TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NAM Poc lap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 21/2022/DS-PT.
Ngay: 04-5-2022.

V/v tranh chip hop dong thué
nha.

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

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NAM

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Pham Quéc Bao.

Cac Tham phan: Ba Nguyén Thi Lién;

Ong Tran Manh Diing.

- Thuw ky phién toa: Ong Huynh Minh Ngon - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Quang Nam.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dén tinh Quing Nam: Ba Nguyén Thi
Ha - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 04 thang 5 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Quang Nam

xét xu phuc thaflm cong khai vu an thy ly sO: 84/2021/TLPT-DS ngay 02 thang
11 nam 2021 vé “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do Bén 4n dén sy so tham so: 82/2021/DS-ST ngay 29 thang 9 nam 2021
cua Toa an nhan dan thanh pho Hoi An, tinh Quang Nam bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sb: 84/2021/QDXXPT-
DS ngay 20 thang 12 nam 2021, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: ba Nguyén Thi Hoai T, sinh nim 1988.

Dia chi: thon T, xa L, huyén P, tinh Thtra Thién Hué.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don: éng Tran Héng Minh Q,
siph nam 1984; dia chi: SQ 162 duong H, Phuong S, ghénh pho D, tinh Lam
bong (theo van ban uy quyén ngay 13/4/2022). C6 don dé€ nghi xét xr vang mat.

2. Bi don: 6ng Ho Kim T, sinh ndm 1965 va ba Bui Thi Thu T1, sinh ndm
1967.

Cung dia chi: S6 56/H duong L, phuong M, thanh phd H, tinh Quang
Nam.

Ngudi dai dién theo uy quyen ciia bi don: ba Nguyén Thi Hong T2, sinh
nam 1977; dia chi: S6 127 duong L, phuong S, thanh phd H, tinh Quang Nam
(theo van ban uy quyén ngay 14/4/2021). C6 mat.



3. Nguoi khang cdo: nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, cdc van ban cé trong hé so vu dn va tai phién toa,
nguyén don la ba Nguyén Thi Hoai T va ngwoi dai dién theo uy quyén ciia
nguyén don trinh bay:

Ngay 01/3/2016, ba Nguyén Thi Hoai T va vo chong 6ng H Kim T, ba
Bui Thi Thu T1 ¢6 ky két Hop dong thué nha (sé céng ching 0496/2016, quyén
sé 01/TP/CC-SCC/HPGD Idp tai Vin phong Céng chitng T, tinh Qudng Nam).
Theo d6, ong T va ba T1 cho ba T thué toan bo dién tich ngdi nha tai dia chi s6
47 duong L, phudng M, thanh phé H, tinh Quang Nam, véi cac diéu khoan bao
goém: muyc dich thué: dé kinh doanh; thoi han thué: 06 nam ké tir ngay 01/3/2016
dén ngay 28/02/2022; gia thué: nam th nhit va nim tht hai gia thué 1a
90.000.000 dong/thang, ndm thr ba va nam tht tu gia thué ting thém 10% so
v6i gia thué ciia 02 nam dau tién, ndm th ndm va nam thir sau gia thué tang
thém 10% so véi gid thué cua nam thr tu. Thot han thanh toan: ky thanh toén
dau tién, bén thué phai thanh toan 24 thang tién thué voi so tién 1a 2.160.000.000
dong vao ngay 27/02/2016; ky thanh toan thtr hai, bén thué phai thanh toan 24
thang tlen thué véi s6 tién 1a 2.376.000.000 dong vao ngay 27/02/2018; ky thanh
toan cudi cung, bén thué phai thanh toan 24 thang tién thué voi sd tlen la
2.613.600.000 dong vao ngay 27/02/2020; dit coc (thuc ra ddy la khoan tién ky
quy). bén thué dat coc cho bén cho thué sé tién 540.000.000 ddng, twong tmg
voi 06 thang tién thué nha dau tién, sd tién nay s& duoc trir vao ky thanh toan
cudi clng. Ngoai ra, Hop ddng con thoa thuan cac diéu khoan chung khac. Thuc
hién Hop ddng, hai ky thanh todn dau ba T van ludn thanh toan tién thué day du
va dung han, ky thanh toan thir ba la vao ngay 27/02/2020. Tuy nhién, trudc do
vao ngay 14/01/2020, ba T1 nho ba T chuyén cho ba muon trude 500.000.000
dong va ngay 15/02/2020, ba T tiép tuc chuyén cho ba T1 500.000.000 dong. Ba
T1 htra s& gia han thoi han thanh toan dén thang 4/2020. Tong cong, ba T da
thanh toan trudc tién thué nha ky cudi cho vo chong ba T1 13 1.000.000.000
d6ng. Thoi gian nay, do dich bénh Covid-19 anh hudng, cira hang phai dong cira
theo 1énh cua chinh quyén, doanh thu sut giam nghiém trong nén ba T khong c6
kha nang thanh toan du tién thué nha ky cudi cho vo chong éng T, ba T1. Tuy
nhién, ba T ciing d& thanh toan trudc tién thué nha cho 6ng T, ba T1 dén hét
thang 12/2020 (tiec la thanh todn trude 8 thang). Viée ba T thanh toan tién thué
nha ky cubi khong ddy dii hoan toan vi 1y do khach quan, tinh hudng bat kha
khang, khong thé luong trude duge. Ba T di giai trinh nhitg khé khin cia minh
dé mong 6ng T, ba T1 thong cam, chia sé cung véi ba T va ba T di xin ba T1
cho mé ctra kinh doanh hét sb tién da thanh toan, nhung ba T1 khong déng .
Pén ngay 12/6/2020, ba T bat ngd nhan dugc théng bao don phuong chim dut
hop ddng ctia ong T, ba T1. Theo ndi dung Thong bao, ong T, ba T1 quyét dinh
don phuong chdm dut hop dong thué nha trude hoi han, budc ba T phai ban giao
nha vao ngay 30/6/2020. Ba T cho rang, vo chong 6ng T, ba T1 d3 don phuong
cham dut Hop dong véi 1y do ba T vi pham nghia vu thanh toan 12 trai quy dinh



