cho DNTN K tién thué kiot s6 33A, 16 A tinh tir thang 01/2013 dén ngay
06/4/2016 1a 20.000.000 dong, dugc khiu trir vao s tién dit coc 10.000.000
dong, ba T2 con phai tiép tuc thanh toan cho DNTN K 14 10.000.000 dong. Tuy
nhién sau d6, do DNTN K van khong thyc hién dung nhu cam két nén ba T2
khong tra 10.000.000 dong con lai va ciing khong tiép tuc thuc hién viéc thanh
toan tién thué cho DNTN K cho dén nay.

Nay trudc yéu cau khoi kién cia DNTN K budc ba T2 tra lai kiot s6 33A,
16 A, cho Bén Cat, khu pho 2, phuong My Phudc, thi xa Bén Cat, tinh Binh
Duong va thanh toén sd tién thué con thiéu 1a 24.000.000 dong cho DNTN K thi
ba T2 khong dong y vily do nhu da néu ¢ trén. Ba T2 yéu cau DNTNK phai tra
lai cho ba kiot s6 22, 16 B nhu trong hop dong da ky két hodc phai thong thoang
16i di trong cho nhu da cam két, ba s& ky lai hop ddng thué va tra tién thué tir
thoi diém ky lai hop dong.

Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan thi xd Bén Cat tai phién toa phat
biéu y kién vé viéc tuan theo phap luét td tung trong qué trinh giai quyét vu an
ciia Tham phan, Hoi dong xét xtr va Thu ky 1a dung quy dinh ctia phap luit.
Viéc chap hanh phap luat cia cac duong sy tir khi thu 1y vu 4n cho dén trude khi
Hoi dong xét xur vao nghi an déu dam bao thyc hién nghiém tic khong ¢ vi
pham, da thyc hién cac quyén va nghia vu ctia minh theo quy dinh cta phép lut.
Tai phién toa bi don vang mit duocToa an triéu tap hop 1& hai 1an nén Hoi dong
xét xUr quyét dinh tiép tuc xét x{r vu an 1a ding phéap luat. Tuy nhién Toa an con
vi pham vé thoi han xét xtr vu 4n duoc quy dinh tai Diéu 203 B luét t tung dan
su 2015.

V& viéc giai quyét vu an: Kiém sat vién xac dinh day 1a tranh chap hop
dong thué tai san thudc thadm quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan dan thi x3 Bén
Cat, Kiém sat vién di nghién ctru cac tai liéu chimg cr do cac dwong sy xudt
trinh, tai liéu Toa an thu thap dugc ddi chiéu véi 161 trinh bay cua duong sy tai
phién toa. Cin ctr khoan 1 Diéu 422, Diéu 481, Piéu 482 Bo luat dan sy chip
nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, budc ba T2 phai thanh toan sé tién thué
con thiéu 14 24.000.000 dong va tra lai kiot s6 33, 16 A cho DNTN K.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong hd so vu an duoc thim tra tai
phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& quan hé phap luat: Nguyén don khoi kién yéu cdu Toa an giai
quyét tranh chap hop dong thué kiot v&i bi don nén quan hé phap luat trong vu
an nay dugc xac dinh 1a: “Tranh chdp hop dong thué tai san” theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26 B0 luat T6 tung dan sy nam 2015.

[2] V& thAm quyén giai quyét: Bi don c¢6 ho khau thuong tra va hién dang
sinh song tai dia chi: T6 15, khu phé 2, phuong My Phudc, thi xa Bén Cat, tinh
Binh Duong nén theo quy dinh diém a khoan 1 Bleu 35; dlem a khoan 1 Dleu 39
ctia B9 luat T4 tung dan sy nim 2015 thim quyén giai quyét vu an thudc vé Toa
an nhan dan thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong.

[3] V& su ving mit cua duong su: Bi don da duoc triéu tap hop 1¢ dén lan
thir haidé tham gia phién toa nhung van vang miat khong 1y do nén cin ctr vao
khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 xét xur
vang mit bi don.

