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V/v “Tranh chip hop dong thué
nha”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba V6 Thi Kim Thuong.

Cdc Thdam phdan: Ong Nguyén Thanh Van

Ba Nguyén Thi Lan Huong

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
phd H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sit nhan din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Poan Bich Tram - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 01 nam 2021, tai tru s& Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh xét xir phtc thim cong khai vu an thu 1y s6 622/2020/TLPT-DS ngay 01
thang 12 nim 2020 vé “Tranh chip hop dong thué nha”.

Do Ban 4n déan sy so thim sb 347/2020/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2020
ctia Toa an nhan dan Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phiic tham sé 6279/2020/QD-PT ngay
16 thang 12 nam 2020, Quyét dinh hoan phién toa phiic tham s6 294/2021/QP-
PT ngay 12 thang 01 ndm 2021 va Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xit phuc tham sb
120/2021/QD-PT ngay 12 thang 01 niam 2021 ctia Toa 4n nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh, giita cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH Q

Pia chi tru so: S6 2/5 buong A, Phuong L, quan X, Thanh phé HO Chi
Minh.

Ngwoi dai dién hop phdp cia nguyén don: Ong Nguyén Viét R, sinh nim
1975 ( c6 mat).



Dia chi: S6 16 duong S, phuong O, Quan C, Thanh phé HO Chi Minh; La
nguoi dai dién theo Uy quyén cua nguyén don (theo Gidy uy quyén ngiy 14
thang 01 nam 2020).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Luat su Nguyén
Quéc T — Cong ty Luat Trach nhi€ém hiru han Y, thuoc Poan Luat su Thanh phé
Hb Chi Minh ( c6 mit).

- Bi don:

1. Ong Pham Vin U, sinh nim 1974.

2. Ba Nguyén Thj I, sinh nam 1980.

Cung dija chi: H66 duong D, phudng P, Quan V, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Tran Lé An O, sinh ndm 1993 (
cO mat).

Dia chi: s6 04 duong G, phuong M, Quan C, Thanh phé HO6 Chi Minh; La
nguoi dai dién theo ty quyén ciia bi don (theo Gidy uy quyén ngay 09 thang 03
nam 2020).

- Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Ngan hang Thuong mai Co
phan N.

Dia chi tru sé: S6 198 duong H, phuong K, quan B, Thanh ph Ha Noi.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ong
Huynh Ngoc P, sinh nam 1981 (vang mat).

Dija chi: S6 13-13Bis duong L, Phuong I, Quan N, Thanh phdé HO Chi
Minh; La nguoi dai dién theo Gy quyén cia ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién
quan (theo Gidy iy quyén sé 91/UQ-VCB-PC ngay 01 thang 04 nam 2019; Gidy
iy quyén s6 389/UQ-KPO-HCNS ngay 22 thang 6 nim 2020).

- Nguwoi khang cao: Nguyén don - Cong ty TNHH Q

NOI DUNG VU AN:

Trong Don khoi kién dé ngay 14 thang 01 nam 2020 cia nguyén don va
trong qud trinh giai quyét vy an, nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don la
ong Nguyén Viét R déu trinh bay:

Nguyén don va bi don 13 6ng Pham Vin U, ba Nguyén Thi I co ky Hop
doéng thué nha sb cong chimg 005027, quyén sé 03 TP/CC-SCC/HPGD do
Phong cong ching A, Thanh phé HO Chi Minh chtrng nhan ngay 26/03/2019 dé
thué mot phan cin nha s6 63 duong E, phuong N, Quan C, Thanh phd Ho Chi



Minh dién tich 5,6m x 34,5m = 192,08m’, t?mg 1 trong toa nha 4 tﬁng; Tho1t han
thué 05 nam; Bi don ban giao nha cho nguyén don ngay 27/03/2019; Tién thué
nha bat dau tinh tir ngay 27/4/2019; Ngay 26/03/2019, nguyén don thanh toan
941.625.000 dong tién dit coc va 941.625.000 ddng tién thué nha 03 thang dau
tién. Theo Uy nhiém chi ngay 27/03/2019 thi nguyén don thanh toan cho bi don
1.883.250.000 dong. Nguyén don di thanh toan dén thang 10/2019.

Qua trinh thyc hién hop déng, b1 don da vi pham hop déng, cu thé:

- Nguyén don khong duogc st dung tron ven va riéng tu toan bo di¢n tich
thué 1a 192,08m” ma bi don ty ¥ dung mot phan dién tich thué dé lam 16i di
chung trong toa nha (bi don cho 03 t6 chiic, ci nhan thué tai cic tang toa nha va
str dung 16i di chung nay);

- Khi nguyén don lién hé 1am céc thi tuc lién quan dén phong chay chira
chdy thi toa nha khong du diéu kién dé cip gidy ching nhan hop 1¢;

- Bi don yéu cau nguyén don phai nop thué VAT va thué thu nhap ca nhan
ctia bj don thi bj don méi ké khai va xuét hoa don VAT cho nguyén don, trong
khi nghia vu ké khai va ndp thué thu nhap ca nhan theo luat dinh 1a nghia vy cua
bén cho thué.