phap luat, khong hop ly, thiéu dao duc kinh doanh, trong khi thoi han hop dong
van con va mac du rat kho khian nhung ba T di thanh toan trudc hon 08 thang
tién thué nha (dén hét thang 12/2020) cho ba T1. Viéc ba T1 don phuong chdm
dat Hop déng nhu trén da vi pham quy dinh tai Diéu 481 Bo luat Dan sy nam
2015 va DPiéu 30 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2014, gay thiét hai nghiém
trong dén quyén va loi ich hop phap cta ba T. Vi vdy, ba Nguyén Thi Hoai T
khoi kién yéu cau Toa an xem xét, giai quyét budc ong HO Kim T va ba Bui Thi
Thu T1:

- Hoan tra cho ba T s tién thué nha ma ba T di thanh toan trudc cho ky
thanh toan cudi cung (7.000.000.000 déng), tinh tir ngay éng T, ba T1 don
phuong cham dat hop dong (ngay 01/7/2020) 1a: 1.000.000.000 ddng -
(108.900.000 dong/thang x 4 thang) = 564.400.000 dong;

- Hoan tra s6 tién ba T da dat coc 1a 540.000.000 dong;

- Boi thuong cho ba T 06 thang tién thué nha do don phwong cham dut
hop dong: 108.900.000 dong x 6 thang = 653.400.000 dong;

- BOi thuong cho ba T 50% chi phi dau tu sira chifa ban dau la
250.000.000 dong.

Tong cong, 6ng T, ba T1 phai hoan tra, boi thuong cho ba T sd tién 1a
2.007.800.000 dong.

Tai phlen tda so tham, ngu’cn dai dién theo uy quyén cua nguyen don rut
mot phan yéu cau khai kién, cu thé rat cac yéu cau: hoan tra so tién thué nha
564.400.000 dong; boi thuong 06 thang tién thué nha 653.400.000 dong va boi
thuong chi phi dau tu stra chita ban dau 250.000.000 dong; con lai chi yéu cau
ong T, ba T1 hoan tra sb tién ba T da dit coc 1a 540.000.000 dong.

Doi voi cac yéu cau phan to cua bi don, nguyén don co y kién nhu sau:

Nguyén don cho rang, viéc don phuong chim dit Hop dong thué nha cia
ong H6 Kim T va ba Bui Thi Thu T1 véi Iy do bén thué nha khong tra tién thué
nha ding ky han la khong c6 can cir phap luat nén nguyén don hoan toan khong
déng ¥ véi toan by yéu cau phan t cta bj don vé viéc budc nguyén don phai
thanh toan tién phat twong duong véi 06 thang tién thué nha 1a 653.400.000
dong Cin ctr quy dinh tai myc 7.2.1 Piéu 7 ctia Hop dong thi bén cho thué c6
quyén don phuong chdm dat Hop dong trudc thoi han khi bén thué khéng tra
tién thué nha dung thoi han theo quy dinh tai Picu 4.9 cua Hop dong nay. Tuy
nhién, kiém tra k¥ toan bo ndi dung Hop ddng thué nha ky ngay 01/3/2016 thi
khong ¢ “Piéu 4.9” nio ca.

Dbi véi yéu cau phan td vé viée budc nguyén don phai thanh toan khoan
tién thué nha trong thoi gian tu ngay 01/3/2020 dén thoi dlem xét XU ngay
29/9/2021, tién 14i phat sinh... Nguyén don cho rang, cac yéu cau nay hoan toan
khéng c6 can ctt. Hop dong thué nha da cham dat tir thoi diém ngay 12/6/2020
thi khong con cin cir dé tinh tién thué nha; hop déng ciing khong ¢6 nodi dung
nao quy dinh rang néu hop déng chdm dit ma bén thué chua ban giao mit bang



cho bén cho thué thi bén thué phai chiu tién thué nha theo hop dong va phap luat
cling khong cé quy dinh.

