TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péoc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Bén 4n s6: 217/2024/DS-PT
Ngay: 21/03/2024
V/v Tranh chép hop déng thué nha

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic tham géom co:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Pang Huyén Phuong
Cdc Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Huyén
2. Ba Nguyén Thi Lan Huong
Thuw ky phién toa: Ba V5 Thi Hoang Yén - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
phd H6 Chi Minh.
Dai dién Vién kiém sit nhin dan Thanh phé Hé Chi Minh: Ba Mai Thi
Thanh Hoa - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 21 thang 03 nam 2024 tai phong xtr 4n Toa an nhan dan Thanh phd
HO Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 48/2024/TLPT-DS
ngay 10/01/2024 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do ban an dan su so tham sb 373/2023/DS-ST ngay 15/9/2023 cua Toa an
nhan dan Quén 10, Thanh phd H6 Chi Minh bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtic tham s6 521/2024/QD-PT ngay
29/01/2024 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sb 2182/2024/QD-PT ngay
26/02/2024, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Dwong L, sinh nam 1960
Dia chi: S6 B L, Phuong I, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi dai dién hop phap cta nguyén don: Ong Nguyén Hung Q, sinh nim
1996 (Pai dién theo Gy quyén, van ban uy quyén ngay 09/12/2022) (c6 mat)

Pia chi: S6 D duong N, phuong T, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh.
2. Bi don: Ba Pd Diéu T, sinh naim 1977 (c6 mit)
Dia chi: S6 C duong N, Phuong D, Quan A, Thanh phd HS Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cia bi don: Ong Nguyén Anh T1, sinh ndm 1955
(Pai dién theo theo uy quyén, van ban uy quyén cong ching so 003944 Quyén



s6 03/2024 TP/CC-SCC/HNGD ngay 18/3/2024 do Vin phong C chimng thuc)
(c6 mat)

Pia chi: 687/24/7 L, Phuong A, Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh

Pia chi lién lac: D Manhattan Vinhomes G, Nguyén X, L, thanh phd T,
Thanh phé H6 Chi Minh

3. Nguoi khdng cdo: Bi don ba P Diéu T.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién, cdc tai liéu chitng cik ¢ trong ho so va tai phién toa,
ong Nguyén Hung Q la nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don trinh bay:

Ngay 04/5/2021, giita ba Duong L va ba D4 Diéu T c6 ky hop dong thué
nha. Theo d6 ba L cho ba T thué can nha s6 C N, Phuong D, Quéan A, Thanh
phé H6 Chi Minh. Thoi gian thué tir ngay 01/5/2021 dén hét ngay 30/4/2024.
Gia thué: Tu ngay 01/5/2021 dén hét ngay 31/12/2021 1a 30.000.000
dong/thang; Tu ngay 01/01/2022 dén hét ngay 30/4/2024 1a 40.000.000
dong/thang. Phuong thirc thanh toan vao ngay 01 duong lich hang thang thong
qua s6 tai khoan m¢ tai HDBank Binh Phi - Thanh phé H do ba Duong L 1a chii
tai khoan.

Thoi gian dau, ba T thuc hién ding nghia vu cta hop dong, ba L d3 giam
tién thué nha cho ba T thoi gian tir thang 6 dén thang 09/2021 khi Thanh phd
gidn cach xa hoi vi dich Covid bung phat. Bat dau tir thang 10 nam 2021 dén
thang 9/2022 thi ba T khong dong dtng thoi han vao ngay 01 duong lich hang
thang, tuy nhién sau d6 ba T da dong bu. Trong d6, thang 6/2022 dong tién cua
thang 4/2022 va thang 8/2022 déng tién cua thang 5/2022; thang 9/2022 d6ng
25.000.000 ddng cho thang 6/2022; thang 10/2022 d6ng 15.000.000 cho thang
6/2022; thang 11/2022 d¢6ng 20.000.000 dong cho thang 7/2022, thang 12/2022
déng 15 tridu dong cho thang 7/2022, thang 01/2023 chuyén 5.000.000 dong cho
thang 7/2022; thang 01/2023 d6ng 80.000.000 dong cua thang 8 va thang
9/2022, thang 3/2023 dong 20 triéu dong cho thang 10/2022. Trong giai doan tir
thang 5/2021 dén thang 12/2021 c¢6 nhitng thang ba T déng khéng du
30.000.000 dong/thang va thang 8, thang 9 ba T khong dong, nhung dén nay,
sau khi bu trir ba L chap nhan giai doan tir thang 5/2021 dén thang 9/2022 13 ba
T da dong du. Tong sb tién ba T tra cho ba L 12 535.484.000 dong.

