TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NGHE AN Poc 1ap - Tu do - Hanh phlc

Bén 4n s6: 20/2020/DS-PT
Ngay: 24 - 4 - 2020
VIV “ Tranh chip HD thué nha”.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH NGHE AN

- Thanh phin Hpi dong xét xir phUc thdm gom cd6:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Ngo Sy Tién.

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Birc Thi,

Ba Nguyén Thi Hai Minh.

- Thw ky phién toa: Ba Dau Thi Bich Thuy - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Nghé An.

- DPai dién Vién Kiém sdt nhén dan tinh Nghé An tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Phuong Chung - Chirc vu Kiém sét vién.

Ngay 24 thang 4 nam 2020, tai tru sé Toa an nhan dan tinh Nghé An
xét xir phlc tham cong khai vu 4n dan su thy 1y s6: 57/2020/TLPT-DS ngay 03
thang 3 nam 2020 vé viéc “Tranh chap Hop dong thué nha”.

Do ban an Dan su so tham sb: 27/2019/DS-ST ngay 23/10/2019 cua Toa an
nhan dan thanh phd Vinh, tinh Nghé An bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phic tham s6: 19A/2020/QDXX-PT ngay
09 thang 3 nam 2020, giira cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH hop tac dau tu quéc té D,

Dia chi: S6 78, B, Phuong PH, thanh phd H, Thira Thién Hué.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Vian C — Giam ddc.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Tran Duy V, sinh nim 1994, Dia chi:
Phong 206, tda nha B, s6 78, dudng N, Thanh Phd V, tinh Nghé An. Theo gidy uy
quyén ngay 01/11/2018 (c6 mt)

- Bj don: Ong Lé Quéc P, sinh nam 1946,

Pia chi: SO BT, duong D, thanh phé V, tinh Nghé An.

Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1961,

Dia chi: S6 BT, dudng D, thanh phd V, tinh Nghé An. (ving mdt)

Ba N ay quyén cho 6ng Lé Qudc P theo gidy uy quyén ngay 10/5/2019.

- Ngueoi khdng cdo: Ong Lé Qudc P, bi don. (cé mdt)



NOI DUNG VU AN:

Theo ban 4n so thAm vu an ¢6 ndi dung:

Ngay 22/10/2014, Cong ty TNHH D va vo chong 6ng Lé Qudc P, ba Nguyén
Thi N ky hop dong noi dung 6ng P, ba N cho Coéng ty D thué cin nha 4 tang cia
minh tai dia chi sé 17, duong P, khéi 4, phuong T, Thanh Phé V, tinh Nghé An.
Thoi han thué 5 nam (tir ngay 01/11/2014 dén ngay 01/11/2019). Gia thué tir 1 nim
dén 2 nam 13 10.000.000 déng/thang; nim thtr 3 ting 5%; nim thir 4 va tht 5 ting
7% so voi ndm thr nhat. Trong khi thyc hién hop dong thi vao ngay 28/11/2017,
Ong P va ba N da c6 don xin thanh 1y hop dong, dé nghi chap dat hop dong thué
nha v4i Cong ty D kém theo don 1a cam két tién thué nha tir ngay 01/11/2017 dén
ngay 30/4/2018 bén cho thué sé& thanh toan lai theo hop dong da ky két.

Cong ty D da thanh toan tién thué nha 63.000.000 ddng trong 6 thang (tir
11/2017 dén 30/4/2018) cho éng P, ba N. Bén ngay 07/01/2018, cong ty D di chinh
thirc ngurng hoat dong va ban giao lai can nha da thué cho ong P, ba N. Cong ty D
vién dan quy dinh tai khoan 5.1.3, Piéu 5 cua Hop dong néu bén A (bén cho thué)
khi don phuong chiam dut hop dong thi bén A chi duoc tinh tién thué nha dén thoi
diém bén B (bén thué nha) ngung toan by moi hoat dong va ban giao lai nha cho bén
A. Vi vay, dai dién Cong ty D yéu cau Toa an tuyén bd chdm dit hop dong thé nha
s6 79/HPKT, ngay 22/10/2014 gitta hai bén. Pong thoi budc éng Lé Qudc P, ba
Nguyén Thi N hoan tra lai cho cdng ty sé tién thué nha gin 4 thang chua st dung
40.400.000 ddéng va tinh 13 véi sd tién trén tr ngdy 07/01/2018 dén ngay
23/10/2019 13 6.524.000 dong.