Tai cdac van ban co trong hé so vu dan va tai phién toa so tham, bi don la
ong Ho Kim T, ba Bui Thi Thu T1 va nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don
trinh bay:

Ngay 01/3/2016, vo chéng 6ng H6 Kim T, ba Bui Thi Thu T1 va ba
Nguyén Thi Hoai T di ky két hop dong thué nha, duoc Vin phong Cong chimg
T chtng nhan sb 0496/2016, quyén sb 01/TP/CC-SCC/HPGD. Theo d6, ong T,
ba T1 ddng ¥ cho ba T thué ngdi nha tai dia chi sb 47 duong L, phudng M,
thanh phd H, tinh Quang Nam d¢ kinh doanh. Noi dung hop ddng quy dinh thoi
han thanh toan s& chia 1am 3 ky va ky thanh toan cudi: bén B sé& tra cho bén A 24
thang tién thué nha véi sb tién 2.613.600.000 dong va s& dugc thanh toan vao
ngay 27/02/2020 sau khi trir di sb tién da dat coc 1a 540.000.000 dong. Thyc
hién hop déng, ong T, ba T1 thoa thuan voi ba T 1a ba T s& thanh toan trudc cho
ong T, ba T1 s6 tién 1.000.000.000 déng; nguoc lai, s6 tién con lai cta ky thanh
toan cudi, ong T, ba T1 s& gia han thoi han thanh toan cho ba T dén cudi thang
04/2020. Va thuc té, ba T da thanh toan cho ong T, ba T1 so tién 500.000.000
dong vao ngay 14/01/2020 va 500.000.000 dong vao ngay 15/02/2020. Van dé
nay, ba T da xac nhan tai Bon khaoi kién da dugce Toa an nhan dan thanh phé Hoi
An thy ly. Tuy nhién, dén hét thang 4/2020, ba T van khong thanh toan s tién
thué nha con lai cua ky thanh toan cudi nhu thoa thuan. C)ng T, ba T1 di nhiéu
lan lién hé v6i ba T dé yéu cau thanh toan sb tién thué nha con lai nhung ba T
van khong thanh toan. Viéc ba T khong thanh toan sd tién thué nha ding han va
day du theo quy dinh tai khoan 4.3 Diéu 4 cua Hop dong ngay 01/3/20161aba T
da vi pham hop doéng va thoa thuan cua cac bén. Do do, s6 tién dit coc
540.000.000 dong s& duoc khau trir vao ky thanh toan cudi cta hop dong (dugc
quy dinh tqi khoan 4.4 Piéu 4). Do d6, ong T, ba T1 khong chap nhan yéu cau
hoan tra s tién dit coc 540.000.000 dong ciia nguyén don. ‘Hop dong thué nha
ngay 01/3/2016 gitra 6ng T, ba T1 va ba T da thoa thuan vé viéc cham dat hop
dong trudce thoi han, theo d6 bén cho thué cé quyen don phuong cham dut thuc
hién hop ddng tai khoan 7.2.1 Piéu 7 ctia Hop dong thué nha ngay 01/3/2016, cu
thé: "Bén A c6 quyén don phiong cham diet hop dong trudc thoi han khi bén B
c6 mét trong cdc hanh vi sau ddy:...Khéng tra tién thué nha ding thoi han theo
quy dinh tai Diéu 4.3 cia hop dong nay". Tai Diéu 4.3 ctia Hop dong thué nha
ngay 01/3/2016 quy dinh thoi han thanh toan tién thué nha ky cudi 13 ngay
27/02/2020. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 481 Bo luat Dan sy nam 2015:
“Truong hop cdc bén thod thudn viéc tra tién thué theo ky han thi bén cho thué
c6 quyén don phwong cham dirt thuwe hién hop dong, néu bén thué khong trd tién
trong ba ky lién tiép, trir truong hop cé thod thudn khdc hodc phdp ludt ¢é quy
dinh khac”. Vi vay, ong T, ba T1 duoc quyén don phuong chim dut hop dong
thué nha truéc han do ba T vi pham hop dong theo quy dinh tai khoan 7.2.1
Diéu 7 (chdm dirt hop dong trudc thoi han) cua Hop doéng néu trén. Ngay
12/6/2020, 6ng T, ba T1 da giri théng bao vé viéc don phuong cham dat hop
d6ng thué nha cho ba T. Theo d6, 6ng T, ba T1 yéu cau bén thué (ba T) phai don



nha dé tra lai nha cho 6ng T, ba T1, han chét 1a ngay 30/6/2020, néu khong dén
ngay 01/7/2020 éng T, ba T1 s& lay lai nha. Tuy nhién, ba T da khong thuc hién
viéc ban giao nha, cling khong thanh toan s6 tién ma céc bén da thoa thuan. Hién
nay, ba T van dang quan 1y, st dung can nha sé 47 duong L, phudng M, thanh
phé H. Vi vy, ba T phai thanh toan s tién thué nha cho thoi gian chua thanh
toan tam tinh dén thoi diém xét xir so thim (ngay 29/9/2021) 1a: 108.900.000
déng x 18 thang 29 ngay - 1.000.000.000 dong (ba T dd thanh todn trudc) =
1.065.470.000 dong. Ngoai ra, ba T con phai thanh toan s tién 13i do cham thuc
hién nghia vu thanh toan tién thué nha va tién phat vi pham hop déng. Theo thoa
thuan, ba T phai thanh toan tién vao cudi thang 4/2020, tinh dén ngay 29/9/2021
1a 18 thang 29 ngay, 14i suat 10%/nam (0,83%/thang) nén s 1ai duoc tinh:
0,83% x 18 thang 29 ngay x 1.065.470.000 dong = (0.83% x 18 thang x
1.065.470.000 dong) + (0.83%/30 x 29 ngiy x 1.065.470.000 dong) =
167.709.239 dong; tién phat vi pham hop dong (fwong duwong 06 thang tién thué
nha): 108.900.000 dong/thang x 6 thang = 653.400.000 dong Vi vay, ong T, ba
T1 ¢6 don phan t6 yéu cau Toa an nhan dan thanh phd Hoi An xem xét, giai
quyét budc ba T thyc hién dung nhiing gi da thoa thuan trong hop dong va nghia
vu phat sinh. Cu thé:

- Cong nhan viéc don phuong cham dat hop dc‘”)ng~ thué nha ngay
01/3/2016 gitra 6ng HO Kim T, ba Bui Thi Thu T1 vdi ba Nguyén Thi Hoai T.

- Ban giao ngdi nha sé 47 dudong L, phudng M, thanh phd H cho ong T,
baT.

- Thanh toan cho 6ng T, ba T sd tién phat 653.400.000 dong.

- Thanh toan cho 6ng T, ba Tlr toan bd s tién thué nha con lai chug thanh
toan, tinh tur ngay 01/3/2020 cho dén khi ban giao tai san (tam tinh den ngay
29/9/2021) 1a 1.065.470.000 dong.

- Thanh toan cho 6ng T, b§1 T1 s6 ti{%n l1ai phat sinh do cham thuc hién
nghia vu thanh toan, tam tinh dén thoi diém ngay 29/9/2021 la 167.709.239
dong.

~ Tong cong, dng T, ba T1 yéu cau ba T thanh toan so tién la 1.346.579.239
dong (da tru di so tién dat coc la 540.000.000 dong).

Véi ndi dung vu an nhu trén, tai Ban an dan su so tham s6 82/2021/DS-
ST ngay 29/9/2021 cua Toa 4n nhan dan thanh phd Hoi An, tinh Quang Nam da
can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 DBiéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Biéu
147, khoan 3 Diéu 235, khoan 1, khoan 2 Diéu 244, Diéu 271 va biéu 273 cua
B0 luat T6 tung dan sy nam 2015; Piéu 117, Piéu 119, Piéu 147, khoan 2 Diéu
328, khoan 2 Diéu 351, khoan 2 Diéu 357, Biéu 385, Diéu 398, Diéu 401, khoan
2 Diéu 468, Diéu 472, Diéu 474, khoan 1, khoan 2 Diéu 481 B luat Dan su nim
2015; khoan 3, khoan 5 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an. Xur:



Pinh chi xét xir so tham ddi v6i yéu cau khoi kién cua nguyén don ba
Nguyén Thi Hoai T dbi voi bi don 6ng Hd Kim T, ba Bui Thi Thu T1 vé viéc
hoan tra s tién thué nha ma ba T da thanh toan trudc cho ky thanh toan cudi
cung 13 564.400.000 dong; bdi thuong 06 thang tién thué nha do don phuong
cham dut hop dong 14 653.400.000 dong va bdi thudng 50% chi phi dau tu sta
chita ban dau 1a 250.000.000 dong.

~ Khong chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Ngl‘lyén Thi Hoai
T‘déi vo1 bi don 6ng H6O Kim T, ba Bﬁi Thi Thu T1 v€ viéc yéu cau hoan tra so
tién ba T da dat coc 1a 540.000.000 dong.

Chép nhéan mot phan yéu ciu phan t6 cua bi don ong Hb Kim T, ba Bui
Thi Thu T1 do61 voi nguyén don ba Nguyeén Thi Hoai T vé viéc "Tranh chap hop
dong thué€ nha".

Cong nhan viéc don phuong chim dit hop dong thué nha ngay 01/3/2016
giita 6ng HO Kim T, ba Bui Thi Thu T1 v&i ba Nguyén Thi Hoai T. Tuyén chdm
dut hop dong thué nha 1ap ngay 01/3/2016 giita ba T véi 6ng T, ba T1 d6i véi
cin nha sd 47 dudng L, phuong M, thanh phd H, tinh Quang Nam thudc thira
dat sb 143, to ban dd sb 11, dién tich 82,5m? tai phudng M, thanh phd H, tinh
Quang Nam.

Bugc ba Nguyén Thi Hoai T giao tra can nha s6 47 duong L, phuong M,
thanh pho H, tinh Quang Nam cho 6ng H6 Kim T, ba Bui Thi Thu T1.

Bugc ba Nguyén Thi Hoai T phai thanh toan cho 6ng Hb Kim T, ba Bui
Thi Thu T} sO tién thué nha va tién 1ai do ch;flm thyc hién nghia vu thanh toan
tam tinh dén ngay 29/9/2021 1a 599.765.000 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé an phi, nghia vu thi hanh an
va quyén khang cao cua cac duong sy.