Do nhitng vi pham trén khong dugc phia bi don cing hop tac giai quyét,
khic phuc nén tir ngay 12 dén ngay 17/11/2019, hai bén di lam viéc chim dut
hop déng va hoan tra lai dién tich thué cho bi don. Tuy nhién, dén nay bi don
van khéng tra lai tién dit coc cho nguyén don.

Nguyén don khdi kién yéu cau bi don tra cho nguyén don 941.625.000
déng tién dit coc; mot khoan tién tuong duong tién dat coc 1a 941.625.000 déng
va 147.564.246 dong tién 1ai cham thanh toan cac khoan tién néu trén tir ngay
17/12/2019 dén ngay xét xur theo 1i suat 10%/nam.

Ong Trdn Lé An O la nguoi dai dién hop phdp ciia bi don trinh bay:

Ngudn gboc nha, dat sb sd 63 duong E, phuong N, Quan C, Thanh phd Ho
Chi Minh 14 cta bi don theo Gidy chtng nhan quyén st dung dat sé CK 450404,
s6 vao sd cdp GCN: CS00717 do S& Tai nguyén va Moi truong Thanh phd Ho
Chi Minh cép ngay 02/03/2018. Hién nay bi don dang thé chip nha, dat nay cho
Ngéan hang TMCP N.

Bi don xac nhan c6 ky Hop dong thué nha sb cong chimg 005027, quyén s6
03 TP/CC-SCC/HPGD do Phong coéng chimg A, Thanh phé H6 Chi Minh
chtimg nhan ngay 26/03/2019 dé cho nguyén don thué mot phan cin nha sb 63
duong E, phuong N, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh dién tich 5,6m x 34,5m =



192,08m?7, tﬁng 1 trong toa nha 4 t?mg; Thoi han thué 05 nam; Bi don ban giao
nha cho nguyén don ngay 27/03/2019; Tién thué nha bat dau tinh tir ngay
27/4/2019; Gia thué hai nim dau 1a 313.875.000 dong/thang khong bao gém
thué VAT va cac loai thué, phi lién quan dén viéc cho thué nha; Thuc hién hop
ddng, nguyén don da thanh toan cho bi don 941.625.000 dong tién dit coc va
941.625.000 ddng tién thué nha 03 thang dau tién (theo Uy nhiém chi ngay 27
thang 3 nam 2019) va bi don da ban giao dién tich thué cho nguyén don. Nguyén
don da thanh toan tién thué dén thang 10 nim 2019.

Bi don khong dong ¥ vt toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don, vi:

- Theo Gidy chimg nhin quyén sir dung dat s6 CK 450404, sd vao sd cap
GCN: CS00717 cap ngay 02/03/2018, dang ky thay d6i ngay 15/11/2018 thi
dién tich xay dung trét 1a 128,1m*. Thuc té khi quyét dinh thué, nguyén don da
tryc tiép biét vé& dién tich thué, nhan thirc 16 vé sy ton tai cta 16i di chung; khi
1ap hop ddng thué, dé thuan loi thi xac dinh theo tong dién tich bé mat trén gidy
0.

Thoi diém nguyén don vao thué, tai toa nha da c6 nhiéu don vi khac thué
tai cac tang, 161 di chung da ton tai tir trudc chtr khong phai sau nady méi phat
sinh, nguyén don khong c6 ¥ kién phan ddi gi vé viéc nay, dén khi phét sinh
tranh chap nguyén don méi cho rang nguyén don khong duge sir dung tron ven
va riéng tu toan bd dién tich thué.

Bi don da rat thién chi giai quyét bang cach dé nghi cac bén lap phu luc
hop dong stra d6i dién tich thué (trir dién tich 16i di chung) va gia thué theo dién
tich thuc té nhung nguyén don khong dong ¥.

Khi chua théa thuan tim ra hudng giai quyét thi nguyén don tu gan thém
canh ctra vao 16i di chung ma khong théng bao cho bi don 13 vi pham Diéu 4.2.2
ctia hop dong.

- Theo Piéu 4.2.7 ciia hop ddng thi trach nhiém cta nguyén don thuc hién
cac quy dinh vé phong chdy chita chdy va Piéu 4.2.8 cia hop dong néu rd
nguyén don dugc str dung cau thang va 16i di thoat hiém nén nguyén don cho
rang bi don vi pham khong dam bao quy dinh phong chay, chita chay 1a khong
ding.

Trong sudt thoi gian thyuc hién hop déng cho dén khi chdm dut, bi don chua
nhan bt cir phan hdi ndo cua nguyén don vé van dé ding ky cip gidy ching
nhan an toan phong chay, chita chay.



- Vé nguyén tac, bén cho thué co trach nhiém thyuc hién céc nghia vu vé
thué khi cho thué nha, tuy nhién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 8 Thong tu s6
92/2015/TT-BTC va Diéu 3.1 cta hop ddng thoa thuan néu nguyén don yéu cau
hoa don thué hodc dung hop ddng nay dua vao chi phi khau trir thué cia cong
ty, nguyén don chiju trach nhiém dong cac loai thué lién quan dén hop dong thué
nha nay cho co quan thué.