Vé yéu cau khai kién ctia Nguyén don, ong Lé Qubc P bi don va 13 dai dién
theo iy quyén ctia ba Nguyén Thi N hoan toan thong nhat vé thoi gian, ndi dung
hop dong thué nha nhu Nguyén don da trinh bay. Nhung theo 6ng P qué trinh thué
nha nguyén don tra tién thué nha bi cham. Chinh vi vay, ngay 28/11/2017 6ng da dé
nghi thanh 1y hop dong trudc han. Ngay 07/01/2018 Cong ty D chinh thirc ngimg
hoat dong ctia Van phong tai Nghé An nhung khong bao cho ong biét. Khi thuc hién
hop ddng céc bén khi ban giao nha co 1ap cac bién ban ban giao c6 nodi dung liét ké
cac tai san trong nha. Ngay 28/11/2017, ong P dén vin phong cong ty dua don thanh
Iy hop ddng. Pén ngay 07/01/2018 cong ty chuyén toan bo dung cu, tai san cua cong
ty ra khoi nha. Khi phéat hién cong ty chuyén tai san thi 6ng P c¢6 yéu cau cong ty
phai thanh 1y hop dong va phai ban giao tai san xong méi dugc chuyén. Cong ty da
khong dén thanh 1y hop dong va ban giao tai san, do vay, khi c6 mot sd tai san trong
nha bi hu hong, 6ng P da phai tu sira chita dé cho ngudi khac thué.

Nay Cong ty D yéu cau chip dut hop dong thué nha sé 79/HPKT, ngay
22/10/2014, dong thoi yéu cau ong P, ba N phai tra lai s tién thué nha con thira
40.400.000 ddong va tién 1ai 1a 6.524.000 dong. Ong P chi chap nhan yéu cau tuyén



bb chap dit hop hop thué nha. Con vé sb tién thué nha, mic du 6ng P thira nhan
cong ty dong tién thué nha con thira 40.400.000 doéng, nhung ong P ba N khéng
d6ng v tra lai cho cong ty. Ly do khéng dong ¥ 1a do qué trinh st dung nha thué
cong ty da 1am hu hong mot sé hang muc ciia ngdi nha, Cong ty khong sira chita,
6ng da phai stra chita véi sb tién 96.400.000 dong (c6 bang ké chi tiét va hop dong
stra chita kém theo). Nay dng P, ba N c6 yéu cau phan té budc Cong ty D phai tra
cho 6ng ba s tién stra chira nha 96.400.000 dong.

V& yéu cau phan td cta bi don, dai dién cong ty D khong thdng nhit voi yéu
cau phan t6 cia bi don. Véi nhitng 1y do nhu duong dién khong sir dung, khong bi
hu héng, son, gach bong troc 1a do hao mon ty nhién, diéu hoa khong hong... Cong
ty D chi chdp nhan 2 muyc chi phi gdm: Chi phi thao gid bién quang cdo, cong ty
chap nhan hd trg thao d& cho ong P 500.000 dong; Chi phi sta chita do cat mot
doan lan can kich thitc 30 - 50 cm, voi gia 1a 1.000.000 dong. Tong ca hai loai chi
phi nay 1a: 1.500.000 dong (Mdt triéu, nim trim ngan dong).

Tai ban an s 27/2019/DS-ST ngay 23/10/2019 ctia Toa an nhan dan thanh ph
V, tinh Nghé An da Quyét dinh:

Cin cr vao khoan 3 Diéu 26, diéu 147, Diéu 227, Diéu 228, Diéu 273 cla Bo
luat T tung dan su; Diéu 480, Diéu 481, Diéu 482, Piéu 490, Piéu 491 va Diéu 499
cia bd luat Dan sy nam 2005; Diéu 12, khoan 2, Diéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quéc hdi.

1. Tuyén bd cham dut hop dong thué nha sé 79/HPKT, ngay 22/10/2014 giita
Ccong ty TNHH D va 6ng Lé Quéc P va ba Nguyén Thi N.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH D, budc 6ng Lé Qudc P,
ba Nguyén Thi N tra cho Cong ty TNHH D s6 tién thué nha con du 40.400.000
ddng (bon muwoi triéu, bon tram ngan dong)

3. Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cta 6ng Lé Qudc P, budc Cong ty
TNHH D tra cho 6ng Lé Quéc P, ba Nguyén Thi N s6 tién sira chita nha 15.100.000
dong (Muwoi lam triéu, mot tram ngan dong)

Ban an con quyét dinh nghia vu cia ngudi phai chiu an phi, nghia vu nguoi
cham thi hanh 4n, huéng dan thi hanh 4n va quyén khang céo ctia cac duong su theo
quy dinh cua phép luat.