Sau khi xét xir so thim, nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T (do nguoi dai
dién theo uy quyén) khang cao toan b ban an so tham, dé nghi Toa an cap phic
tham chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don va bac toan bd yéu cau phan
td cua bi don

Tai phién toa phic tham, dai dién Vién Kiém sat nhdn dan tinh Qudng
Nam phat biéu y kién:

- V& viéc tuan theo phap luat trong qu4 trinh giai quyet vu an dan sy ¢ giai
doan phuc tham: Tham phan dugc phan cong truc tiép giai quyet vu an da thuce
hién dung cac quy dinh cua phap luat vé viéc thu Iy vu an, vé thoi han giai quyét
vu 4n, vé viéc chuyén hd so vy an cho Vién kiém sat nghién ciru dé tham gia xét
xtr. Tai phién toa, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa da thuc hién dang trinh ty,
thu tuc theo quy dinh cta phap luat. Cac duong sy di thuc hién dung quyén,
nghia vy cia minh theo quy dinh cua phép luat.

- V& viéc giai quyét vu an: dé nghi Hoi dong xét xtr phiic thim cin cir
khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, chép nhan mot
phan khang cdo cua nguyén don, stra ban an so tham theo hudng chap nhan mot



phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, chdp nhan mot phan yéu cau phan t6
cia bi don. Cuy thé: tinh dén ngay chdm dut hop dong, bi don phai tra cho
nguyén don sb tién 1.002.760.000 ddng (gom: 540.000.000 dong tién ddt coc va
462.760.000 dong tién thué nha nguyén don da tra trude). T thoi diém cham
dut hop dong dén nay, nguyén don khong tra nha va bi don khong tra tién dan
dén bi don that thu 14 thang tién nha 13 1.528.230.000 dong. Do nguyén don
khong tra lai nha va bi don khong tra lai tién nén ca nguyén don va bi don déu
c6 16i. Vi vay, nguyén don va bi don phai chiu 50% thiét hai, twong tung véi s6
tién 764.115.000 ddng. Ngoai ra, trong thoi diém nguyén don thué nha va giir
nha cua bi don thi Uy ban nhén dan tinh Quang Nam ¢6 03 Quyét dinh tam ding
mot s6 hoat dong kinh doanh nén co can cu mién tién thué nha (15 ngay) v0i 80
tién 54.450.000 déng va mién bdi thuong thiét hai (35 ngay) véi sb tién
63.525.000 d6ng cho nguyén don. Trén co s¢ do, bi don phai tra lai cho nguyén
don sd tién: (1.002.760.000 dong + 54.450.000 ddng) - (764.115.000 dong -
63.525.000 dong) = 356.620.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cdc tai liéu, chung ctr da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, y kién phat biéu ctua dai dién Vién ki€m sat, Hoi dong
x€t xur phuc tham nhén dinh:

[1] Tai cap phuc tham, nguyén don van gilt nguyén yéu cau khoi kién, giit
nguyén khang cdo.

[2] Xét khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T thi thay:

[2.1] Ngay 01/3/2016, nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T va bi don ong
Hb6 Kim T, ba Bui Thi Thu T1 ky két Hop ddng thué nha tai dia chi s6 47 duong
L, phuong M, thanh phd H, tinh Quang Nam va duoc Vian phong Cong ching T
chtng nhan cung ngay. Theo hop dong, nguyén don thué toan bd ngdi nha cia
bi don trong thoi han 06 nam, ké tir ngay 01/3/2016, véi gia 7.149.600.000
dong, thoi han thanh toan chia thanh 03 ky va nguyén don da dit coc cho bi don
s6 tién 540.000.000 dong. Cac bén tham gia ky két hop dong co day du ning luc
trach nhiém dan su, sy thoa thuan trong hop dong 1a hoan toan tu nguyén, noi
dung thoa thuan khong vi pham diéu cdm cua luat va khong trai dao dirc xa hoi;
c¢6 ndi dung va hinh thirc pht hop véi quy dinh tai Diéu 121, Piéu 122 cta Luat
Nha & va Didu 119, Diéu 398 cua Bo ludt Dan sy nén co hiéu lyc déi véi cac
bén tham gia ky két.