Théang 10/2022 ba T da d6ng 20.000.000 dong va ngung khong déng nira.
Théang 12/2022 ba L khéi kién ba T. Do bi don d3 vi pham nghia vu tra tién
thué nha nén nguyén don khaoi kién yéu cau:

1. Toa 4n tuyén chiam dat hop dong thué nha ké tir thoi diém ban 4n co

hiéu luc phap luét.
2. Budc ba B3 Diéu T tra tién thué nha con thiéu tir nira thang 10/2022 dén
thang 9 nam 2023 (cu thé: 11,5 thang x 40.000.000 dong) véi tong s tién
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460.000.000 dong. Bong thoi yéu cau ba T phai c6 trach nhiém tiép tuc tra tién
thué nha dén khi ban giao nha cho ba L, mdi thang 40.000.000 dong.

3. Budc ba T tra lai nha nhu hién trang nha lac hai bén ky hop déng thué
nha 1a nha tréng.

Riéng ddi véi tién dit coc 80.000.000 dong, do ba T vi pham nghia vu tra
tién thué nha theo hop déng nén ba L khong cé nghia vu phai tra lai tién dat coc
chobaT.

Theo don phdn té ngay 26/4/2023, trong qud trinh t6 tung va tai phién toa
so tham bi don ba Bé Diéu T trinh bay:

Ba T xac nhin vé viéc ky hop dong thué nha nhu phéan trinh bay cia
nguyén don va xac nhan so tién thué nha da tra va hién nay con ng¢ nguyén don
s6 tién thué nha tam tinh dén hét thang 09/ 2023 1a 460.000.000 déng. Ba déng ¥
tra s6 tién nha 460.000.000 dong con thiéu cho nguyén don. Ngay 30/9/2023 ba
s& tra nha trong nhu hién trang luc ky hop dong thué nha cho nguyén don, vi vay
ba khong c6 nghia vu tra tién nha tir thang 10 nam 2023 trd di cho ba L.

Ba xac dinh thoi diém cham dut hop dong thué nha 13 ngay 16/3/2022 1a
ngay ba L ¢ thong bao chdm dut thué nha cho ba.

Do ba L chdm dat hop dong trude thoi han nén ba T ¢d don phan t6 yéu cau
nguyén don tra cac khoan tién nhu sau:

+ Yéu cau ba L tra lai so tién 80.000.000 dong da dat coc va boi thudng sd
tién bﬁng s tién dit coc 13 80.000.000 déng.

+ Bdi thuong s6 tién dau tu, sira chira nha, dat trang thiét bi dé phu hop voi
viéc kinh doanh v&i sd tién 312.518.284. Trong d6 co:

Tién 13i ba phai tra cho Ngan hang 1a 90.218.284 dong do ba vay ctia Ngan
hang dé dau tu cho thué lai nha cac tang 1, 2, 3 ciia cin nha dé chia sé bot tién
thué€ nha cho ba. Tuy nhién, tir khi ba L ra thong bao ngung khong cho thué nha
ngay 16/3/2022 dong, ba khong dam cho ngudi thué nha, vi vay ba phai chiu tra
khoan tién 13i nay.

Doanh thu thyc té bi mat 1a 222.300.000 dong do khong cho thué nha dugc.

+ Boi thuong tién sd tién 42.672.840 ddng 1a dau tu sira chita nha dé phu
hop véi viéc kinh doanh va cho thué, s6 tién nay la tién da trur di khau hao theo
thoi gian sir dung nha dén nay.

Tai Ban 4n dan sy so tham sb 373/2023/DS-ST ngay 15/9/2023 cua Toa 4n
nhan dan quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh di quyét dinh:

Xu:

1) Khong chdp nhan mét phan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé yéu
cau cham dut hop dong thué nha ngay 04/5/2021 gitta ba Duong L va ba D
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Diéu T véi thoi han chdm dut hop dong thué nha 13 ngdy ban 4n c6 hiéu lyuc
phap luat.

Tuyén: Cham dut hop dong thué nha ngay 04/5/2021 gitta ba Duong L va
ba D6 Diéu T véi thoi han cham dut 1a ngay 30/9/2023.

2) Ghi nhan su thdéa thuan cuia cac duong su: Ba Db Diéu T c6 nghia vu
giao trd nha cho ba Duong L véi tinh trang nha con trong vao ngay 30/9/2023.

3) Chap nhin mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don: Budc ba P
Diéu T tra sb tién thué nha tir gitta thang 10 nim 2022 dén ngay 30 thang 9 nim
2023 13 460.000.000 (bén trim sau muoi triéu) dong. Ba T ¢6 nghia vu tiép tuc
tra tién thué nha cho ba L véi sb tién 40.000.000 (bon muoi tridu) ddong mot
thang dén ngay ba T thyc té giao tra nha cho ba L.

4) Chap nhan mot phan yéu ciu phan t6 cta bi don: Budc ba Duong L tra
lai cho ba B6 Diéu T s6 tién 80.000.000 (tdm muoi triéu) dong ti€n dat coc.

