TOA AN NHAN DAN. CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tu do - hanh phic

Ban 4n so: 426/2023/DS-PT
Ngay: 11-4-2023. ‘
V/v: “Tranh chap hgp dong thué nha”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Chau Thi Diép.
Cdc Thdam phan: Ba V& Thi Kim Thuong.
Ba Huynh Thj Nhu Ha.
- Thuw ky phién toa: Ong Pham Vin Thuy.
- Pqi dién Vién Kiém sdt nhan din Thanh phoé Ho Chi Minh: Ong Tao
Minh Quan - Kiém sat vién tham gia phién toa.
Ngay 11 thang 4 ndm 2023, tai tru s& Toa 4n nhan dan Thanh ph Ho Chi
Minh mé phién toa xét xir phiic thim cong khai vu an thy 1y s6: 521/2022/TLPT-
DS ngay 23/11/2022 vé “Tranh chap hop dong thué nha”. Do ban 4n dan sy so
tham sd 237/2022/DS-ST ngay 20/9/2022 cta Toa an nhan dan huyén Nha Bé,
Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo. Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr s6
1157/2023/QDb-PT ngay 15/3/2023, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ba D6 Thi Xuan M; Pia chi: A Trung TAm G, quén B,
thanh ph6 Ha Néi.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Tran Thi Y V, sinh nam 1976; Dia chi:
S6 D Puong s6 A, phuong T, Quan G, Thanh phd Ho Chi Minh (van ban uy
quyén ngay 13/3/2019) (c6 mit).
2. Bi don: Cong ty TNHH D; Pia chi: L Tang A Toa nha V, G L, phuong
B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo iy quyén: Ba Nguyén Thu T, sinh ndm 1998, dia chi:
A L, phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh (vin ban uy quyén ngay
24/02/2023).
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap: Ba V& Thi Nhu Q, Luat su Cong
ty L - Thudc Poan Luat su Thanh phé H (c6 mit).

NOI DUNG VU AN:



1. Pai dién nguyén don trinh bay:

Ngay 25/03/2011, ba P& Thi Xuan M c6 ky hop dong thué dai han véi
Ccong ty TNHH D cin ho VDI, tai khu nghi dudng F (tén tiéng Viét: Khu D), tai
thi xa L, tinh Binh Thuan, Viét Nam. Bén cho thué da duoc Uy ban nhan dan
tinh B cap cong van phé duyét dy an sd 1313/UBND-DTQH cip ngay
11/14/2006. Giay phép xay dung s6 108GPXD-XD P ngay 13/05/2009 cho phép
bén cho thué dugc dau tu xay dung, diéu hanh khu nghi dudng ciing nhu kinh
doanh dudi hinh thuc cho thué.

Hai bén thoa thuan tong gia tri thué cin ho s& 1a 4.694.625.000 dong.
Thanh toan trong 4 dot theo thoa thuan hop dong khi Bén cho thué xay dung va
thong béo theo tién d6. Thanh toan vao tai khoan ngan hang ctia bén cho thué
nhu sau: Tén chu tai khoan: Céng ty TNHH D; Tén ngan hang: N; S6 tai khoan:
1011 000 185773; Ma cif: 115236

Viéc xay dung phai dugc hoan thanh trong 12 thang. Ngay hoan thanh s€ 1a
ngay bén cho thué ban giao cin ho cho bén thué. Bén cho thué s& xuat hoa don 1
1an cho bén thué khi ban giao can ho.

Ba M di thanh toan cho Céng ty TNHH D tong sd tién 1a 2.744.005.879
dong:

- Ngay 31/3/2011: 352.096.875 dong;

- Ngay 01/4/2011: 352.096.875 dong;

- Ngay 01/7/2011: 576.843.627d0ng;

- Ngay 05/7/2011: 400.000.000 dong;

- Ngay 28/7/2011: 176.843.627 dong

- Ngay 01/12/2011: 400.000.000 dong;

- Ngay 07/12/2011: 186.124.875 dong;

- Ngay 06/01/2012: 300.000.000 dong

Pén thoi han giao nha theo hop dong, Céng ty TNHH D lién tuc c6 nhiéu
van ban xin gia han va khong giao nha theo thoa thuan.

