TOA AN NHAN DAN QUAN 1 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poclip - Twdo - Hanh phic

Bén an sb: 636/2018/DS-ST
Ngay: 09/11/2018

V/v Tranh chap Hop dong déan su -
thué nha

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1, THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thai Hang

Cdc Hoi tham nhén dén:

Ba Trinh Thi Phuong Cham

Ong Tran Quang Man

- Thu ky phién toa: Ong Lé Phan Duy Thinh, Thu ky Toa 4n nhan dan
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhin dian Quén 1, Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Tang T6 Thu — Kiém sat vién.

Trong ngay 09 thang 11 nam 2018 tai try s& Toa 4n nhan dan Quén 1,
Thanh phdé H6 Chi Minh xét xtr so thdm cong khai vu an thu 1y sb
12/2016/TLST-DS ngay 05 thang 01 nam 2016 vé tranh chap "Hop dong dan su
- thué nha" theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6: 5019/2018/QDXXST-DS
ngay 01 thang 10 nam 2018 va Quyét dinh hodn phién toa sb: 5370/2018/QPST-
DS ngay 18 thang 10 ndm 2018 gita cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thi Van K; tra tai: S6 B duong N, phuong K, Quan
1, Thanh ph H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia Nguyén don: Ong Nguyén B4 H; tra tai: S6
35B dudng Ky Con, phuong Nguyén Thai Binh, Quan 1, Thanh Phé HO Chi
Minh 12 nguoi dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén sd cong ching 015577
Quyén s6 04/TP/CC-SCC/HPGD ngay 02/11/2017) (c6 mit).

Ngueoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Lé Vian D Luat
su Cong ty Luat TNHH L ; thudc doan Luat su Thanh phd HO Chi Minh (c6 mat).

- Bi don: Ba Nguyén Thuy Tra M; tra tai: S6 H duong H, phuong Z, Quin
1, Thanh phé H6 Chi Minh (ving mat).



NOI DUNG VU AN:

Trong don khai kién va ban khai Nguyén don - Ba Tran Thi Van K do Ong
Nguyén Ba H nguoi dai dién theo Gy quyén trinh bay:

Ngay 11/5/2015, ba Tran Thi Van K ¢6 ky Hop dong thué tang trét cin nha
S6 H duong H, phuong Z, Quan 1, Thanh phd HO Chi Minh ctia ba Nguyén
Thuy Tra M dé kinh doanh quan ca phé; thoi han thué 1a 03 nam ké tir ngay hop
dong dugc cong ching; gia thué 15.000.000 ddng/thang thanh toan ba thang mot
lan vao ngay 05 dwong lich; ba K da dit coc cho ba M 03 thang tién thué nha 13
45.000.000 dong vao ngay 05/5/2015. Ba M di giao nha cho ba K va ngay
11/5/2015 ba K da thanh toan tién thué nha thang 5, thang 6, va thang 7/2015
cho ba M 14 45.000.000 dong.

Ngay 23/5/2015, ba M dan ngudi dén noi ba K dang kinh doanh dé xem
nha; sau d6 ba M khoa ctra khong cho ba K kinh doanh, khong tra lai tién dat
coc, tién boi thuong do doi nha trude thoi han va tién thué nha thang 5, thang 6
va thang 7/2015 cho ba K. Do d6; ba K khai kién yéu cau Toa an hity Hop dong
thué nha; budc ba M tra lai cho ba K tién coc 45.000.000 déng; boi thuong
90.000.000 dong do ba M doi nha trudc thoi han hét hop dong; tién thué nha
thang 5, thang 6 va thang 7/2015 trir di 15 ngay ba K da kinh doanh con lai
37.500.000 dong; boi thuong thiét hai thuc té (tién mua sim dd dung dé kinh
doanh, tién trang tri quan ca phé, thu nhap trong thoi gian quan bi dong cira...)
1a 50.000.000 dong; tong cong 1a 222.500.000 dong.