5) Khong chap nhan mot phan yéu cau phan té ciia bi don ddi voi yéu cau
budc ba L boi thuong 80.000.000 (tim muoi triéu) dong tién coc va boi thuong
tién dau tu, stra chita nha, dit trang thiét bi dé phu hop véi viée kinh doanh véi
sO tién 312.518.284 (ba trim mudi hai tridu, ndm trim mudi tim ngan, hai trim
tam muoi bén) dong (trong d6 bao gom tién 14i ba T phai tra cho Ngan hang 1a
90.218.284 ddng, doanh thu thuc t& bi mat 1a 222.300.000 dong do khéng cho
thué nha dugc) va 42.672.840 dong tién dau tu sira chita nha sau khi da trir khau
hao thoi gian st dung.

6) V& an phi dan su so thdm so tham:

- Bugc ba Duong Lién chiu 300.000 (ba tram ngan) dong an phi Ve yéu cau
cham dut hop dong thué nha va 4.000.000 (bon trleu) ddng an phi vé yéu cau
cua bi don duoc chap nhan tra lai 80.000.000 dong tién coc, nhung dugc trir vao
s6 tién 6.000.000 (sau triéu) dong tién tam Gng an phi dd ndp theo bién lai thu
tién s6 0019281 ngay 20 thang 12 nam 2022 cta Chi cuc thi hanh an déan sy
Quan 10. Ba L dugec tra lai 1.700.000 (mot triéu bay tram ngan) déng.

- Budc ba B Diéu T phai chiu 43.807.645 (bén muoi ba tri€u, tam tram 1é
bay ngan, sau trim bén muoi lim) dong tién an phi, trong d6 bao gdm tién an
phi d6i vi phan yéu cau cta nguyén don dugc chip nhan 1a 22.400.000 dong va
yéu cau phan t6 cua bi don khong duoc chip nhan 1a 21.407.645 dong. Puoc trir
vao s0 tién tam tng 4n phi da nop 14 10.017.069 dong 4n phi da ndp theo bién lai
thu tién s6 001482 ngay 11/5/2023 cta Chi cuc thi hanh an dan sy Quan 10,
Thanh phé HS6 Chi Minh. Ba T con phai ndp thém s tién 33.790.576 (ba muoi
ba triéu, bay traim chin muoi ngan, nim trim bay muoi siu) dong tién an phi.

Béan an so tham con tuyén vé Thi hanh 4n va quyén khang céo cua cac
duong su.



Ngay 29 thang 9 nim 2023, bi don ba D6 Diéu T khang cdo ban an dan su
so tham.

Tai phién toa phtc thim:

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia bi don va ba B Diéu T 1a ngudi khang
cao trinh bay: Ba T yéu cau stra ban an so tham theo cac ndi dung sau:

1- Thoi diém cham dat hop dong thué nha 1a ngay 16/3/2022 theo thu
thong bao chdm dut hop ddng thué nha cua nguyén don ngay 16/3/2022. Ba
khong vi pham nghia vu tra tién thué vi ba di thanh toan day du dén thang
09/2022. Phia nguyén don don phuong chdm dat hop dong khong c6 can cir nén
la ngudi vi pham nghia vy cia hop dong phai tra cho bi don sé tién coc
80.000.000 dong theo ban an so thim di tuyén va tién boi thuong twong tng 6
tién coc 1a 80.000.000 ddng. (Theo Piéu 3 Hop ddng thué nha va khoan 3, 4 va
5 Piéu 428 Bo luat Dan su 2015).

2- Bi don chi dong ¥ tra tién thué tir 01/4/2023 dén ngay cudi cing cua
ngay tra nha theo so tién da trir thiét hai do doanh thu bi mat cua Tang 1+2+3 13
12.000.000 ddng/thang do ba Duong L thong bao cham dit hop ddng thué. Sb
tién thué dong ¥ tra 1 28.000.000 dong/thang.

3- Ba Duong L phai bdi thuong cho bi don s6 tién gdc + 13i cho Cong ty T3
theo hop dong vay s6 CL023279168 ngay 21/3/2022 13 90.218.284 dong.

4- Ba Duong L phai boi thuong cho bi don tién dau tu stra chira nha sau khi
da trir khau hao 42.672.840 dong.

Tai phién toa ba T xac nhan ngay 30/9/2023 ba chua tra nha cho nguyén
don theo nhu thoa thuan cua hai bén trong ban an so tham da tuyén. Hién tai
khong c6 ai ¢ trong nha nay. Ba khoa cura va da di noi khac 6.