Ngay 05 thang 11 nam 2019, 6ng L& Qudc P khang cdo d6i v4i Ban an Dan su
So tham sb 27/2019/DS-ST ngay 23/10/2019 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd V, tinh
Nghé An véi noi dung: Khang cdo toan bo nodi dung cia ban 4n so tham . Yéu cau
Tda 4n cip phiic tham xem xét, giai quyét lai vy an.

Tai phién toa phic thim, 6ng Lé Qudc P giir nguyén ndi dung khang céo.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Nghé An phat biéu y kién: Trong qué
trinh giai quyét tai cap phic tham nhiing nguoi tién hanh t6 tung tham phan, thu ky



tda an, ngudi tham gia t6 tung nguyén don, bi don da chp hanh ding c4c quy dinh
phap luat.Vé ndi dung xét yéu cau cua cong ty TNHH D budc ong Lé Qubc P va ba
Nguyén Thi N phai thanh toan sd tién thué nha con thira 40.400.000 dong va khong
chap nhén yéu cau tién 13i 13 ¢6 cin cu.

Dbi v6i yéu cau chi phi thao d& bién quang céo, son lai nha, Toéa an cip so
thdim budc cong ty D phai chi phi son lai nha theo don gid 45.000 dong/m* ma
khong dinh gia 1a chua c6 co sd. Ngodi ra 4n so tham con c6 mét s6 vi pham nhu
khéng budc cong ty D phai chiu an phi véi tién 1di yéu cau nhung khong duoc toa an
chap nhén. Khong quyét dinh vé viéc ai phai chiu chi phi xem xét thAm dinh tai chd.
Mic du tai phién toa phlc tham éng Lé Quédc P da tu nguyén chiu chi phi va khong
¢ yéu cdu gi, can ghi nhan sy ty nguyén ndy ctia 6ng, rut kinh nghiém cho toa an
cap so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét cac tai li€u, chung ctr co tai ho so vu an, dugc thim tra tai
phién toa; y kién cta céc duong su; y kién ctia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh
Nghé An va két qua tranh tung tai phién toa, Hoi df‘mg x¢ét xur nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung: Bi don 6ng Lé Qudc P khang cio trong thoi han luat
dinh, 6ng P 14 ngudi cao tudi duge mién ndp tién tam tng an phi khang céo, cho nén
Toa an cap phlc tham thu 1y giai quyét 1a dung quy dinh phap luat.

[2] Xét ndi dung khang cdo ctia 6ng Lé Quédc P, Hoi ddng xét xir thiy rang:

Tai phién toa so tham ciing nhu phic thim cac bén déu théng nhat chdm dut
hop dong thé nha s6 79/HPKT, ngay 22/10/2014, nhu vay, can chap nhan yéu ciu
clia cac bén duong su tuyén bd cham dit hgp dong thué nha giita Céng ty TNHH D
va 6ng Lé Quéc P, ba Nguyén Thi N,

V& yéu cau khoi kién ctia nguyén don: budc ong Lé Qubc P va ba Nguyén Thi
N hoan tra lai s tién thué nha 40.400.000 dong, Hoi dong xét xir phic tham thay
rang theo quy dinh tai khoan 5.1.3, Piéu 5 cia Hop dong thi bén A (bén cho thué)
khi don phuong cham dit hop dong thi bén A chi duoc tinh tién thué nha dén thoi
diém bén B (bén thué nha) nglng toan bd moi hoat dong va ban giao lai nha cho bén
A. Thyc té cong ty D dd ngimg moi hoat dong va giao lai nha cho éng P tir ngay
07/01/2018. Nhu vay ong P, ba N phai hoan tra lai cho cong ty sé tién thué nha
tuong tng v4i sé thang thué nhung khong sir dung 13 gan 4 thang, bang 40.400.000
d6ng.Céap so tham da khong chip nhan vé yéu cau tinh tién 13i. Tai phién toa phlc
tham Cong ty D xin rat yéu cau vé tién 14i.

V& yéu cau phan t6 cia bi don 6ng Lé Qudc P budc cong ty phai chi tra cac
khoan tién stra chita ngdi nha cho vo chong ong, ba tong cong 96.400.000 dong.
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Ong Lé Qudc P va ba Nguyén Thi N khong chap nhan tra lai cho Cong ty D sb tién
thué nha con thira 40.400.000 déng. Can cu vao céc chung cu, tai li€u co tai hd so
vu an nhu 16i khai cac duong su, ngudi 1am chimg, bién ban xem xét tham dinh tai
chd thiy ring:

+ Ong P cho rang dudng dién ngdm trong nha bi chap chay ca 3 tang, hé thong
nuéc bi tac hong va yéu cau boi thudng chi phi sira chita. Tuy nhién 6ng P khong
dua ra dugc chung cu. Trén co sé trinh bay cua dai di¢n cong ty va thuc té x4c dinh
khi thué nha, vi st dung luong dién nang 16n, duong dién cuia ngdi nha khong du tai,
cho nén Cong ty di lam thém duong dién ngoai dé dam bao cong suit sir dung. Vi
vy khong c6 can cir chap nhan yéu cau cta éng P vé chi phi sira chita duong dién,
nudc bi hong.