Tai don khéi kién, ba M yéu cau hoan tra sb tién da nhan cung lai suit theo
thoa thuan tai diéu 9.4 cta hop dong tir thang 01/2012 dén thoi diém khai kién
theo ty suat 1di ngan hang hién nay tai VCB ap dung ky han 12 thang 13 6.5% /1
nam.

Vay tién 10i s& bang: 2.744.005.879 x 6.5% x 7 = 1.248.522.675 dong.

Tién nop gbc: 2.744.005.879 dong + 1.248.522.675 dong = 3.992.528.554
dong.



Ngay 01/8/2022, nguyén don khéi kién bd sung yéu cau hoan tra sd tién,
yéu cau x4c dinh hop déng vo hiéu va giai quyét bdi thudng hau qua hop dong
tinh theo 1ai sudt co ban cia Ngan hang N1 quyét dinh s6 2868/QD-NHNN ngay
29/11/2010 1a 9%/nam.

Téng s6 tién 14i theo Ngan hang: 2.774.005.879 x 9 %/nim x 7 nim 2
thang 19 ngay = 1.747.623.703 + 41.610.088 + 13.176.528 = 1.802.410.319
dong.

Do x4c dinh hop ddéng vo hiéu, mdi bén déu co 15i nén tién thiét hai hop
déng duoc chia cho bén Nguyén d va Bi don, mdi bén 50%. Sb tién la:
901.205.159 dong.

Tong sb tién nguyén don yéu cau bi don phai hoan tra 1a: 2.774.005.879 +
901.205.159 = 3.675.211.038 ddng.

Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n triéu tap hop 1¢ bi don khong dén
Toa, khong cung cap tai liéu, vin ban trinh bay y kién.

2. Ban an sb 237/2022/DS-ST ngay 20/9/2022 cua Toa an nhan dan huyén
Nha B¢, Thanh ph6é H6 Chi Minh tuyén x:

“ Chdp nhdn toan bé cau khdi kién ciia nguyén don.

Tuyén bo hop dong thué dai han lién quan dén can hé don sé VDI ngdy
25/3/2011 giita ba P Thi Xudn M va Cong ty TNHH D vé hiéu.

Buéc Cong ty TNHH D ¢6 trach nhiém hoan trd cho ba P6 Thi Xudn M sé
tién 3.675.211.038 (Ba ty sdu tram bdy mueoi lam triéu hai tram muwoi mt ngan
khéng tram ba muoi tam) dong, trong dé: Tién géc da thanh todn ld
2.774.005.879 dong, tién boi thwong thiét hai la 901.205.159 dong”.

Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu cham thanh toan, an phi, quyén
khang céo.

Ngay 05/10/2022, Coéng ty TNHH D khéang céo, dé nghi khong chip nhan
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

3. Tai phién toa phuc tham:

3.1. Nguyén don giir yéu cau khoi kién, dé nghi giit nguyén ban an so
tham.

3.2. Bi don thay d6i mot phan yéu cau khang cdo, dong ¥ tra sé no goc
2.774.005.879 dong, khong dong ¥y boi thuong sd tién 901.205.159 dong.

3.3. Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cuia bi don cho rang hop dong
v6 hiéu do vi pham diéu cdm nén vo hiéu toan bd. Nguyén don khong c6 cin cir
chting minh thiét hai nén dé nghi sira an so thim chap nhan yéu cau khang cao
cua bi don.



3.4. Pai dién Vién kiém sat phat biéu:

+ Vé hinh thtrc: don khang cdo cua bi don trong thoi han luat dinh. Qua
trinh t6 tung & giai doan phtic thAm xem xét giai quyét vu an di duoc thyc hién
ding quy dinh cua phép luat.