Pai dién theo Gy quyén cua nguyén don trinh bay: Nguyén don giit nguyén
yéu cau khoi kién, khong chap nhan cac yéu cau khang cdo ctua bi don, dé nghi
Hoi dong xét xtr gitr nguyén ban an so tham. Tai phién toa phic tham, ba T xac
nhan ngay 30/9/2023 ba chua tra nha cho nguyén don theo nhu thoéa thuan cua
hai bén trong ban an so tham da tuyén nén dé nghi Hoi dong xét xir budoc ba T
trd nha cho nguyén don ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Tai phién toa phuc thim cac bén duong sy khong bo sung chimg ctr méi va
khong théa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét toan bo ndi dung vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu ¥ kién
va deé nghi:

V& viéc tuan theo phap luat t6 tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu
ky phién toa va cua nguoi tham gia to tung trong qua trinh giai quyét vu an, ké
tur khi thu Iy cho dén trudce thoi dieém Hoi dong xét xur nghi an 1a ding theo quy



dinh cua B luat to tung dan sy ndm 2015. Khang cdo trong tho1 han qui dinh
cua phap luat

Ve ndi dung: Xét khang cao ctuia bi don: Theo tai li¢u chung cur va 161 khai
cua cac bén duong su cd co so xac dinh:

1- Cép so tham xé4c dinh thoi diém chdm dit hop dong thué nha gitra ba T
va ba L ngay 30/9/2023 1a c6 co so.

2- Cép so' thAm budc ba T tra tién thué nha con thiéu cho ba L va budc ba
L phai tra tién thué€ nha cho dén khi thuc té giao tra nha la phu hop khoan 4 biéu
482 va khoan 1 Diéu 484, khoan 2 Diéu 589 B luat Déan sy 2015.

3- V& yéu cau phan t6 cia ba T vé viéc yéu cau ba L bdi thuong tién coc
80.000.000 dong. Do ba T 1a ngudi ¢o 16i trong viée thuc hién hop dong vé thoi
gian déng tién thué nha cho ba L. Pén nay ba T xac nhan con no ctia ba L tién
thué nha nén khong c6 co s& chip nhan yéu cau nay ctia ba T,

Vé cac yéu cau bdi thudng thiét hai, tién dau tu stra chita, doanh thu thyc té
bi mét va tién khau hao stra chita: Cin ctr Diéu 4.2 Hop ddong thué nha va Diéu
475 B0 luat Dan sy 2015 ba T tu stra chita phuc vu cho muc dich kinh doanh cua
minh nén khong c¢6 co so chap nhan.

Pé nghi Hoi ddng xét xtr cin ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy
khong chap nhan yéu cau khang cdo cua bi don, gitr nguyén ban an so tham so
373/2023/DS-ST ngay 15/9/2023 ctia Toa an nhan dan Quan 10, Thanh pho Ho
Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc thim
tra tai phién toa va két qua tranh tung, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] V& thoi han khang céo: Ngay 15 thang 9 nam 2023, Toa &n nhan dan
Quan 10 tuyén ban an s6 373/2023/DS-ST. Ngay 26/9/2023, bi don ba D Diéu
T khang céo ban an dan sy so tham. Khang cao cua duong sy 1a trong thoi han
qui dinh tai khoan 1 DBi¢u 273 B¢ luat To tung dan sy 2015.

[1.2] V& quan hé tranh chip va thim quyén giai quyét ciia Toa an: Nguyén
don co don khai kién yéu cau tranh chap vé hgp dong thué nha theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26 B luat t6 tung dan sy 2015. Bi don hién dang cu tri tai Quan
A, Thanh ph6é H6 Chi Minh nén theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém
a khoan 1 Diéu 39 B0 luat t6 tung dan sy Toa an nhan dan Quan 10 gidi quyét
vu an la ding tham quyén.

[1.3] V& viéc xé4c dinh tu cach duong su tham gia t tung:

Nha dat s6 C duong N, Phuong D, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh do ba
Duong L thé chap dam bao cic khoan vay ctia 6ng Lé Khic H va ba Nguyén Thi
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Thay H1 tai Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phd H - Chi nhéanh G. Ngay
07/3/2024, Toa 4n triéu tp ngudi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don 1a 6ng
Nguyén Hung Q. Ong Q trinh bay 6ng Lé Khic H va ba Nguyén Thi Thay H1
dang thuc hién ddy dii nghia vu ctia minh véi Ngan hang. Tranh chap giira ba L
va ba T khong anh hudng dén quyén loi ctia Ngan hang cling nhu ong H va ba
H1. Cling theo ban trinh bay cia Ngan hang ngay 19/3/2024 thi vi¢c ba L khoi
kién ba T vé viéc tranh chip hop dong thué nha ngay 04/5/2021 phat sinh sau
khi thé chdp cho Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phé H - Chi nhanh G Ia
quan hé tranh chap riéng, dé nghi Toa an giai quyét theo qui dinh ctia phap luit,
dam bao khong anh hudng quyén loi cia Ngan hang, giit nguyén tinh trang thé
chép cua tai san dé dam bao cho nghia vu cua khach hang tai Ngan hang TMCP
Phat trién Thanh phé H - Chi nhanh G.

Xét, cap so thim khong triéu tip khong dwa ong Lé Khic H, ba Nguyén
Thi Thuy HI va Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phd H - Chi nhanh G vao
tham gia t6 tung trong vu 4n, tuy nhién cap phic tham cac duong su nay di co
van ban trinh bay va xac dinh viéc tranh chap giita ba L va ba T khong anh
huong dén quyén loi cua cac duong sy va khong anh hudng dén viée giai quyét
vu 4n nén khong can thiét dua 6ng Lé Khic H va ba Nguyén Thi Thay H1 va
Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phd H - Chi nhanh G tham gia t tung trong
vu an nay.