+ Ong P yéu cau chi phi thao d& bién quang céo, son lai mit trudc va nhiing
chd hu hong cta ngdi nha véi s tién 60.750.000 dong. Cap so tham dd xem xét
tham dinh tai chd thi son mit ngoai van con méi. Son trong nha cé nhiéu chd bong
tréc va c6 nhiéu 15 khoan tudng can phai son lai véi dinh mire khoang 150 m? x don
gia 45.000 ddng/m’ = 6.750.000 dong. Khong c6 can cir dé chip nhan yéu cau phai
son ngoai trdi theo don gia 115.000 ddng/m® nhu yéu cau cua dng P. Cong ty D chi
chap nhan hd tro tién chi phi thio d& bién quan céo cho dng P 500.000 dong 1a qué
thap, cap so tham da nang mirc chi phi thdo gid bién quang cdo 1én 1.000.000 dong.
Tong chi phi cta son va thao gid bién quang cao la: 7.750.000 dong 13 phu hop.

+ Chi phi lam lai lan can ting 4, sira chita lan can tang 2 va 3 tri gia: 5.500.000
ddng, cong ty thira nhan qua trinh lap dit bién quang cio c6 khoan mot s6 chd & lan
can, ¢ tang 4 cong ty khi lap bién quang cao co cat mot doan lan can kich thic 30 —
50 cm. Cong ty chi dong ¥ hd tro chi phi stra chita cho éng P 1.000.000 dong 1a
chua thoa dang, cip so tham chip nhan yéu cau cua o6ng P budc cong ty phai tra chi
phi stra chira lan can ngdi nha 5.500.000 déng 1a phu hop, tai phién toa phlc tham
6ng P chap nhan vé chi phi sira chita nay.

+ Ong P yéu cau boi thuong gié tri chiéc diéu hoa bi hong 4.900.000 dong, Hoi
ddng xét xtr thay rang khi ban giao nha, hai bén da 1ap bién ban c6 mot diéu hoa bi
hong, hién tai 2 cai diéu hoa cii lép dat tor nam 2003, khong c6 co s¢ chiing minh
diéu hoa bi hong 1a do cong ty sir dung nén khong cé co s¢ dé budc bdi thudng.

+ Ve tri gia chiéc dén chum 3.500.000 dong, dugc xac dinh khi sir dung nha vi
dén chum qua cii s¢ khong an toan cho nén cong ty da dé nghi 6ng P cho thio gi& di
chuyén 1én ting 4, viéc thoa thuan nay tuy khong c6 van ban nhung ong P biét, vi
vy khong thé chap nhan yéu cau cua ong P.

+ Ong P yéu cau chi phi stra gach 1at nén nha 1.800.000 dong, trén co so két
qua tham dinh tai chd c6 59 vién bi vd, twong Ung 5,31m?, nguyén nhan chinh la do



két cau, chat luong gach, khong phai 16i cta cong ty D, vi vay khong chap nhan yéu
cau cuia 6ng P.

+ Ong P yéu cau cong ty phai chiu chi phi mua may bom thay thé 1.850.000
ddng, vi qué trinh cong ty st dung da hu hong khong thé stra chita duoc, viée 4n so
tham chap nhan yéu cu cia 6ng P vé tién mua may bom 13 ¢ cin ctr.

+ Tién dién nudc 251.700 dong cta thang cudi cung trude khi cong ty D ban
giao nha hai bén c¢6 tranh chap. Tuy nhién tai phién toa phlc tham ong Lé Qubc P da
rt yéu cau nay, do do toa cip phlc thim khong xem xét.

Ban 4n so tham d3 xem xét chdp nhan mot phan yéu ciu phan td cua bi don
budc Cong ty TNHH D phai tra chi phi sira chita cho ong Lé Quoc P, ba Nguyén
Thi N s6 tién 15.100.000 ddng (muoi lam triéu, mét tram ngan dong) 1a dang phap
luat. Nhu vay khang cdo ctia 6ng Lé Qubc P voi ban 4n so tham 1a khong c6 can ci.
Can bac khang cdo ctia 6ng Lé Quéc P, giir nguyén an so tham.