Ong Huynh Ngoc P la nguoi dai dién hop phdp cia ngueoi c6 quyén loi,
nghia vy lién quan trinh bay: Ngan hang TMCP N yéu cau Tda an giai quyét vu
an theo quy dinh phép luat, bao dam quyén loi ctia Ngan hang TMCP N.

Tai phién toa so tham, nguyén don bo sung thém hai yéu cau khoi kién:
Yéu cau tuyén Hop ddng thué nha sb coéng chimg 005027, quyén sé 03 TP/CC-
SCC/HPGD do Phong cong chimg A, Thanh phé HO Chi Minh chiimg nhan
ngay 26/03/2019 v6 hiéu do bi lira d6i va vi pham diéu cam cua phap luat; Yéu
cau bi don phai hoan lai tién thué nha 06 thang d6i voi phan dién tich khong
dung cho nguyén don véi tong sb tién 14 627.292.457 dong.

Tai Bin dn din sw so tham sé 347/2020/DS-ST ngay 30 thing 9 nim
2020 ciia Toa dn nhén din Quén C, Thanh pho Hé Chi Minh da tuyén xii:

1. Khong chap nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia Cong ty Trach nhiém
hitu han Q vé& viéc yéu cau tuyén Hop dong thué nha s cong chimg 005027,
quyén s6 03 TP/CC-SCC/HPGD do Phong cong ching A, Thanh phé H6 Chi
Minh chimg nhan ngay 26/03/2019 13 hop ddng vo hiéu va yéu ciu dng Pham
Vin U va ba Nguyén Thi I tra cho Cong ty Trach nhiém hiru han Q 941.625.000
déng tién dit coc; mot khoan tién tuong duong tién dat coc 1a 941.625.000 déng
va 147.564.246 dong tién 1ai cham thanh toan cac khoan tién néu trén tir ngay
17/12/2019 dén ngay xét xtr theo 13i suat 10%/nam.

2. Vé an phi: Cong ty Trach nhiém hitu han Q phai chiu an phi dan su so
tham 1a 72.916.285 ddng nhung duoc trir vao sd tién tam tng an phi dan su so
tham di nop la 34.248.750 dong theo bién lai s6 AA/2019/0005806 ngay
17/02/2020 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén C, Thanh phé H6 Chi Minh;
Cong ty Trach nhiém hiru han Q con phai ndp 38.667.535 dong tién an phi dan
su so tham.

Ngay 14/10/2020, nguyén don khang cdo toan bd ban an so tham véi 1y do:
vé trinh tu tha tuc td tung ctia Toa an cdp so thim c6 sy vi pham quy dinh phap
luat va ndi dung quyét dinh Ban an so tham tuyén khong phu hop quy dinh phap
luat nén yéu cau cdp phuc thAm xem xét, chap thuén cc yéu cau khoi kién cua
nguyén don: Tuyén Hop dong thué nha coéng chimg sé 005027, quyén s6 03



TP/CC-SCC/HDGD tai Phong cong ching A gitta Cong ty Trach nhi¢ém hiru
han Q va 6ng Pham Vin U, ba Nguyén Thi I ky ngay 26/03/2019 vé hiéu do bi
ltra ddi va vi pham diéu cAm ctia Luat; Budc ong Pham Van U va ba Nguyén Thi
I phai hoan trd cho Cong ty Trach nhi¢m hitu han Q sb tién dit coc dd nhan 1a
941.625.000 ddng; Budc 6ng Pham Vin U va ba Nguyén Thi I phai chiu phat
coc voi s6 tién 941.625.000 ddng vi ¢6 16i ¢6 y Lra doi, vi pham diéu cdm cia
Luat lam cho Hop déng b1 v6 hi¢u; Buoc 6ng Pham Van U va ba Nguyén Thi I
phai hoan lai tién thué nha trong 06 thang ddi v&i phan dién tich khong dting cho
Cong ty Trach nhiém hitu han Q véi téng sd tién yéu cau hoan tra Ia
627.292.457 ddng; Va trong truong hop 6ng Pham Vin U va ba Nguyén Thi I
cham tra cho Cong ty Trach nhi¢m hiru han Q tat ca cac khoan tién trén, téng
cong 2.510.542.457 d6ng, dé nghi budc ong U va ba I tra cho Cong ty Bén
Thanh khoan 13i trén sb tién cham tra voi mie 13i sudt 10%/nam duge tinh ké tir
ngay 17/12/2019.