[2] V€ nod1 dung: D61 véi cac yéu cau khang cdo cua bi don, Ho1 dong xét
xUr nhan thay:

[2.1] V& yéu cau khoi kién cta nguyén don:

[2.1.1] D6i véi yéu cau ctia nguyén don cham dut hop dong thué nha, thoi
han cham dut hgp dong keé tir ngdy ban an hiéu luc phap luat va budc bi don ban
giao nha véi tinh trang nha trong. Ba T khang cdo yéu cau Hoi dong xét xir phuc
tham xac dinh thoi diém chidm dat hop dong thué nha 1a ngay 16/3/2022 theo
thu thong bao chdm dat hop dong thué nha cua nguyén don giao cho ba ngay
16/3/2022.

Xét, hop dong thué nha ngay 04/5/2021 giita ba L va ba T c6 thoi han thué
03 nam tinh tir ngdy 01/5/2021 dén ngay 30/4/2024. Hop dong c6 cong ching
ching thyc ddm bao theo khoan 2 Diéu 122 Luat nha & 2014 va Dicu 40 Luat
Cong chimg 2014. V& ndi dung giira ba L va T c¢6 ddi tuong giao dich 13 nha, dat
s6 362 duong N, Phuong D, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh dam bao diéu
kién vé chu thé va ddi twong ctiia hop dong. Hop dong phat sinh hiéu lyc theo
qui dinh tai Piéu 17 va Piéu 401 Bo luat Dan su 2015, cac bén tham gia hop
d6ng thuc hién quyén va nghia vu ctia cac bén theo thoa thuan.

Ngay 16/3/2022, ba L ra thong bao cham dit thué nha cho ba T. Theo qui
dinh tai khoan 3 Diéu 428 Bo luat dan su 2015: “Khi hop dong bi don phuwong
cham dut thuc hién thi hop dong cham dut ké tw thoi diem bén kia nhdan duoc
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théng bdo cham dir”. Tuy nhién, trong qua trinh t6 tung va tai phién toa so tham
va phuc tham céc duong su déu x4c nhan sau khi nhan thong bao, bi don tiép tuc
thué nha va thanh toan tién thué nha cho nguyén don cho dén nura thang 10/2022
roi ngung cho dén nay. Nén c6 co s& xac dinh, cac bén khong thuc hién theo
thong béo va van tiép tuc thuc hién hop dong thué nha da ky ngay 04/5/2021.
Phia nguyén don cho rang bi don 1a ba T vi pham nghia vu thanh toan theo hop
ddng tir thang 10/2022 nén thang 12/2022 ba L khoi kién ba T tai Toa.

Tai phién toa so tham, Hoi déng xét xir so thAm xac dinh hop ddng thué
nha d3 ky ngay 04/5/2021 gitta ba L va ba T c6 thoi diém chdm dat 13 ngay
30/9/2023 can ctr theo viéc cac duong sy cung thoa thuan chdm dat hop dong
thué nha vao ngay 30/9/2023; phia bi don giao tra nha cho nguyén don vao ngay
nay. Nhu vay, ba T cho rang thoi diém cham dut hop dong thué nha 1a ngay
16/3/2022 theo thu thong bao cham dit hop ddng thué nha cia nguyén don
16/3/2022 1a khong c6 can cu.

Do d6, khong chap nhan mot phan yéu cau khai kién cta nguyén don vé
yéu cau chim dat hop ddng thué nha ngay 04/5/2021 dbi v6i nha sé C dudng N,
Phuong D, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh giita ba Duong L va ba D4 Diéu T
v6i thoi han chdm dut hop dong thué nha 1a ngay ban 4n c6 hiéu luc phéap luat.
Tuyén bé Hop dong thué nha s6 C duong N, Phuong D, Quan A, Thanh phd Ho
Chi Minh ngay 04/5/2021 giita ba Duong L va ba B Diéu T cham dut ké tir
ngay 30/9/2023. Budc ba P4 Diéu T phai ban giao nha s6 C duong N, Phuong
D, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh cho ba Duong L ngay sau khi ban an ¢6
hi¢u lyc phap luat.

[2.1.2] Ddi véi yéu cau khang cao ctia ba T vé viéc ba L bodi thuong
80.000.000 dong tién dit coc do ba L cham dit hop dong trude thoi han, xét
thay:

Theo ba T cho rang ba khong vi pham nghia vu tra tién thué nha vi ba da
thanh toan day du dén thang 9/2022. Phia ba L don phuong chidm dut hop dong
khong CO cin crnén ba L la ngu:0’1 vi pham nghla vu cua hop dong phal tra cho
bi don s tién coc 80.000.000 ddong va tién bdi thudng tuong tng sb tién coc 13
80.000.000 dong.