[2.2] D6i v6i yéu cau phan té cua bi don vé viée cong nhan viée don
phuong chidm dat hop dong thué nha ngay 01/3/2016 giira nguyén don véi bi
don va budc nguyén don ban giao ngdi nha sé 47 duong L, phuong M, thanh
phd H cho bi don: xét thiy, tai muc 7.2.1 Piéu 7 ctia Hop dong thué nha ngay
01/3/2016, cac bén co6 thoa thudn: “Bén A (bén cho thué) cé quyén don phirong
cham dirt Hop dong triede thoi han khi Bén B (bén thué) c¢6 mét trong cdc hanh
vi sau ddy: Khéng trd tién thué nha ding thoi han theo quy dinh tai Piéu 4.9
ciia Hop dong nay”. Tuy Hop dong thué nha ngay 01/3/2016 khong c6 “Piéu
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4.9”, nhung cac bén di théa thuan ky han thanh toan cudi cung 13 ngay
27/02/2020 va sau d6 bi don ddng y gia han cho nguyén don dén cudi thang 4
nam 2020. Tuy nhién, qua thoi han nay, nguyén don van khong thanh toan tién
thué nha cho bi don theo nhu thoa thuan. Do d6, Toa an cép so thAm chép nhan
yéu cu phan t6 cua bi don, cong nhan viéc don phuong chim dut hop dong thué
nha va tuyén cham dut hop ddng thué nha ngay 01/3/2016 gilra nguyén don voi
bi don; budc nguyén don phai ban giao lai ngdi nha s 47 duong L, phuong M,
thanh phd H cho bi don 1 ¢6 can ct, ding phap luat. Tuy nhién, Toa an cap so
tham khong xéac dinh thoi diém cham dut hop dong thué nha 1 thiéu sot. V& thoi
diém cham dut hop dong thué nha: ké tir khi nhan duoc thong bao cham dut hop
d6ng thué nha cta bi don cho dén thoi diém xét xir so tham, nguyén don van
dang quan 1y ngdi nha (van gitr chia khéa), khong thu don tai san dé ban giao
nha lai cho bi don. Chinh vi vay, tinh dén thoi diém xét xtr so tham, hop dong
thué nha giita cac bén van chua chim dut, do nguyén don khong dong ¥ v&i viéc
don phuong cham dut hop dong cua bi don. Do d6, can phai tuyén cham dat hop
dong thué nha ngay 01/3/2016 giita nguyén don va bi don ké tir ngay tuyén an
so tham (ngay 29/9/2021) dé budc nguyén don tra lai nha cho bi don.

[2.3] Di véi yéu cau phan té ciia bi don vé viée budc nguyén don thanh
toan cho bi don tién thué nha con lai chua thanh toan tinh dén thoi diém ban
giao nha (tam tinh dén ngay 29/9/2021) 1a 1.065.470.000 dong, sau khi trir s
tién dit coc 540.000.000 dong, con lai phai thanh toan s6 tién 525.470.000 dong
xét thay, ky thanh toan cudi ciing nguyén don phai thanh toan cho bj don s6 tién
1a 2.613.600.000 d6ng/24 thang (frong vmg 108.900.000 dong/thdng) cho thoi
gian thué nha tir ngay 01/3/2020 dén ngay 28/02/2022. Nguyén don cho ring, do
anh hudng cta dich bénh Covid-19, cira hang phai dong ctra theo yéu cau cua
chinh quyén, doanh thu sut giam nghiém trong nén nguyén don khong c6 kha
nang thanh toan du tién thué nha ky cubi cho bi don. L& ra, trong diéu kién kho
khan do anh hudng cta dich bénh Covid-19 nhu nguyén don trinh bay, sau khi
nhan dugc thong bao chdm dirt hgp dong thué nha cta bi don, nguyén don phai
tién hanh ban giao lai nha cho bi don dé tranh phat sinh thém khoan tién thué
nha, tuy nhién nguyén don van tiép tuc quan Iy cho dén thoi diém xét xir so
tham. Vi vay, Toa an cap so tham chap nhén yéu cau phan t cua bi don, budc
nguyén don thanh toan cho bi don so tién thué nha trong khoang thoi gian tir
ngay 01/3/2020 tam tinh dén ngay xét xir so tham 29/9/2021 1a 18 thang 29
ngdy, véi sd tién 2.065.470.000 dong (I8 thing 29 ngay x 108.900.000
dong/thang = 2.065.470.000 dong) 1 c6 can ct, dang phép luit. Do nguyén don
da thanh toan trude cho bi don duge s tién 1.000.000.000 déng va trir sb tién
nguyén don da dit coc 540.000.000 ddng, con lai nguyén don phai thanh toan
tiép cho bi don s tién thué nha 1a 525.470.000 dong.

[2.4] Péi v6i yéu cau phan té cta bi don vé viéc budc nguyén don tra lai
chim thanh toan cho s6 tién thué nha: tai phién toa phic tham, nguoi dai dién
theo uy quyen cua bi don théng nhat chi yéu cau nguyén don tra tién 14i cham
thanh toan d6i voi sd tién 525.470.000 dong tir ngay 01/7/2020 tam tinh dén
ngay xét xtr so tham 29/9/2021, vi nguyén don di duoc bi don thong bao cham