Tai phién toa phiic tham,

Nguyén don khong rat don khoi kién; nguoi khang cdo khong rat don
khang cdo; cac duong sy khong thoa thuan duoc voi nhau vé viée giai quyét vu
an.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don — éng Nguyén Viét R trinh bay:
Vé to tung, Toa an cap so tham c6 vi pham nhu khong dwa Phong cong ching A
vao tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan;
khong tién hanh tham dinh xac dinh dién tich thuc té cua dbi tugng cho thué va
dién tich dugc nha nudc cong nhan, vi bén cho thué nha khong ding dién tich
trong hop dong; khong chap nhan yéu cau khai kién bo sung cuia nguyén don vé
viéc yéu cdu bén cho thué phai hoan lai tién thué nha trong 06 thang thué di voi
phan dién tich khong dung cho nguyén don. V& ndi dung ban an so tham khong
khach quan va khéng duwa trén quy dinh phap luat. Ly do xin tuyén hop dong
thué nha vo hiéu do bj lira ddi va vi pham diéu cAm cta lut 1a: Dién tich mat
bang thué thuc té va duoc nha nudc cong nhan chi co 128,1m* chir khong phai 13
192,08m’ theo nhu hgp dong thué nha duoc chimg thyuc tai Phong cong chimng,
day rd rang 1a bi don cd tinh nang dién tich khong dang thuc té nham lira déi
bén thué va vi pham Piéu 6, 9 Luat nha &; Piéu 12 Luat dat dai; Piéu 105, 106
B0 luat Dan su. Do d6, giao dich thué mat béng gifra bi don va nguyén don la vo
hiéu theo Diéu 123 Bo luat Dan su.

Bén cho thué vi pham nghia vu ddi v6i bén thué:



+ Khong dam bao quyén sir dung tron ven va riéng tu dbi voi phan dién
tich thué: Nguyén don khong duogc st dung tron ven va riéng tu toan bd di¢n
tich mit bang thué 192,08m. Theo d6 bén cho thué da dung mot phan mit bing
thué dé cho 03 bén thué khac cung sir dung dé lam 16i di chung.

+ Khong dam bao cac diéu kién an toan dbi vai tai san thué: Diéu 4.2.7 cta
Hop dong thué nha quy dinh nghia vu ciia bén cho thué vé thyc hién cac quy
dinh vé phong chay, chita chay dugc hiéu 1a su tuan thu, khong vi pham cac quy
dinh ctia phap luat vé phong chdy, chita chdy, khong c6 nghia 1a bén thué phai
1am thay cho bén cho thué cac thu tuc xin cip phép vé phong chay chita chay.

+ V& nghia vu lién quan dén thué, theo d6 bén cho thué yéu cau bén thué
phai nop thué gia trj gia ting va thué thu nhap ca nhan ctia bén cho thué nhu 1a
mot diéu kién dé bén cho thué thyc hién nghia vu ké khai va xuat héa don cho
bén thué. Do d6, bén thué chi c6 thé ké khai va ndp thué thay cho bén cho thué,
khong c6 nghia trach nhiém chiu thué thu nhap ca nhan 1a ciia bén thué.

Do nhitng vi pham trén khong duoc giai quyét, khic phuc nén tir ngay
12/11/2019 cho dén ngay 17/11/2019, hai bén da lam viéc dé thanh 1y hop dong
va hoan tat viéc hoan tra lai mat béng thué cho bén cho thué.

Chinh tir nhitng 1y do trén, dé nghi Toa an cip phuc tham sira ban 4n so
tham chap nhan cac yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia bi don — éng Tran Lé An O trinh bay: Dbi
v6i ¥ kién cua nguyén don vé td tung, cip so tham di thuc hién dung va nhén
dinh 6 trong ban an. Vé ndi dung: ban an so thim d3 xét xir dung quy dinh, dé
nghi git nguyén ban an so tham.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don — Ludt su Nguyén
Quoc T tranh ludn: Tir ngay 12 dén ngay 17/11/2019, hai bén d3 hoan tit viéc
tra mat bang thué nhung bén cho thué khong tra lai tién dit coc nén nguyén don
khoi kién d6i v6i bi don. Sau khi vao thué, nguyén don phat hién dién tich cho
thué chi 1a 128,1m” khong phai 192,08m’ theo hop dong thué nén tai phién toa
so tham thay d6i yéu cau khoi kién 1a tuyén vo hiéu hop dong thué nha; Toa an
cAp so tham chdp nhan yéu cau thay d6i ctia nguyén don nhung khong dua
Phong cong chimg A vao tham gia véi tu cach 13 ngudi ¢ quyén loi, nghia vu
lién quan; khong do dac dién tich thuc té dé co co sé giai quyét vu an; khong
chip nhan yéu cau hoan lai 06 thang tién thué nha phan dién tich chénh léch cho
nguyén don.



Vé noi dung: Can cu Piéu 127 B luat Dan su, hop déng thué nha vo hiéu
do Itra ddi vi theo Gidy phép xdy dung, Bién ban kiém tra hoan thanh cong trinh,
Hop ddng thé chap thé hién dién tich tang trét 1a 128,1m’ chi khong phai
192,08m". Bi don di lira dbi nguyén don dién tich ting trét cho thué tir 128,1m’
thanh 192,08m> dé nguyén don hiéu nhim thué nha véi gia cao. Khi ky hop
dong, nguyén don khong duoc xem ban chinh Gidy chimg nhan. Bén cho thué
d3d vi pham diéu cim tai cac Diéu 6, 9 Luat Nha &; Diéu 12 Luat Dét dai; Diéu
105, 106 Bo luat Dan su. Do d6, giao dich dan sy cho thué 192,08m” 1a v6 hiéu
nén hop déng cho thué bi vo hiéu theo Piéu 123 Bo luat Dan su.