Xét, tai Piéu 3 cta hop dong thué nha ngay 04/5/2021 cac bén thoa thuan:
“Néu bén A (bén cho thué) ngung hop dong thué nha truée thoi han (ké cd
trieong hop cé théng bdo) sé phdi tra cho bén B s6 tién di nhdn coc dong thoi
phdi boi thuong cho bén B mét s6 tién bang so tién di nhdn coc”.

Thue té, tai lidu chtng ctr thé hién va 101 khai cac bén déu thira nhan ba T
da tra tién thué nha dén ntra thang 10/2022 va sau d6 khong tra tién thué nha cho
dén nay. Nhu vy, bén thué nha 1a bi don d3 vi pham nghia vu thanh toan tién
thué nha theo thoa thuan cua hop déng theo quy dinh tai Diéu 428 cta Bo luat
dan su 2015 quy dinh: “Mét bén cé quyén don phwong cham dirt hop dong va
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khéng phdi boi thwong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu
trong hop dong hodc cdc bén ¢é théa thudn hodc phdp ludt ¢6 quy dinh” nén
yéu cau khang cdo budc nguyén don boi thudng s tién bing tién dit coc cua bi
don 1a khong phu hop. Cép so tham nhan dinh do cic bén thao thuan cham dirt
hop dong thué ngay 30/9/2022 budc nguyén don tra lai cho bi don s tién coc
80.000.000 ddng va khong phai boi thudng coc 14 ¢6 co s0.

[2.1.3] Bi don ba T khang céo chi déng ¥ tra tién thué nha tinh tir ngay
1/4/2023 dén ngay cudi cung cua ngay tra nha theo sb tién da trir thiét hai do
doanh thu bi mat cua Tang 1+2+3 1a 12.000.000 dong/thang do ba Duong L
thong béo cham dat hop dong thué 1a 28.000.000 dong/thang tir ngay 31/3/2022
ctia ba L dan dén viéc ba T khong yén tam kinh doanh anh huéng dén thu nhap
tur viéc cho thué lai phong tro 1a khong c6 co sd, bai I€:

Theo muc 4.2 ciia Hop dong thué nha ngay 04/5/2021 giita ba L va ba T ¢
thoa thuan trach nhiém ctia bén A (bén thué nha) nhu sau: “Khéng dwgc chuyén
nhwong hop déng thué nha hodc cho thué lai.” Theo Diéu 475 ctua Bo luat dan

w: “Bén thué c6 quyén cho thué lai tai san ma minh da thué néu dwoc bén cho
thué dong y”. Thuc té ba L khong thira nhan viéc ba T cho thué lai nha vaba T
khéng ching minh dugc viée ba L dong ¥ cho ba thué lai nha. Ba T 1a nguoi vi
pham theo thoa thuidn muyc 4.2 cua Hop dong.

Do d6 c6 co sd xéac dinh, viéc ba T khai nai cho rang vi 1y do vi thong bao
cua ba L nén ba khong yén tdm kinh doanh phong tro cho ngudi khac thué anh
huong thu nhap cua ba 1a trai voi thoa thuan cua cac bén trong hop dong thué
nha. Pong thoi, tai cap so tham ba L va ba T x4c nhan tinh dén hét thang 9 nam
2023 ba T con ng nguyén don sb tién thué nha 1a 460.000.000 dong, ba T da
dong v tra so tién nay cho nguyén don. Pong thoi, cac duong su thoa thuan ba T
s& ban giao nha cho ba L vao ngay 30/9/2023. Tuy nhién, trén thuc té hién nay
ba T van sir dung nha va chua giao nha cho ba L. Nhu vay, viéc ban giao nha
chua xay ra nén nguyén don yéu cau bi don phai tiép tuc tra tién thué nha véi gia
thué 40.000.000 dong/thang dén khi ba T giao nha cho ba L 1a phu hop. Cap so
thdm cén ct theo quy dinh cua phap luat khoan 4 Diéu 482 ctia Bo luat dan su
niam 2015 “Khi bén thué chdm trd tai san thué thi bén cho thué cé quyén yéu cdu
bén thué tra lai tai san thué, tra tién thué trong thoi gian chdm tra” budc ba T
tra cho ba L 460.000.000 dong tinh dén ngay 30/9/2023 va tiép tuc tra tién thué
nha cho ba L 40.000.000 dong/thang cho dén khi giao nha 1a ¢ cin ct phap
luat.