Vé céac thiéu sot cta ban an so tham khi khong budc cong ty TNHH dau tu hop
tac qudc té D phai chiu an phi v6i khoan tién yéu cau Toa an budc ong P, ba N phai
thanh toan tién 13i 6.524.000 dong khi khong dugc tda an chap nhan. Vé khoan nay
tai phién toa phlc thim cong ty D da rat yéu cau vé khoan tién 14i cho nén cap phuc
tham khong budc cong ty D phai chi tién 4n phi. Vé chi phi xem xét tham dinh tai
chd ban an so tham khong giai quyét vé nghia vy chi phi nay cua cac duong su, tuy
nhién 6ng Lé Qudc P da tw nguyén chip nhan cac chi phi ndy, vi vy can chap nhan
su tu nguyén cua 6ng Lé Qudc P. Tuy cac thiéu sot nay khong lam anh huong dén
quyén loi cia cac bén duong su nhung cap so tham can phai rat kinh nghiém.

[3] Vé an phi: Can ctr Nghi quyét 326/UBTVQH, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Quédc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi, 1¢ phi Toa an.

An phi so thim: Budc Cong ty TNHH D phai chiu an phi vé yéu cau phan t6
ctia bj don duoc Toa an chap nhin; Ong Lé Qudc P 13 nguoi cao tudi duoc mién an
phi, ba Nguyén Thi Nam phai chiu 4n phi do yéu cau ctia nguyén don dugc Toa 4n
chéap nhan.

An phi phlc tham: Tuy khang céo cua 6ng Lé Quéc P khong dugc Toa an chap
nhan, nhung do 14 ngudi cao tudi cho nén éng P duge mién an phi phic thim.

Vi cac [é trén;

QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 1 Piéu 308 cia B luat td tung dan su, khong chap nhan
khéang cao cua 6ng Lé Quoc P, giltt nguyén ban an so tham.



Ap dung khoan 3 Diéu 26, Piéu 147 ciia B Luat T6 tung dan su. Diéu 480,
490, 491 va 492, 495 cia Bo luat Dan sy niam 2005; Diém d khoan 1 Diéu 12;
khoan 2, khoan 5 Diéu 26 Nghi quyét 326/UBTVQH, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung
an phi, 1¢ phi Toa an:

1. Tuyén bd chip dut hop dong thué nha sb 79/HPKT, ngay 22/10/2014 giita
Cong ty TNHH D va 6ng Lé Quéc P, ba Nguyén Thi N.

2. Chip nhan yéu cau khai kién cua Cong ty TNHH D budc ong Lé Quéc P, ba
Nguyén Thi N phai tra cho cong ty 40.400.000 dong (hon muoi triéu, bon trdm ngan
dong”.

3. Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 ctia ong Lé Qubc P, budc Cong ty
TNHH dau tu hop tac qudc té D phai tra chi phi sira chita nha thué cho ong Lé Qudc
P, ba Nguyén Thi N s6 tién 15.100.000 dong.

4. Vé an phi:

An phi Dan sy so thim: Cong ty TNHH dau tu hop tac qudc té D phai chiu
755.000 ddng (bdy trdam, ndm muwoi ldm ngan dong) an phi dan su so thAm nhung
dugc trir vao tién 4n tam ng an phi 1.125.000 déng da ndp tai chi cuc thu hanh an
Dan sy thanh phd V (theo bién lai s6 0002914, ngdy 22/02/2019). Cong ty TNHH
dau tu hop tac quéc té D duoc tra lai s6 tién tam ung con thtra 370.000 déng.

Ba Nguyén Thi N phai chiu 1.010.000 dong (mdt triéu, khéng tram muoi ngan
dong)

An phi Dan sy phlc tham: Cac duong sy khong phai chiu an phi phic tham.

5. Vé nghia vu thi hanh an: Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi
dugc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh an theo muc 13i suit quy dinh tai Diéu
357, Piéu 468 ctia BLDS nam 2015, trir truong hop phép luat c6 quy dinh khéc.

6. Hudng dan thi hanh 4n: Truong hop ban 4n duoc thi hanh theo quy dinh tai
Diéu 2 Luat thi hanh 4n dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi
hanh an dan su cé quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va
9 Luat thi hanh an dan sy. Thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Ban an phic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an./.



Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU C THAM

- VKSND tinh Ngh¢ An THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Thanh phd;

- Chi Cuc THADS;

- Cac duong su; ~ gy

- Ngudi Dai dién ciia DS (Da ky)

- Luu hd so vu an.