Qua trinh thué, bi don khong dam bao quyén riéng tu cho bén thué, khong
bao dam diéu kién an toan, vi pham vé thué.

Tu nhiing trinh bay trén, dé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 2 Diéu 308
Bo luat TH tung dan sy nam 2015, stra ban an so tham chép nhan toan b cac
yéu cau khai kién cta nguyén don.

Ngueoi dai dién hop phép ciia nguyén don — éng Nguyén Viét R trinh bay bo
sung: Khong c6 viéc don phuong cham dut hop dong ma 13 ¢6 sy thoa thuan
chdm dut hop ddng, tai cac bién ban lam viéc néu rd tién coc tra lai khi thanh 1y
hop ddng. Vé thué, nghia vu ndp thué 1 nghia vu ctia nguoi cd thu nhap.

Nguwoi dai dién hop phap cua bi don — ong T ran Lé An O tranh ludn: Tai
phién toa, nguyén don da thtra nhan hién trang thué nén bi don khong tranh luan.
Nguyén don 1a bén dua ra yéu cau thanh 1y hop dong thé hién tai thong bao ngay
04/11/2019 va céc bién ban 1am viéc sau do va bi don d3 thé hién rd khong tra
lai s6 tién dat coc; Y chi don phuong cta nguyén don 1a chim dat hop dong, yéu
cau doi tién coc va khoan phat coc khong cé co sé theo Piéu 3.3.1 cua Hop
ddng thué nha. Can cr thoa thuan tai hop dong, dé nghi Hoi dong xét xtr bac
toan bo khang céo cia nguyén don, giir nguyén ban 4n so tham.

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don — Ludt s Nguyén
Quéc T tranh Iudn: Thanh 1y hop dong ngay 04/11/2019 c¢6 ndi dung dé nghi
thanh 1y hop ddng, day 1a dé nghi thanh 1y hop dong chir khong phai 1a don
phuong cham dat hop dong, sau khi thanh 1y thi phai tr lai tién coc.

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién:

Vé hinh thirc: Viéc tuan theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu
an ctia Tham phan, Hoi dong xét xir, viéc chdp hanh phap luat cta ngudi tham
gia t6 tung trong giai doan xét xir phuc tham dang theo quy dinh cua B luat T
tung dan sy.



V¢é ndi dung: Nguyén don chi yéu cau khang cdo stra ban an so tham theo
hudng chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Xét yéu cau cua nguyén don tuyén hop dong thué nha vé hiéu do bi lira déi,
vi pham diéu cAm cia luat: Can ct Piéu 117, 119 Bo luat Dan sy nam 2015;
Diéu 121 Luat Nha & nam 2014 thi hop déng thué nha dugc cong chimg, chimg
thuc ding quy dinh, khong vi pham diéu cam, khong trai dao dirc xa hoi. Khi ky
hop ddng thué nha, nguyén don biét rd hién trang cin nha thué dung bién ban
xem xét tham dinh ngay 29/7/2020. Tai Diéu 4.2.7 ciia hop dong thué cling quy
dinh r trach nhiém cta nguyén don vé phong chay, chira chay; Tai Diéu 3.1 cua
hop dong quy dinh trach nhiém ctia nguyén don lién quan dén viéc dong cac loai
thué, phi lién quan dén cin nha thué. Tai phién toa, nguyén don, bi don cing xac
nhan nguyén nhan mau thuan la do viéc gan cira chir khong phai phat sinh do
viéc thiéu dién tich thué; Loi khai ciia nguyén don khong co su ddng nhit vé
viéc thanh 1y hop dong: khi thi cho 13 thanh 1y hop dong theo thoéa thun cila cac
bén, khi thi cho rang bi ltra déi thiéu dién tich thué nén khong cd co s& chap
nhan cho 10i khai ctia nguyén don. Tir d6 cho thay bi don khong vi pham thoa
thuan tai hop ddng, khong chip nhan yéu cau doi coc va phat coc ciing nhu yéu
cau doi tién 13i ctia nguyén don.

DPbi voi yéu cau hoan tién thué nha 06 thang v6i phan dién tich khong
dung, Toa an cap so thim nhan dinh yéu cau nay vuot qua pham vi khéi kién
ban du cua nguyén don nén khong xem xét giai quyét trong vu an ndy 13 c6 co
SO.

Tu nhitng nhan dinh trén, khang cdo cua nguyén don khong c6 co s¢. Can
ctt khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015, dé nghi Ho1 déng xét XU
khéng chap nhin khang céo cua nguyén don, giit nguyén Ban an dan su so thim
s6 347/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 ctia Toa 4n nhan dan Quan C.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin clr vao tai lidu, chimg ctr dd duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Ho1 déng xét x1r phuc tham nhan dinh:

[1] V& thoi han khang cdo: Ngay 30 thang 9 nam 2020, Toa an nhan dan
Quan C dua vu 4n ra xét xtr va tuyén 4an Ban an s6 347/2020/DS-ST. Ngay 14
thang 10 nam 2020 nguyén don c6 don khang cao. Can cit khoan 1 Piéu 273 Bo
luat T4 tung dan su nam 2015 thi don khang céo cta nguyén don con trong han
luat dinh nén duoc chép nhéan vé mat hinh thirc.