Ngay 15/11/2017 ba K ¢6 don rat yéu cau doi bdi thuong thiét hai thuc té
1a 50.000.000 dong.

Vu 4an khong tién hanh hoa giai dugc do bi don 1a Ba Nguyén Thuy Tra M
d3 duoc Toa an triéu tap hop 1€ 1an thtr hai nhung van vang mat.

Tai phién Toa:

Nguoi dai dién Gy quyén cta nguyén don rat yéu cau huy hop dong thué
nha va doi boi thuong thiét hai thue té 13 50.000.000 ddng; yéu cau ba M tra cho
ba K tién dit coc 45.000.000 dong; tién bdi thudng do 1ay lai nha trude thoi han
hét hop dong 13 90.000.000 dong; tién thué nha thang 5, thang 6 va thang 7/2015
con lai 14 37.500.000 dong.

Ba Nguyén Thuy Tra M da dugc Toa an tri¢u tap hop 1€ lan th(r hai nhung
van Va"mg mat tai phién toa.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 1 phat biéu ¥ kién:

- Vi€c tuan theo phap luat td tung cua Tham phan, Ho1 déng xét xu, Thu ky
phién toa.



Nhan thidy Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vy 4n di thuc hién
dung, day du quy dinh tai cac Diéu 26, Piéu 35, Diéu 39 B luat T tung dan su
nam 2015. HO1 déng xet xr da tuan theo dung cac quy dinh cua Bo luat T tung
dan su vé xét xir so' thAm vu an.

- Viéc chap hanh phap luat t6 tung ciia nguoi tham gia td tung;

Nguyén don, ngudi dai dién dd thuc hién ddy di quyén va nghia vu theo
quy dinh cua B0 luat T tung dan sy nam 2015. Pdi véi bi don theo xac minh cia
Cong an phuong Z, Quan 1 thi ba M thuc té co thuong tra tai dia chi trén nhung
trong sudt qua trinh té tung ba M ludn cd tinh ving mat khong ndp van ban ghi y
kién ctia minh d6i véi yéu cau cta nguyén don mic du da dugce Toa an tong dat
hop 1é nhiéu lan.

- Y kién vé viéc giai quyét vu an:

Qua nghién ctru céc tai lidu c6 trong hd so, cac diéu khoan thoa thuan trong
hop ddng thué nha, xét thiy c6 di co sé chap nhan yéu ciu cua nguyén don:
Budc ba Tra M phai tra lai cho ba Van K tién coc 1a 45.000.000 dong; bdi
thudng do hanh vi chAm dut hop dong trude thoi han 1a 90.000.000 dong; tra lai
03 thang tién thué nha di thanh toan trudc, sau khi trir di 15 ngay ba K di kinh
doanh thi ba M con phai thanh toan lai 12 37.500.000 dong. Dinh chi yéu cau doi
bdi thuong thiét hai thuc té 1a 50.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Ba Tran Thi Van K c6 don khéi kién tranh chap Hop dong déan sy -
thué nha véi ba Nguyén Thuy Tra M cu tra tai Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.
Cin ctr khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39 Bo
luat TH tung dan sy vu an thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

[1.2] Bi don - ba Nguyén Thuy Tra M di duoc Toa an triéu tip hop 1¢ 1an
thtr hai van Véng mat tai phién toa; can cir khoan 2 Piéu 227 va khoan 3 Diéu
228 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015; Toa an tién hanh xét xir Véng bi don.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Xét, yéu cau cua ba Tran Thi Van K doi ba Nguyén Thuy Tra M tra
lai tién dat coc thué nha 1a 45.000.000 dong; Hoi dong xét xir nhan thay:

Thoi diém ba Tran Thi Van K va ba Nguyén Thuy Tra M ky hop dong thué
nha, Luat nha & nam 2005 va B0 ludt dan sy nam 2005 dang c6 hi¢u lyc phap
luat; do do, tranh chép gifta ba K va ba M sé dugc ap dung cac quy dinh ctua
Luat nha & nam 2005 va B luat dan sy nam 2005 dé giai quyét.