[4] Vé noi dung tranh chap:

Nguyén don khéi kién cho rang cac bén c6 ky hop dong thué kiot, thoi han
thué 12 05 nam tir ngay 15/8/2012 dén 15 /8/2017. Vi tri thué 1a kiot s6 22, 16 B,
chg Bén Cat, thudc khu phd 2, phuong My Phude, thi xa Bén Cat, tinh Binh
Duong. Sau d6, nguyén don c6 thoa thuan voi bi don chuyén ddi bi don dén
thué kiot s6 33A, 16 A dé tiép tuc kinh doanh va bi don da dong y. Tuy nhién, bi
don kinh doanh kiot s6 33A, 16 A cho dén nay khong thyuc hién viéc thanh toan
tién thué kiot cho nguyén don. Do vay, nguyén don khoi kién yéu cau bj don tra
lai kiot s6 33A, 16 A, chg Bén Cat va thanh toan tién thué chua tra 1a 16 thang
(tinh tr thang 5/2016 dén hét hop dong 1a thang 8/2017), véi sd tién 1a
24.000.000 dong (1.500.000 d/ thang x 16 thang).

Phia bi don thira nhan c6 ky hop dong thué kiot chg Bén Cat nhu nguyén
don trinh bay. Nhung trudc khi chuyén doi kiot s6 22, 16 B bang kiot s6 33A, 16
A thi nguyén don c6 cam két bao dam 16i di cho thong thoat nén bi don di dong
¥ chuyén dén kiot s6 33A, 16 A dé kinh doanh mat hang quan 4o cho dén hién
nay. Tuy nhién, qua trinh thuc hién hop dong nguyén don khong thuc hién cam
két 1am anh huong dén viéc kinh doanh ctia bi don gip nhiéu khé khan nén bi
don khong thuc hién viéc thanh toan tién thué kiot hang thang cho nguyén don.
Nay trudc yéu cau khai kién ctia nguyén don, bi don khong dong ¥ vi Iy do nhu
d3 néu & trén. Bi don yéu cau nguyén don phai tra lai cho bi don kiot s6 22, 16 B
nhu trong hop dong da ky két hodc phai thong thoang 16i di trong cho nhu da
cam két, bi don s& ky lai hop dong thué va tra tien thué tir thoi diém ky lai hop
dong.

Hoi dong xét xir xét thay:

DNTN K déa duge UBND tinh Binh Duong chap nhén cho dau tu xay dyng
chg Bén Cat theo Cong van s6 249/UBND — KTN ngay 04/2/2012. UBND tinh



Binh Duong ban hanh Quyét dinh s 1077/QD-UBND ngay 23/4/2012 vé viéc
cho DNTN K thué khu dét c6 dién tich 5.328,6m? (trong d6, dit dé sir dung vao
muc dich dat cho 1a 3.943,7m2, con lai 1a dat hanh lang duong bod va hanh lang
bao v¢ song Thi Tinh). Ngay 28/8/2012, UBND tinh Binh Duong (do S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh Binh Duong lam dai dién) dé ky hop dong thué dat
v6i DNTN K véi noi dung 1a cho DNTN K duoc thué khu dat trén dé st dung
vao muc dich dat cho. Sau khi duoc cho thué dit, DNTN K d3 tién hanh xay
dung cho theo Gidy phép xay dung sd 1718/GPXD ngay 10/10/2012 cta s& xay
dung tinh Binh Duong.

Hop dong thué mit bang cho dugc nguyén don va bi don ky vao ngay
23/8/2012. Bdi tugng cua hop dong thué 1a kiot sé 22, 16 B, chg Bén Cat, thoi
han thué 1a 05 nam tir ngdy 15/8/2012 dén ngay 15/8/2017. Céac bén ty nguyén
giao két hop dong thué trén. Xét hop dong dugc xac lap giita cac bén 1a hop
phép, nén cac diéu khoan trong hop dong co gia tri phap 1y rang budc cac bén
phai thyc hién.

Sau khi ky két hop dong, nguyén don da giao kiot s6 22, 16 B cho bi don dé
sir dung mot thoi gian thi cac bén tu nguyén thoa thuan thay do6i déi tuong hop
d6ng thué bang kiot s6 33A, 16 A va bi don di nhan kiot nay kinh doanh cho dén
nay. Nhu vay, bi don phai tra tién thué kiot cho nguyén don theo gia hop dong
thué da ky dé ngay 23/8/2012. Viéc bi don cho rang nguyén don khong thuc
hién cam két dam bao 16i di cho thong thoang 1am cho viéc kinh doanh gap kho
khan, loi ich cta bi don bi xam pham thi bi don c6 quyén thoa thuan véi nguyén
don hoac cham dut hop dong va yéu cau boi thuong thiét hai. Nhung bi don hién
van tlep tuc str dung mit bang cia nguyén don ké ca khi thoi han thué mit bang
da hét nhung bi don khong gia han hop dong va ctng khong tra lai mat bang cho
nguyén don 1a vi pham hop ddng da ky két nén co co so chap nhén yéu cau cua
nguyén don. Budc bi don phai thanh toan 24.000.000 dong tién thué kiot va tra
lai kiot s6 33A, 16 A tai chg Bén Cat cho nguyén don.