[2] V& su vang mit ctia duong su: Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia Ngan
hang TMCP N duoc triéu tap hop 1€ nhung Véng mit can ci Diéu 227, 228 B
luat TH tung dan sy nam 2015, Toa an tién hanh xét xu Véng mat duong su néu
trén.

[3] Xét khang cdo cua nguyén don d6i voi yéu cau bi don phai hoan lai tién
thué nha 06 thang phan dién tich khong dung cho nguyén don véi tong so tién
627.292.457 ddng.

Khoan 1 Diéu 244 B6 luat T6 tung dan sy nim 2015 quy dinh: “Hgi dong
xét xir chdp nhdn viéc thay doi, bé sung yéu cau ciia dwong si néu viéc thay doi,
b6 sung yéu cau cia ho khong vuwot qud pham vi yéu cdau khéi kién, yéu cdu
phan t6 hodc yéu cau déc ldp ban dau”. Toa an cap so thAm nhdn dinh yéu cau
nay vuot qua pham vi khai kién ban dau cia nguyén don 13 c6 co s6.

[4] V& ndi dung:

[4.1] Theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat s6 CK 450404, s vao s6 cap GCN: CS00717 do S
Tai nguyén va Moi trudng Thanh phé H6 Chi Minh cép ngay 02/03/2018 thi
nha, dat s6 63 duong E, phuong N, Quan C, Thanh phé HO Chi Minh thudc s
hitu ctia 6ng Pham Vin U, ba Nguyén Thi 1.

[4.2] Ngay 26/03/2019, tai Phong cong ching A Thanh phd Hd Chi Minh,
Bén cho thué nha (Bén A): 6ng Pham Vin U va ba Nguyén Thi I va Bén thué
nha (Bén B): Cong ty Trach nhiém hiru han Q cing nhau ky két Hop dong thué
nha sé cong ching 005027, Quyén s6 03 TP/CC-SCC-HPGD véi ndi dung: Bén
A d6ng ¥ cho bén B thué mét phan cin nha sé 63 duong E, phuong N, Quan C,
Thanh phé H6 Chi Minh (dién tich nha thué: 5,6m X 34,5m = 192,08m". Vi tri
phan nha thué: Tang 1 trong tda nha 4 tang).

Thoi han cho thué: 05 nim, bit dau tir ngay 27/03/2019 dén hét ngay
26/03/2024.

Bén A ban giao nha cho bén B vao ngay 27/03/2019. Tién thué nha bat dau
tinh tir ngdy 27/4/2019.

Bén B di thanh toan cho bén A sb tién dat coc 941.625.000 dong va 03
thang tién thué nha dau tién 941.625.000 dong.

Nhu vay, theo Hop dong néu trén thi cac bén cé thoéa thusn bi don cho
nguyén don thué mot phan cin nha (tdng 1 trong tda nha 4 ting) véi dién tich
ghi theo Gidy ching nhén 1a 192,08m”.



[5] Xét, nguyén don yéu cau tuyén hop dong thué nha vo hiéu do bi lira déi
va vi pham diéu cAm cua luat vai 1y do: Dién tich mat béng thué thuc té va dugc
nha nudc cong nhan chi c6 128,1m* chtr khong phai 1a 192,08m” theo nhu hop
d6ng thué nha duoc chimg thuc tai Phong cong ching, day rd rang 1a bi don cb
tinh nang dién tich khong ding thyc t& nhdm lira d6i bén thué va vi pham Luat
dat dai ciing nhu Luét nha o.

[5.1] Tai Hop d6ng thué nha ngay 26/03/2019 c6 ndi dung: 6ng U va ba I 1a
dé)ng sO hiru nha ¢ va st dung dét ¢ tai dia chi s 63 duong E, phuong N, Quan
C, Thanh phé H6 Chi Minh theo Gidy chtng nhin quyén st dung dit, quyén so
hiru nha & va tai san khac gén lién v6i dat s6 CS00717 do So Tai nguyén va Mai
truong Thanh phé HO Chi Minh cip ngay 02/03/2018, dang ky thay d6i sau khi
cap gidy ching nhan ngay 15/11/2018.

Can ctr vao Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat thi dién tich dat 1a 192,1m’ dién tich xay dyng la
192,1m”. Tai thoi diém dang ky cip nhat thay ddi sau khi cdp gidy chimg nhan
ngay 15/11/2018 da diéu chinh dién tich xay dung trét 1a 128,1m*. Nhu vy, khi
cac bén ky két Hop ddng thué nha, tai Hop ddng thué nha di néu cin ct theo
Gidy chting nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat sé6 CS00717 do So Tai nguyén va Mai truong Thanh phé HO Chi
Minh cap ngay 02/03/2018, dang ky thay ddi sau khi cip gidy chimg nhan ngay
15/11/2018; tirc 1a cac thong tin vé dién tich nha dat duge cong nhan trén Giéy
chting nhan, thong tin thay doi vé diéu chinh dién tich xay dung sau khi cap gidy
chtrmg nhén 1a cong khai. Khi thuc hién thu tuc cong chimg cac bén ciing thé
hién ¥y chi da doc va dong v trén hop dong thué. Do d6, nguyén don cho rang bi
don da Ira déi khi cho nguyén don thué khong du dién tich 192,08m” 1a khong
c¢6 can ctr, khong dung véi thuc té ky két hop dong va cap nhat thay doi ngay
15/11/2018.