[2.2] D6i v6i yéu cau phan t6 cua bi don ba D4 Diéu T:

[2 2.1] Bé T khang céo yéu cau ba Duong L phai b6i thuong thiét hai cho
ba s6 tién gdc va ldi cho Cong ty T3 theo hop dong vay s6: CL023279168 ngay
21/3/2022: 90.218.284 dong, Hoi dong xét xir xét thay:



Ngay 26 /4/2023 ba T ¢ don phan t6 dbi voi nguyén don 1a ba Duong L
theo d6 ba yéu cau ba L phai bdi thuong cho ba thiét hai s6 tién gbc + 14i cho
Cong ty T3 theo hop dong vay sb: CL023279168 ngay 21/3/2022: 90.218.284
dong. Xét yéu cau nay 1a khong co co so bai 18 day 1a giao dich giira Cong ty T3
va ba T, khéng lién quan dén hop ddng thué nha gitta ba T va ba L. Theo qui
dinh tai Diéu 584 Bo luat Dan sy 2015 thiba T phai chung minh c6 thi¢t hai
thue té xay ra, co hanh vi gdy thiét thiét hai va mdi quan hé nhan qua gitta hanh
vi va thiét hai theo qui dinh cia phdp luat. Theo phan tich trén, ba L khong phai
1a ngudi vi pham hop dong thué nha 04/5/2021 nén khong ¢ co so chap nhan
yéu cau khang céo nay cta ba T.

[2.2.2] V& yéu cau khang cao ciia ba T yéu ciu ba Duong L phai bdi
thuong cho ba tién dau tu stra chita nha sau khi da tror khau hao 42.672.840
dong, Ho1 dong xét xur xét thay:

Theo muc 4.2 ciia Hop dong thué nha ngay 04/5/2021 ba L va ba T thoa
thuan trach nhi€ém cta bén A (bén thué nha): “Sw dung dung muc dich thué, khi
cdan sua chita cai tao theo yéu cau sw dung riéng phai duwoc sy dong y cua bén A.
Bén A khong hoan lai so tién bén B swa chita nha”. Thuc t€, ba T thtra nhan muc
dich ba sura chita nha la dé phu hop vdi yéu cau kinh doanh ctia ba. Pong thoi,
ba T tu dau tu sua chira, mua sam trang thiét bi dé phuc vu cho muc dich cho
thué lai 14 trai voi thoa thuan cua hop dong va quy dinh ciia phap luat. Ba T
cling khong chirng minh duoc viéc ba L dong ¥ cho ba stra chira nha nén yéu cau
khang cao cta bi don khong co co s¢ dé chap nhan.

[3] Cac phan khac ctia ban 4n so tham cac duong su khong khang c40 nén
gilt nguyén.

[4] Xét dé nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh 14 ¢6
cin cu, dung phap luat va phu hop voi nhan dinh ctia Hoi dong xét xir nén
khong chap nhan khang céo cua ba P4 Diéu T, gilt nguyén Ban 4n so tham.

Xét tai cap so tham, cic bén thoa thuan thoi gian ban giao nha vao ngay
30/9/2023 nhung chua thyc hién nén budc ba P Dicu T giao nha C N, Phuong
D, Quéan A, Thanh pho H6 Chi Minh cho ba Duong L ngay sau khi ban an c6
hiéu luc phap luét.

[5] Vé an phi:

[5.1] Vé an phi dan sy so tham:

- Nguyén don ba Duong L phai chiu phan an phi khong c6 gia ngach dbi
vl yéu cau khong duge Hoi dong xét xir chap nhan vé yéu cau tuyén bd chap
duat hop dong thué nha 1a ngay ban an c6 hi¢u luc phéap luat theo khoan 4 biéu
26 cua Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi.
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- Nguyén don phai chiu an phi dan sy so tham ddi véi yéu cau phan té cua
bi don duoc chép nhan vé yéu cau tra lai tién dat coc 1a 80.000.000 dé)ng theo
khoan 2, khoan 5 Piéu 26 cia Nghi quyét s 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qudc hoi

- Bi don phai chiu 4n phi dan sy so thim ddi vé6i yéu cau khai kién cua
nguyén don dugc chip nhan vé viéc yéu cdu bj don tra tién thué nha la
460.000.000 ddng va tiép tuc tra tién thué nha dén khi giao tra nha cho nguyén
don va an phi d6i v6i yéu cau phan t6 cua bi don khong duge chip nhan sb tién
la 435.191.124 ddng theo khoan 2, khoan 5 Diéu 26 cua Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qudc hoi.

[5.2] V& an phi dan sy phic tham: Do gilt nguyén ban an so tham
ba Do Dicu T phai chiu an phi 300.000 dong nhung dugc can trir 4n phi da tam
ndp theo Bién lai thu tam Ung an phi, I¢ phi Toa an s6 AA/2023/0035352 ngay
29/9/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 10. Ba D6 Diéu T di ndp du an
phi dan su phuc tham.

Boi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat T tung déan sy 2015,

Khéng chip nhan khang cdo ciia bi don ba Db Diéu T.

Giit nguyén Ban an dan su so tham s6 373/2023/DS-ST ngay 15/9/2023
ctia Toa 4n nhan dan Quan 10, Thanh phdé H6 Chi Minh.

Tuyén xu:

1. Khong chip nhin mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé yéu
cau cham dat hgp dong thué nha ngay 04/5/2021 d61 véi nha s6 C N, Phuong
D, Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh giita ba Duong L va ba B4 Diéu T véi thoi
han cham diit hop dong thué nha 1 ngay ban 4n c6 hiéu luc phép luét.