Cin cir Hop dong thué quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat dugc
cong ching tai Vin phong Cong chimg Trung tim theo sd cong ching 005561
ngay 05 va 11/5/2015; xét thiy, c6 co s¢ xac dinh ba Nguyén Thuy Tra M c¢6 ky
hop dong cho ba Tran Thi Van K thué tang trét cin nha S6 H duong H, phuong
Z, Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh. Hop dong thué quyén sir dung dat va tai
san gan lién v&i dat duoc ky gitta ba Van Kh va ba Tra M c¢6 hinh thirc va noi
dung phu hop v6i quy dinh tai khoan 2 va 3 Piéu 93 Luét nha & nén c6 hiéu luc
phap luat.

Tai khoan 3 Piéu 4 ciia Hop dong hai bén thoa thuan bén thué nha dit coc
03 thang tién thué 1a 45.000.000 ddng, sb tién ndy bén cho thué nha hoan tra
ngay sau khi két thac viéc thué nha. Ba K c6 xuét trinh gidy bién nhan coc ngay
05/5/2015 ¢6 nd1 dung ba M c6 nhan cua ba K tién dit coc thué nha la
45.000.000 ddng; phia ba M khong dén Toa giai quyét mic du di duoc Toa an
triéu tap hop 1¢, khong c6 van ban phan d6i v6i yéu cau cta ba K nén c6 cin cir
xac dinh ba K c6 dat coc cho ba M 03 thang tién thué nha 45.000.000 déng theo
Gidy bién nhan coc ngay 05/5/2015. Ba M di 14y lai nha va hop ddng thué nha
d3 hét han; do d6, yéu ciu cua ba K doi ba M tra lai tién dat coc 45.000.000
déng la phu hgp vé1 quy dinh tai Piéu 358 BO luat dan su nim 2005 va thoa
thuan cua hai bén tai khoan 3 Piéu 4 cua hop df‘mg thué nha nén c6 co sé chép
nhan.

[2.2] Xét, yéu cau ctia ba Tran Thi Van K doi ba Nguyén Thuy Tra M boi
thudng 90.000.000 dong do doi lai nha trudc thoi han hét hop dong; Hoi dong
xét XU nhan thay:

Tai bién ban 1dy 16i khai ba Nguyén Thuy Tra M ngay 29/5/2015 ctia Cong
an phuong Pham Ngii Lo, Quéan 1, Thanh phd H6 Chi Minh ba M khai: “... toi
¢6 néi v6i chi K néu chi ty y thao bo miéng chan nhua nay cua toi thi toi khong
cho chi thué mit bang dé kinh doanh nita va sang hém sau t6i da thay 02 6 khoa
khong cho chi K vao nha dé kinh doanh ban ca phé”.

Xét thiy, hanh vi tu y thao bo miéng chan nhya cua ba K néu c6 that ciing
khong thudc cac truong hop bén cho thué nha ¢ duoc quyén don phwong chdm
dut thuc hién hop déng thué, quy dinh tai khoan 3 Piéu 103 Luat nha & va thoa
thuan cua hai bén tai khoan 2 Piéu 5 Hop déng thué nha; nén viéc ba M thay 02
6 khoa khong cho ba K vao nha dé kinh doanh ban ca phé 1a hanh vi doi lai nha
truée thoi han hét hop dong. Do d6, yéu cau cua ba K doi ba M bdi thuong
90.000.000 dong 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 358 B luat dan sy nim 2005
va thoa thun cua hai bén tai khoan 3 Diéu 4 cia Hop déng thué nha nén co co
s& chap nhan.