+ V& ndi dung: Céap so thim budc bi don phai tra bdi thudng thiét hai cho
nguyén don bang cach tinh 14i suat theo mirc 13i suit cua Ngan hang 1a khong
pht hop quy dinh cta phép luét vi ddy 1a hop ddng vo6 hiéu do vi pham diéu cdm
nén bi vo hi¢u toan bd. Nguyén don khong chimg minh dugc thuc té thiét hai da
xay ra. Do d6, chap nhan yéu cau khang cdo, stra mot phan ban an so tham, chi
c6 cin ctr chap nhan yéu cau ctia nguyén don vé hoan tra sb tién bi don da nhan
1a 2.774.005.879 dong, khong chip nhan yéu cdu bdi thudong sb tién lai
901.205.159 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu 4n, duoc tham
tra cong khai va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir
phuc tham nhan dinh:

1. V& thi tuc td tung: don khang cao cua Cong ty TNHH D lam trong thoi
han, duong su da ndp tién tam ung an phi phuc tham trong thoi han, phu hop
quy dinh tai Piéu 272, Piéu 273 B6 luat Té tung dan sy nim 2015. Do d6, ban
an so tham s6 237/2022/DS-ST ngay 20/9/2022 ciia Toa an nhan dan huyén Nha
B¢, Thanh phé H6 Chi Minh dugc xem xét theo trinh tu phtc tham. Tai phién
toa, bi don rit mot phan khang céo, viéc rat nay phu hop quy dinh phép luat nén
dugc chap nhan.

2. V& ndi dung: Xét yéu cau khang cio cua bi don:

C6 can cir xac dinh ba DS Thi Xuan M c6 ky hop dong thué dai han voi
Cong ty TNHH D cin ho VDI, tai khu nghi dudng F (tén tiéng Viét: Khu D), tai
thi xa L, tinh Binh Thuan.

Khoan 1 Piéu 39 Luat Nha & nim 2005 quy dinh: “... Truong hop chii ddu
tw huy dong von tir tién iing trude cia ngwoi ¢6 nhu cau mua hodc thué nha ¢
thi chi dwoc dp dung trong truong hop thiét ké nha ¢ di dwoc phé duyét va da
dwoc xdy ding xong phan mong...”

Khoan 1 Diéu 28 Luat kinh doanh bat dong san nam 2005 quy dinh “Nha,
cong trinh xdy dung cho thué phdi la nha, céng trinh xdy dwng dé cé san”.

Nhu vay, viéc hai bén ky hop dong thué nha dai han trong khi cin ho chua
hinh thanh, thoa thuan téng gia tri thué nha béng gia tri can hg va thanh todn mot
khoan tién 16n theo timg dot khi chwa c6 nha sin, cong trinh chua xay dung
xong phan moéng 1 vi pham diéu cAm ctia phap lut. Thoa thuan cua hai bén chi
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1a hinh thtrc che day viéc huy dong von, né tranh viée chuyén nhuong tai san
hinh thanh trong twong lai d6i véi mot tai san chua du diéu kién dua vao kinh
doanh theo Luat kinh doanh bat dong san.

Nguyén don biét 1 tinh trang phép 1y cta bat dong san giao dich, tai san
khong c6 san khi ky Hop dong thué nhung da tiép tay cho bi don vi pham phap
luat. Nguyén don cho rang can xem xét hiéu luc diéu khoan ctia hop dong vé 1ai
suit trong truong hop chim thuc hién giao nha ma hai bén da ky két 1a khdng
dugc chdp nhan vi Hop dong nay vi pham diéu cdm cua phap luat nén vo hiéu
toan bd.

Nguyén don tinh 13i suat sb tién di giao cho bi don theo muc 13i suat co
ban ciia Ngan hang N1 va cho rang d6 1a thiét hai dong thoi yéu cau bi don hoan
tra 4 1a khong c6 can ctr phdp luat vi nguyén don khong c6 can ctr chirng minh
toan bo sb tién ndy nguyén don di vay ctia Ngan hang, Ngan hang di chuyén
tryc tiép cho bi don va nguyén don phai dong tién 1ai cho Ngan hang lién tuc tir
d6 dén nay.