dit hop dong thué nha ké tir ngay 01/7/2020, nhung nguyén don van tiép tuc
quan 1y, st dung ngdi nha dé kinh doanh, khong chiu ban giao nha lai cho bi
don. Hoi dong xét xtr xét thay theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 132 ctia Luat Nha
¢ thi bén don phuong chdm dat thuc hién hop dong thué nha & phai thong bao
cho bén kia biét trude it nhat 30 ngay. Tai Toa an cip so tham nguyén don thira
nhan ngdy 12/6/2020 nguyén don nhin duoc thong bao vé viéc don phuong
cham dat hop dong thué nha cta bi don. Do viy, bi don chi duge don phuong
chdm dirt hop dong thué nha ké tir ngay 12/7/2020. Nhu di phan tich & trén, sau
khi nhan dugc thong bao vé viéc don phuong cham dit hop dong thué nha cua
bi don, dén ngay 12/7/2020 nguyén don khong tién hanh ban giao nha lai cho bi
don dé tranh phat sinh thém tién thué nha, ma van tiép tuc quan Iy cho dén thoi
diém xét xir so tham. Cho nén, viéc nguyén don cham thanh toan tién thué nha
cho bi don trong khoang thoi gian nay khong phai do su kién bat kha khang (do
anh huwong cua dich bénh Covzd-19) Vi vay, budc nguyén don phai chiu trach
nhiém tra cho bi don khoan tién 13i do cham tra tién trén so tién thué nha con
phai thanh toan (525.470.000 dong), ké tlr ngay 12/7/2020 cho dén thoi diém xét
Xt so thAm (ngay 29/9/2021), voi muc 13i suat 1a 10%/nam theo quy dinh tai
Piéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cta B luat Dan su. Cu thé 1a: (525.470.000 dong
X 10% : 12 x 14 thang) + (525.470.000 dong x 10% : 12 : 30 x 17 ngay) =
63.786.000 dong. Riéng d6i véi khoan tién 1di do cham tra tién tir ngay
01/7/2020 dén ngay 11/7/2020 ma bi don yéu cau tai phién toa phuc tham, xét
thiy nguyén don khong thuc hién dung nghia vy tra tién thué nha trong khoang
thoi gian nay 1a do su kién bt kha khang (do dnh huéng cia dich bénh Covid-
19) nén nguyén don khong phai chiu trach nhiém dan sy (khéng phdi chiu tién
ldi chém tra tién) theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 352 ctua Bo luat Dan su.

[2.5] DBdi véi yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viée bude bi don hoan
tra lai s6 tién da dit coc 540.000.000 déng: theo nhu thoa thuan tai muc 4.3 va
muc 4.4 Piéu 4 cua Hop dong thué nha ngay 01/3/2016 thi vao ky thanh toan
cudi cung bén thué (nguyén don) phai thanh toan 24 thang tién thué nha voi sb
tién 1a 2.613.600.000 dong vao ngay 27/02/2020 va s tien dat coc 540.000.000
dong s& duoc khau trir vao ky thanh toan cudi cua hop d6ng; tuy nhién, qua thoi
han nay, nguyén don van khong thanh toan du s tién cua ky thanh toan cudi cho
bi don. Tinh dén thoi diém xét xir so tham, nguyén don con phai thanh toan cho
bi don s6 tién thué nha 1a 1.065.470.000 déng nén can phai khau trir s6 tién dat
coc 540.000.000 dong vao sd tién thué nha ma nguyén don phai tra cho bi don,
chtr khong c6 can ctr budc bi don tra lai cho nguyén don theo nhu yéu cau cia
nguyén don.

[2.6] Pbi véi cac yéu cau khoi kién ma nguyén don da rat yéu cau tai
phién toa so tham, Hoi dong xét xir so tham dé dinh chi xét xir 1a dung voi quy
dinh tai khoan 2 Diéu 244 cta Bo luat T tung dan sy. Pbi véi yéu cau phan t6
ctia bi don vé viéc budc nguyén don thanh toan tién phat do ¢6 16i dan dén viéc
don phuong chdm dit hop dong thué nha 1a 653.400.000 dong (fwong dwong véi
06 thdng tién thué nha) khong dugc Toa an cap so tham chap nhan va bi don
khong c6 khang cdo nén Hoi dong xét xir phuc tham khong xem xét.



[2.7] Xét thay, do nguyén don chua ban giao nha lai cho bi don nén khong
thé x4c dinh duoc sb tién thué nha con thtra ma bi don phai hoan tra lai cho
nguyén don. Vi thé, khong c6 co s& dé cho rang bi don ciing c6 mot phan 13i do
vi pham nghia vu tra lai tién dit coc va tién thué nha con thira cho nguyén don
dé budc bi don chiu 50% thiét hai theo nhu quan diém cua Kiém sat vién.

[2.8] Tir nhitng nhan dinh néu trén, Hoi ddng xét xir phiic thim xét thay
cO can cir d€ chap nhan mot phan khang cdo cua nguyén don, stra ban an so
tham.

[3] Vé an phi dan su so tham va phuc tham:

[3.1] An phi dan su so tham: Toa 4n cip so thim budc nguyén don phai
chiu 4n phi so tham ddi voi yéu cau khoi kién ctia nguyén don khong duoc Toa
an chap nhan va yéu cau phan t6 ctia bi don duoc Toa an chap nhan; dong thoi,
budc bi don phai chiu an phi so tham ddi véi yéu cau phan té cta bi don khong
dugc Toa an chap nhan 13 ding quy dinh phap luat. Do stra ban 4n so tham nén
Hoi dong xét xir phiic thim x4c dinh lai nghia vu chiu an phi dan su so tham
theo quy dinh cua phap luat.

[3.2] An phi dan sy phtic tham: Hoi dong xét xir phiic tham sua ban an so
tham nén nguyén don khong phai chiu va dugc hoan tra lai s6 tién tam mg an
phi phiic tham da nop.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Diéu 308 va Diéu 309 cua Bo luat TS tung dan su.

Chép nhan mot p}}ﬁn khang cdo cua nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T,
sira Ban an dén sy so thdm s0: 82/2021/DS-ST ngay 29/9/2021 cua Toa 4n nhan
dan thanh ph6 Hoi An, tinh Quang Nam.