[2.3] Xét, yéu cau ciia ba K doi ba M tra lai tién thué nha thang 5, thang 6
va thang 7/2015 con lai 1a 37.500.000 dong; Hoi dong xét xir nhan thay:



Nguoi dai dién ty quyén cua nguyén don c6 xuat trinh Gidy nhan tién nha
ngay 11/5/2015 dé chting minh ba M ¢6 nhan ciia ba K tién thué nha thang 05,
thang 6 va thang 7/2015 1a 45.000.000 dong; phia ba M khong dén Toa giai
quyét mac du da dugc Toa an tri¢u tap hop 1€, khong cd van ban phan ddi voi
yéu cau cta ba K; dong thoi ba M da giao nha cho ba K sir dung nén ¢6 cin cr
xéac dinh ba K d3 tra cho ba M tién thué nha thang 5, thang 6 va thang 7/2015 1a
45.000.000 dong. Ba K da kinh doanh dwoc 15 ngay thi ba M lay lai nha, nén
yéu cau cua ba K doi ba M tré lai tién thué nha thang 5, thang 6 va thang 7/2015
con lai 37.500.000 déng la co co sO chép nhan.

[2.4] Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa ba K rat yéu cau huy
hop dong thué nha va doi ba M boi thudng thiét hai thue té 14 50.000.000 dong.
Xét viée rat yéu cau cua ba K 1a tu nguyén khong trai phap ludt nén can cu
khoan 2 Piéu 244 B luat td tung dan su dinh chi xét xir cac yéu cau ndy cia ba
K.

[3] V& 4n phi:

Theo quy dinh tai Diéu 48 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi; khoan 2 Diéu 27 phép 1énh an phi,
1€ phi Toa an.

Ba Nguyén Thuy Tra M phai chiu an phi dan sy so thAm vé tranh chdp dan
su twong tmg sb tién 172.500.000 dong phai tra cho ba K 1a 8.625.000 dong.

Ba Tran Thi Van K khéng phai chiu an phi dan sy so thim nén dugc hoan
lai s6 tién tam Gmg an phi dan su so tham d3 ndp.

[4] V& khang cao:

Céac duong su c6 quyén khang cdo theo quy dinh tai Piéu 271 va khoan 1
Piéu 273 Bo luat TH tung dan sy nam 2015;

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:

Can cu khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
diém b khoan 2 Diéu 227, Diéu 228, khoan 2 Diéu 244, Piéu 271 va khoan 1 Diéu
273 Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015; Diéu 358 B9 luat dan sy nam 2005; khoan 2
, khoan 3 Piéu 93 va khoan 3 Diéu 103 Luat nha & nam 2005; Diéu 48 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thudng vu Quédc hdi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an;
khoan 2 Diéu 27 Phap 1énh 4n phi, 18 phi Toa an; Luat thi hanh an dén su.

Xu:

1. Chap nhan yéu cau cua nguyén don;



Budc ba Nguyén Thuy Tra M tra lai cho ba Tran Thi Van K tién dit coc
thué nha 13 45.000.000 ddng, tién boi thudng do doi nha trude thoi han hét hop
dong 1a 90.000.000 dong, tién thué nha thang 5, thang 6 va thang 7/2015 con lai
13 37.500.000 dong. Tong cong 1a 172.500.000 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duge thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong tt ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i cia s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 468 B¢ luat dan sy nam 2015.

2. DBinh chi xét xir yéu cau ctia ba Tran Thi Van K doi ba Nguyén Thuy Tra
M bdi thuong thiét hai thuc té 1a 50.000.000 déng va huy Hop dong thué nha.

3. Ba Nguyén Thuy Tra M phai chiu an phi dan sy so thim vé tranh chip
dan su 1a 8.625.000 dong.

Hoan lai tién tam tng an phi dan su so thdm cho ba Tran Thi Véan K 1a
5.562.500 dong theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2014/0003354 ngay 05/01/2016 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quén 1,
Thanh phé HO Chi Minh.

4. Ba Tran Thi Van K c6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an;

Ba Nguyén Thuy Tra M c6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay nhan duoc ban 4n hoic ban an dugc niém yét.

Truong hop ban an nay dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh 4n dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguot phai thi hanh an dan sy
c¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thot hi€u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Puong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quén 1, TP.H6 Chi Minh; Pi ky)

- Luu ho so vu an.

Nguyén Thi Thai Hing