[5] Poi voi yéu cau tinh 13i suat doi voi sd tién cham thanh toan: Ngay
14/8/2018, DNTN K khai kién bo sung yéu cau ba T2 phai thanh toan cho
DNTN K s6 tién 1di cham thanh toan cta sb tién chua thanh toan 1a 2.016.000
dong. Ngay 30/10/2018, DNTN K rit lai yéu cau khai kién bo sung nay. Xét
day la su tu nguyén ctia nguyén don, phu hop vo1 quy dinh ctia phap luat nén
Hoi dong xét xtr dinh chi yéu cau khai kién bo sung ctia nguyén don.

[6] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thi xd Bén Cat 14 ¢6 can cu,
phul hop véi quy dinh ctia phap luat nén Hoi dong xét xtr chap nhan.

[7] Vé an phi dan sy so thdm: Yéu cau khdi kién ctia nguyén don duoc
chép nhan nén nguyén don dugc hoan lai tién tam ung an phi da ndp. Bi don
phai chiu an phi dan sy so tham theo luat dinh.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:



Can ct Diéu 480, Diéu 481, Diéu 482, Diéu 489, Diéu 490, Piéu 491 Bo
luat Dan sy nam 2005;

Cin ctr Diéu 26, Dicu 35 Diéu 147, Diéu 266, Dicu 271,biéu 273 cua Bo
luat To tung dan sy 2015;

Cin c vao Diéu 27 cua Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhén yéu cau khdi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi T - Chu
Doanh nghi€p tu nhan Thuong mai Dich vu K doi véi bi don ba Nguyén Thi T2
vé vi¢c “tranh chap hop dong thué tai san”.

Dinh chi yéu cau khoi ki¢n bo sung ctia nguyén don doi voi bi don vé yéu
cau tinh 1a1 suat cham tra doi voi so tién cham thanh toan.

2. Budc ba Nguyén Thi T2 phai c6 nghia vu thanh toan so tién 24.000.000
déng (hai muoi bon triéu déng) va phai tra lai mat béng kiot s6 33A, 16 A tai cho
Bén Cat, thudc khu phé 2, phuong My Phudc, thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong
cho ba Nguyén Thi T - Cht Doanh nghiép tuw nhan Thuong mai Dich vu K.

Ké tir ngdy nguoi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu ngudi
phai thi hanh 4n chua thanh toan hodc thanh toan khong day du thi hang thang
con phai chiu tién 1ai béng muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luit
Dan sy nam 2015, twong tng vai s tién va thoi gian cham thi hanh an.

3.Vé an phi dan su so tham:

- Chi cuc thi hanh 4n dan sy thi xd Bén Cat, tinh Binh Duong hoan lai cho
nguyén don ba Nguyén Thi T - Cht Doanh nghiép tu nhan Thuong mai Dich vu
K s6 tién tam tmg da nop la: 600.000 theo Bién lai s6 0017482 ngay 16 thang 01
nam 2018 va 300.000 dong theo Bién lai s6 AA/2016 0027330 ngay 14/8/2018.

- Bi don Nguyén Thi T2 phai ndp so tién 1.500.000 dong (mot triéu nim
tram nghin dong).

4. Vé quyén khang cio:

Nguyén don c¢6 mit duoc quyén khang cao Ban an trong vong 15 ngay, ké
tor ngay tuyén an so tham.

Bi don vang mit duoc quyén khang cao Ban an trong vong 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc Ban 4n hoac niém yét Ban an theo quy dinh.

Truong hop Ban an duogc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai céac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n
dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su./.



Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQOA PHIEN TOA
- VKSND thj xd Bén Cat;

- Chi cuc THADS thi x3 Bén Cat;

- Puong su;

- Luu: VT,HSVA. Nguyén Thi Thanh Nga



Cac Hoi thAm nhén dan Tham phan- Chii toa phién toa

Nguyén Thi Thim Nguyén Kim Ly Nguyén Thi Thanh Nga
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