Can ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém b khoan 1
Diéu 38, diém ¢ khoan 1 Diéu 39, Diéu 147, khodn 2 Diéu 244 ctia B¢ luat To
tung dan syu; Piéu 117, Piéu 119, khoan 2 Diéu 328, khoan 2 Piéu 351, biéu
357, Dicu 401, Diéu 420, Diéu 422, khoan 2 Diéu 468, Diéu 472 va Diéu 482
ctia BO luat Dan su; cac Diéu 117, 119, 121, 122, 131 va 132 cua Luat Nha 6;
Piéu 26 va Piéu 29 ciia Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an. Xu:

Pinh chi xét xtr d6i voi yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyen Thi
Hoai T d6i véi bi don 6ng Ho Kim T, ba Bui Thi Thu T1 vé viéc hoan tra s6 tién
thué nha ma ba T d3 thanh toan trudc cho ky thanh toan cudi cung 1a
564.400.000 dong; bdi thudng 06 thang tién thué nha do don phwong chim dut
hop dong 14 653.400.000 dong va bdi thudng 50% chi phi diu tu sira chira ban
dau 1a 250.000.000 dong.
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Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyen Thi Hoai
T d6i voi bi don 6ng HO Kim T, ba Bui Thi Thu T1 vé viéc yéu cau hoan tra sb
tién ba T da dat coc 1a 540.000.000 dong

Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cua bi don ong Hb Kim T, ba Bui
Thi Thu T1 ddi v6i nguyén don ba Nguyén Thi Hoai T v€ viéc "Tranh chap hop
dong thué nha".

Cong nhan viéc don phuong chim dut hop dong thué nha ngay 01/3/2016
giita ong H6 Kim T, ba Bui Thi Thu T1 véi ba Nguyén Thi Hoai T. Tuyén chdm
dut Hop dong thué nha 1ap ngay 01/3/2016 giita 6ng H6 Kim T, ba Bui Thi Thu
T1 v6i ba Nguyén Thi Hoai T dbi voi ngdi nha sd 47 duong L, phudng M, thanh
phé H, tinh Quang Nam ké tir ngdy tuyén an so tham (ngay 29/9/2021).

Bugc ba Nguyén Thi Hoai T tra lai ngoi nha s0 47 dudng L, phuong M,
thanh pho H, tinh Quang Nam cho 6ng H6 Kim T, ba Bui Thi Thu T1.

Budc ba Nguyén Thi Hoai T phai thanh toan cho 6ng H6 Kim T, ba Bui
Thi Thu T1 s tién thué nha 1a 525.470.000 dong va tién 1ai do cham thuc hién
nghia vy tra tién 1a 63.786.000 dong; tong cong 1a 589.256.000 (Nam tram tam
muoi chin triéu hai tram ndm mieoi sdu nghin) dong.

Khong chip nhén yéu ciu phan to cua bi don ong H6 Kim T, ba Bui Thi
Thu T1 vé viéc budc nguyén don ba Nguyen Thi Hoai T thanh todn tién phat do
c6 10i dan dén viéc don phuong cham dut hop dong thué nha 1a 653.400.000
dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho
dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cta
sO tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468
cua Bo luat Dan sy nam 2015.

An phi dan sy so tham: ba Nguyén Thi Hoai T phai ndp sb tién
53.170.000 (Néiim muoi ba triéu mét tram bdy mwoi nghin) dong, duge trir vao
s6 tién tam Gng an phi so tham di nop 36.078.000 dong theo Bién lai thu tam
g 4n phi, 1¢ phi Toa an s6 0005097 ngay 18/02/2021 ctia Chi cyc Thi hanh an
dan su thanh phé Hoi An, tinh Quang Nam; ba T con phai ndp tiép sd tién
17.092.000 (Muoi bay triéu khéng tram chin muoi hai nghin) dong. Ong HO
Kim T va ba Bui Thi Thu T1 phai ndp s6 tién 34.293.000 (Ba muwoi bon triéu hai
tram chin mwoi ba nghin) dong, dugc trir vao s tién tam tng an phi so tham da
ndp 22.416.000 dong theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1 phi Toa an sb 0005123
ngay 19/4/2021 caa Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Hoi An, tinh Quéng
Nam; 6ng T, ba T1 con phai ndp tiép s tién 11.877.000 (Muoi mét triéu tam
tram bay muwroi bay nghin) dong.

An phi dan sy phac thim: ba Nguyén Thi Hoai T khong phai chiu, hoan
tra lai cho ba T sd tién tam Gng 4n phi phic thAm d3 nop 300.000 (Ba trdim
nghin) d6ng theo Bién lai thu tam mg 4n phi, 1& phi Toa an s6 0007012 ngay
14/10/2021 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd Hoi An, tinh Quang Nam.
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Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (04/5/2022).

Noi nhén: o TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao tai Da Nang; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Nam;

- TAND thanh phd Hoi An;. (Da ky)

- Chi cuc THADS thanh pho Hoi An; x )

- Céc duong su; Pham Quoc Bao

- Luu ho so vu an.
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