[5.2] Xét, cac bén khi tham gia giao dich hoan toan ty nguyén, muc dich
ndi dung ctia hop dong khong vi pham diéu cim cua luat, khong trai dao duc xa
hoi, hop dong duogc ky két theo dung quy dinh tai Piéu 121, khoan 2 Diéu 122
ctia Luat Nha & nam 2014; Piéu 117, 119 Bo luat Dan sy nim 2015 nén ¢6 hiéu
luc phap luat. Khi ky hop dong thué nha, nguyén don biét rd hién trang cin nha
thué dung bién ban xem xét thim dinh ngay 29/7/2020.

Do do, Toa an cap so tham khong chap nhan y€u cau cua nguyén don tuyén
bo hop dong thué nha v6 hiéu 1a co6 can cu.



[6] Pdi véi yéu cu cla nguyén don doi bi don tra khoan tién dat coc,
khoan tién twong duong tién dat coc va tién 13i cham thanh toan do vi pham hop
ddng thué nha. Ly do: Nguyén don khong duogc sir dung tron ven va riéng tu
toan by mat bﬁng thué 192,08m*; Bén cho thué khong dam bao cac diéu kién an
toan, an ninh, tai san va tinh mang ctia bén thué cling nhu cho khach hang cua
bén thué; vé nghia vy lién quan dén thué ma nguyén don d trinh bay.

[6.1] Nhu da nhan dinh, bi don 1a cht s& hitu nha 63 duong E, phuong N,
Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh theo Gidy chimg nhan quyén s dung dat,
quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién vé6i dat s6 CS00717 do S¢ Tai
nguyén va Moéi trudng Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 02/03/2018, dang ky
thay doi sau khi cp gidy ching nhan ngay 15/11/2018 phan dién tich x4y dung
trét 1a 128,1m”.

[6.2] Theo Ban v€ hoan cong ngay 02/10/2018 cua Cong ty TNHH Xay
dung G va Cong ty TNHH AV; Ban vé so d0 nha &, dat ¢ cta ca nhan ngay
31/10/2018 cua Cong ty Co ph?m P thé hién dién tich theo hién trang nha, dat
néu trén 1a 192,08m’ nhu thoa thuan cuia cic bén tai Hop dong thué nha, gdm hai
san (trudc va sau), dién tich san xay dung téng 114 5,25m x 24,4m = 128,1m’,
c6 mot thang may, mot cau thang dé di 1én céac tang 2, 3, 4.

[6.3] Can cur vao Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 29/7/2020 thi
hién trang ting 1 khéng c6 hai san (trudc va sau), c6 mot thang may va mot
thang thoat hiém. Céc duong su thura nhan hi¢n trang tz‘ing 1 tai thoi diém ban
giao dung v6i hién trang tai thoi diém Toa an tién hanh xem xét, tham dinh tai
chd. Theo Hop déng thué nha, hai bén théa thuan dién tich nha thué 5,6m x
34,5m = 192,08m’, vi tri phan nha thué 1a ting 1 trong toa nha 4 ting. Nguyén
don dd duoc bi don ban giao nha vao ngay 27/03/2019, nguyén don ciing da tién
hanh sira chita. Qua trinh di vao sir dung phan dién tich thué, nguyén don khong
c6 thic mic ddi véi bi don vé viée cac tang khac trong toa nha sir dung thang
may tang 1 dé lén cac ting trén.

[6.4] Nhu viy, tai thoi diém ky hop dong thué, ban giao nha nguyén don
biét phan dién tich minh thué da c6 mot thang may dé di 1én cac tang 2, 3, 4,
ngoai ra khong c6 16i di nao khac, nguyén don ciing biét hién trang tda nha khi
d6 tai cac tang 2, 3, 4 dang duoc cho thué va dang hoat dong; Nguyén don
khong c6 ¥ kién, dong ¥ ky két hop ddng thué, tién hanh stra chita trude khi di
vao st dung phan nha thué. Nay cho rang khong duoc st dung tron ven va riéng
tur toan bo dién tich thué 192,08m> bi don tu ¥ dung mot phan dién tich thué dé



lam 161 di chung trong toa nha la khong co6 can cu, 101 trinh bay cua nguyén don
khong c6 co s xem xét.

[6.5] Xét trinh bay ctia nguyén don 1y do vi pham hop dong ciia bi don lién
quan dén phong chay chira chdy; lién quan dén thué, nhan thiy: theo Diéu 4.2.7
va Diéu 4.2.8 cua Hop ddng thué nha, trach nhiém cua nguyén don 1a thyc hién
cac quy dinh vé phong chay, chira chay; va theo Piéu 3.1 cua hop dong thué hai
bén c6 thoa thuan gia thué khong bao gé)m cac loai thué VAT va céc loai thué,
phi lién quan dén viéc cho thué nha va nguyén don chiu trach nhiém dong cac
loai thué lién quan dén hop dong thué nha nay cho co quan thué. Nhu vay, cac 1y
do ma nguyén don trinh bay cho rang bi don vi pham hop dong 1a khong c6 co
s&; bi don khong vi pham céc thoéa thuan tai hop dé)ng thué ma cac bén da tham
gia ky két.