Tuyén b Hop déng thué nha s6 C N, Phuong D, Quéan A, Thanh phd Ho
Chi Minh ngay 04/5/2021 giita ba Duong L va ba D6 Diéu T cham dut ké tur
ngay 30/9/2023. Budc ba B6 Diéu T ban giao nha s6 C N, Phuong D, Quan A,
Thanh pho H6 Chi Minh cho ba Duong L ngay sau khi ban an c¢6 hiéu luc phap
luat.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don:

- Budc ba D5 Diéu T tra so tién thué nha cho ba Duong L tir gitta thang 10
nam 2022 dén ngay 30 thang 9 nam 2023 1a 460.000.000 (bon trim sau muoi
triéu) dong.

- Ba B4 Diéu T c6 nghia vu tiép tuc tra tién thué nha cho ba Duong L vdi sb
tién 40.000.000 (bdn muoi triéu) dong mot thang tir ngay 1/10/2023 tré di cho
dén ngay ba P4 Diéu T thyc té giao tra nha cho ba Duong L.

11



3. Chap nhan mot phan yéu cau phan t cua bi don: Budc ba Duong L tra
lai cho ba P4 Diéu T s6 tién 80.000.000 (tam muoi triéu) dong tién dit coc.

Céc bén thi hanh an ngay sau khi an c6 hi¢u luc phap luat.

4. Khéng chap nhan cic yéu cau phan t6 cia ba D6 Diéu T doi véi ba
Duong L, gdm:

- Yéu cau budc ba Duong L boi thudng 80.000.000 (tdm muoi triéu) dong
tién coc thué nha.

- Yéu cau Boi thuong tién dau tu, stra chita nha, dat trang thiét bi dé phu
hop véi viée kinh doanh véi sb tién 312.518.284 (ba tram mudi hai tri€u, nam
tram mudi tdm ngan, hai trim tdm muoi bén) dong; trong d6 bao goém: bodi
thuong thiét hai s tién gbc + 13i cho Cong ty T3 theo hop dong vay sé:
CL023279168 ngay 21/3/2022: 90.218.284 dong, doanh thu thyc té bi mat 1a
222.300.000 dong do khong cho thué nha dugc va 42.672.840 dong tién dau tu
stra chita nha sau khi da trir khau hao thoi gian st dung.

5. Vé an phi dan sy so thAm:

- Budc ba Duong L ndp 300.000 (ba trim ngan) doéng an phi vé yéu cau
cham dut hop ddéng thué nha va 4.000.000 (bén triéu) dong an phi vé yéu cau
cua ba T duoc chép nhan tra lai 80.000.000 déng tién coc, nhung dugc trir vao
s6 tién 6.000.000 (sau triéu) dong tién tam tng an phi dd ndp theo bién lai thu
tién s6 0019281 ngay 20 thang 12 nam 2022 cta Chi cuc thi hanh 4n dan su
Quan 10. Ba Duong L duoc tra lai 1.700.000 (mdt triéu bay trim ngan) dong.

- Budc ba P6 Diéu T phai nop 43.807.645 (bén muoi ba triéu, tam tram 1é
bay ngan, sau trim bén muoi lim) dong tién an phi, trong d6 bao gdm tién an
phi d6i v6i phan yéu cau ctia ba Duong L dugc chip nhan 1a 22.400.000 dong va
yéu cau phan t6 ciia ba P4 Diéu T khéng duoc chap nhan 1a 21.407.645 dong.
Puoc trir vao s tién tam tmg an phi da ndp 1a 10.017.069 dong an phi da ndp
theo bién lai thu tién s6 001482 ngay 11/5/2023 cta Chi cuc thi hanh 4n dan sy
Quan 10, Thanh phd H6 Chi Minh. Ba B3 Diéu T con phai nop thém s tién
33.790.576 (ba muoi ba tri¢u, bay trdm chin muoi ngan, ndm trdm bay muoi
sau) dong tién an phi.

6. V& an phi dan sy phiac tham: Ba D4 Diéu T phai ndp an phi 300.000
d6ng nhung dugc can trir an phi da tam nop theo Bién lai thu tam tng an phi, 1&
phi Toa 4n sé6 AA/2023/0035352 ngay 29/9/2023 cta Chi cuc Thi hanh an dan
su Quén 10. Ba b6 Diéu T da ndp du an phi dan sy phtc tham.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat va co don yéu cau thi hanh an, néu
bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi hanh
con phai chiu khoan tién 1ai theo muc 13i suat dugc quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy nam 2015, tuong ung vdi thoi gian chua thi hanh an.
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Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi nguo1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su cO quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh 4n hozc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh 4n dan su (sira doi, b6 sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh an dugc
thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan su (stra d6i, bd sung
nam 2014).

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

Noi nhan: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TPHCM:;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quan 10;

- Cuc THA DS TP.HCM,;

- Chi cuc THA DS Quan 10;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu &n, VP (T/18). Ping Huyén Phwong
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