Cép so tham chép nhéan yéu cdu cia nguyén don tinh Y% thiét hai vi trong
sudt qua trinh t6 tung bi don khong dén toa dé trinh bay y kién, khong phan ddi
yéu cu ctia nguyén don. Tai cip phiic tham, bi don khang cdo, trinh bay tai Toa,
khdng dong ¥ yéu cau ctia nguyén don va nguyén don khong chimg minh dugc
thiét hai nén Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan khang céo, khong chap nhan
yéu cau boi thuong thiét hai cia nguyén don, stra an so tham do c6 tinh tiét méi.

Vé 4n phi: Stra an phi so tham va ngudi khang cao khong phai chiu 4n phi
phuc tham.

Boi cac [é trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 3 Diéu 26, khoan 2 Diéu 308, Diéu 309, khoan 6 Diéu 313
BO luat TO tung Dan sy nam 2015;

Ap dung Khoan 1 Piéu 39 Luat Nha ¢ nam 2005; Khoan 1 Piéu 28 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2005.

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quéc hoi khoa 14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. V& hinh thtrc: Chap nhan don khang co ciia Cong ty TNHH D.

2. V& ndi dung: chip nhan yéu cau khang cdo cua Cong ty TNHH D. Stra
mot phan ban an so tham sé 237/2022/DS-ST ngay 20/9/2022 ctia Toa 4n nhan
dan huyén Nha B¢, Thanh phé H6 Chi Minh.

Tuyén xur:



2.1. Tuyén bd hop ddng thué dai han lién quan dén cin ho don s6 VDI
ngay 25/3/2011 gitra ba P6 Thi Xuan M va Coéng ty TNHH D vo hiéu.

2.2. Chép nhén yéu cau cua nguyén don vé viéc budc bi don hoan tra sb
tién dd nhan. Khong chip nhan yéu cau ciia nguyén don doi bi don bdi thuong
thiét hai s tién 901.205.159 dong.

2.3. Budc Cong ty TNHH D c6 nghia vu hoan tra cho ba Pé Thi Xuan M
s6 tién 14 2.774.005.879 ddng ngay sau khi an co hiéu lyc phap luat.

Truong hop Cong ty TNHH D cham thuc hién nghia vu giao tién cho ba
D4 Thi Xuan M thi Cong ty TNHH D phai tra 1i d6i véi s6 tién cham tra tuong
tmg v6i thoi gian cham tra. Lai suét phat sinh do cham tra tién duoc xac dinh
theo thoa thuan cta cac bén nhung khong dugce vuot qua muc 13i suat duoc quy
dinh tai khoan 1 Diéu 468 ciia Bo luat dan sy 1a 20%/nam trén s tién phai hoan
tra; néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468
cua B0 luat B luat Dan su l1a 10%/nam.

3. An phi:

3.1. An phi dan su so tham:

- Cong ty TNHH D phai chiu 87.480.117 dong.

- Ba B4 Thi Xuan M phai chiu 39.036.155 ddng va duoc trir vao sd tién
tam Ung an phi ma ba M d3 nodp 1a 55.925.286 dong theo Bién lai thu sb
AA/2018/0034329 ngay 08/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy huyén Nha
Bé, Thanh phé HO6 Chi Minh. Hoan tra cho ba B4 Thi Xuin M sb tién
16.889.131 dong.

3.2. An phi dan sy phtac tham: Hoan tra cho Cong ty TNHH D s tién
300.000 dong theo Bién lai thu s6 AA/2021/0038072 ngay 10/10/2022 ciia Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén Nha Bé, Thanh phé H6 Chi Minh.

4, Quyén va nghia vu ctia duong sy dugc thuc hi¢n tai co quan thi hanh an
dan su c6 thim quyén.

5. Ban 4n phuc tham cé hiéu lyc phap luat ngay sau khi tuyén én.

6. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi duge thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa
thuan thi hanh an; quyén yéu cau thi hanh an; tu nguyén thi hanh an hoac bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an déan
su, thoi hi¢u thi hanh an duoc 4p dung theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t0i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- VKSND cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;



- TAND huyén Nha Be;

- Chi cuc THADS huyén Nha B¢;
- C4c duong su;

- Luu: VP, ho so vu an.

Chau Thi Diép