[7] Xét yéu cau doi tién dit coc, khoan tién phat coc ctuia nguyén don:

Theo bién ban 1am viéc ngay 12/11/2019, nguyén don dé nghi dugc thanh
1y hop ddng, ban giao mit bang thué cho bi don va xin lai 941.625.000 dong tién
dat coc, bi don khong déng y tra lai tién coc do nguyén don khong bao trude hai
thang vi pham thoa thuan tai Diéu 4.2.3 cua hop dong.

Nhu da nhan dinh, bi don khong vi pham hop déng cho nén yéu cau doi
coc va khoan tién twong duwong tién dit coc 1a khong phu hop voi thoa thuén cua
cac bén tai Pidu 3.3.1, Piéu 4.2.3 cua hop dong thué nha va khéng dung quy
dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat Dan sy nim 2015, Toa an cép so thAm
khong chap nhan yéu ciu niy cta nguyén don 1a c6 co so.

Do yéu cau doi coc va khoan tién twong duong tién dit coc ciia nguyén don
khong c6 cin cit chdp nhan, do vay, ddi v6i yéu cau doi tién 13i cham thanh toan
ctia nguyén don khéng dugce Toa an cp so tham chap nhén 13 c6 co s6.

[8] Xét, dé nghi ciia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén
don nhu dd nhan dinh néu trén khong c6 co s¢ nén khong chap nhén.

[9] Xét, dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Chi Minh
khong chip nhan khang céo, giit nguyén ban an so thdm 13 ¢ cin ctr.

Tur nhitng nhan dinh trén, khang cdo cua nguyén don khong co co sé chap
nhan, gilt nguyén ban an so tham nhu dé nghi cua dai dién Vién kiém sét 1a 6
can cu.

[10] An phi dan sy phuc thim: Do Hoi ddng xét xir phic thim giit nguyén
ban an so thAm nén ngudi khang cao phai chiu 4n phi phuc tham theo quy dinh



tai khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30 thang 12 nim
2016.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:

Can ct vao khoan 1 Piéu 308 ciia Bo luat T tung dan sy nam 2015; cac
Piéu 121, khoan 2 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014; Diéu 117, 119, khoan 2
Piéu 328 Bo luat Dan sy 2015; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Québc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, n0p, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an; Luét Thi hanh an dan su.

Khoéng chap nhan khang cdo ctia nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru han
Q.

Giit nguyén Ban an dan sy so tham sé 347/2020/DS-ST ngay 30 thang 9
nam 2020 cua Toa &n nhan dan Quéan C, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Tuyén xu:

1. Khong chip nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia Cong ty Trach nhiém
hitu han Q vé viéc yéu cau tuyén Hop dong thué nha sb cong chimg 005027,
quyén sd 03 TP/CC-SCC/HPGD do Phong cong chimg A, Thanh phd HO Chi
Minh chimg nhan ngay 26/03/2019 13 hop déng vo hiéu va yéu cau dng Pham
Vian U va ba Nguyén Thi I tra cho Cong ty Trach nhi€ém hitu han Q 941.625.000
ddng tién dat coc; mot khoan tién tuong duong tién dit coc 1a 941.625.000 dong
va 147.564.246 dong tién 1di cham thanh toan cac khoan tién néu trén tir ngay
17/12/2019 dén ngay xét xtr theo 13i suat 10%/nam.

2. V& 4an phi: Cong ty Trach nhiém hiru han Q phai chiu 4n phi dan su so
tham 1a 72.916.285 déng nhung duoc trir vao sb tién tam ung an phi dan sy so
thAm d3 ndp 1a 34.248.750 ddng theo Bién lai thu tién tam Gng an phi sb
AA/2019/0005806 ngay 17/02/2020 cua Chi cyc Thi hanh &n dan sy Quéan C,
Thanh phé HO Chi Minh; Cong ty Trach nhiém hiru han Q con phai ndp
38.667.535 dong tién an phi dan sy so tham.

3. An phi dan sy phtc thim: Céng ty Trach nhiém hitu han Q phai chiu
300.000 dong (ba trim ngan dong) duoc khau trir vao sd tién tam tng an phi
phuc tham d3 ndp 1a 300.000 dong (ba trim ngan dong) theo Bién lai thu tién
tam Ung an phi s6 AA/2019/0029891 ngay 16 thang 10 nim 2020 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy Quéan C, Thanh phd H6 Chi Minh. Nguyén don ndp du an
phi phtc tham.



Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi Cao; , . N .

- TAND Cép cao tai TP.HCM; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP.HCM,;

- Cuc thi hanh an dan sy TPHCM,;

- Chi cuc THADS Quén C;

- TAND Quan C;

- Cac duong su;

- Luu.
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