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Ban 4n s6: 10/2020/DS-PT
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V/v tranh chap hop dong thué nha
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NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Vé6i thanh phan Hoi dong xét xir phiic thAim gom cé:
Thédm phdn - Chii toa phién toa: Ba Vii Thi Xuan Trang
Cdc Tham phdn: 1. Ba Nguyén Thi Thu Hang
2. Ba D6 Thi Hoa

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa : Ba An Phwong Trang, Thu ky Toa an
nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.
_ Daidién Vién kiém sat nhdn dan Thanh pho H6 Chi Minh tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Hoang — Kiém sat vién.

Ngay 07/01/2020 tai phong xir 4n ctia Toa 4n nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh
xet xu phuc tham cong khai vu an thu ly s6 572/2019/TLPT-DS ngay 05/12/2019 vé
viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do ban 4n dan sy so tham s 392/2019/DS-ST ngay 16/10/2019 ctia Toa an
nhan dan Quan 9 bi khang c4o va khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 5995/2019/QP-PT ngay 16/12/2019
gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi Q, sinh nam 1942 (c6 mit)
bia chi: A, duong B, quan C, Thanh pho H6 Chi Minh.

Bi don: Cong ty TNHH BMCE o
bia chi: Al, duong B1, quan C1,~Th2‘1nh phé Ho6 Chi Minh
bai dién theo phap luat: Ba Nguyeén Thi Hong T, sinh nam 1991

NOI DUNG

Trong don khoi ki¢n, loi khai trong qud trinh giai quyét vu dn nguyén don ba
Nguyén Thi Q trinh bay:

Ba 1a chu so hitu cin nha va dat toa lac tai s6 6 buong 6, khu phé 1 phuong
Hi¢p Phu, Quan 9, TPHCM theo Gidy chting nhan quyén s¢ hitu nha va quyén sur
dung dat & s6 087/2007/UB.GCN do Uy ban nhan dan Quan 9 cép ngiy



27/12/2007, dtmg tén ba. Pay 1 tai san cta riéng ba, chong ba 13 6ng Nguyén Vin
Thudng, sinh nam 1934 va di chét nim 2007. Ngay 19/7/2018, ba va cong ty
TNHH BMCE c6 ky hop dong thué nha, dat (co cong chimng: sd cong chimg:
26300) ddi v6i nha dét toa lac tai s6 6 Puong 6, khu phd 1 phuong Hiép Phi, Quan
9, TPHCM. Theo ndi dung hop dong, ba cho Cong ty TNHH BMCE thué toan bo
cin nha trén, gia thué 1a 12.000.000 ddng/thang, thoi han thué 05 nam ké tir ngay
19/7/2018; bén thué s& thanh toan tién thué nha cho bén cho thué theo dinh ky 03
thang mot 1an vao ngay 20-22 cta mdi ky; muc dich thué nha 1a 1am tru s¢ Cong ty.
Cong ty TNHH BMCE dit coc cho ba sé tién 72.000.000 dong.

Qua trinh thyc hién hop df)ng, phia Cong ty TNHH BMCE va ba cing da
thue hién ding néi dung cua hop dong Dén thang 12/2018, ba co goi dién va truc
tiép thong bao cho ba Nguyén Thi Hong T — giam ddc cong ty TNHH BMCE vé
viéc ba s€ lay lao nha cho thué trudc thoi han. Béi vi, hién nay ba tudi d3 cao, stc
yéu lai thuong xuyén phai di bénh vién chira bénh, ba dang & tam can nha nat sé 06
Hung Vuong, phudng Hiép Phi, Quéan 9 viéc sinh séng & day 1a khong an toa nén
ba phai di chuyén ra ngoai & dé sira chira nha. Ba ciing di gia, bénh tit nhiéu nén ba
mudn léy lai nha dé c6 chd & 6n dinh, tién sinh hoat, chim soc sttc khoe ban than.
Khi ba thong bao cho Cong ty TNHH BMCE thi Cong ty khong dong ¥ tra lai nha
cho ba. Sau d6, Cong ty TNHH BMCE di yéu cau Uy ban nhan dan phuong Hiép
Phi, Quan 9 giai Quyét tranh chap vé hop dong thué nha dat nay gitra ba va Cong
ty. Pén ngay 22/3/2019 Uy ban nhan dan phuong Hiép Phu, Quén 9 ciing dad moi
ba va dai dién Cong ty TNHH BMCE dén dé hoa giai. Tai budi hoa giai, ba T —
Giam déc ciua Cong ty TNHH BMCE khong dong ¥ cham dut hop dong thué nha,
dat ngay 19/7/2018 ma hai bén di ky. Cin cit vao Piéu 4 ctia hop ddng thi ba co
Qén don phuong dinh chi viéc thuc hién hop dong véi diéu kién phai bao trude 3
thang cho bén thué (Cong ty TNHH BMCE). Cong ty TNHH BMCE da tra cho ba
tién thué nha tir lac thué dén hét thang 6/2019. Ba da thong bao chdm dut hop dong
true thoi han nhung Cong ty TNHH BMCE khong dong ¥ nén ba khai kién ra Toa
an, ba yéu cau Toa 4n giai Quyét:

- Tuyén bd chdm dut hop dong thué nha, dat ngay 19/7/2018 gitra ba va Cong
ty TNHH BMCE, s6 cong ching hop dong 26300 tai Phong cong ching so 3,
Thanh phd HO Chi Minh ké tir ngay 1/7/2019;

- Bugc Cong ty TNHH BMCE tra lai nha, dat cho ba. Ba s& tra lai tién coc
72.000.000 dong ba da nhan cho Cong ty TNHH BMCE. Ké tir thoi diém ‘ngay
1/7/2019 phia bi don con tiép tuc & lai mat bang khinh doanh thi bi don  phai tiép tuc
tra tién thué mat bang cho ba den khi Toa an giai Quyét xong vu an, sb tién dit coc
ctia bi don s& duoc ba trir vao tién thué nha.

Dai dién theo uy Qén cua bi don ba Pham Thi Phuong Vién trinh bay:
Bi don x4c nhan ngay 19/7/2018, Cong ty TNHH BMCE c¢6 ky hop dong thué

nha, (jét cua ba Nguyéq Thi Q theo Hop déqg thué nha dat sb 26300/HD-TN thira
dat so 6-1, to ban d6 so 115-TL2003, nha s0 6 Buong 6, khu phd 1 phuong Hiép



Phti, Quan 9, TPHCM, cong ching tai Phong cong chimg s6 3. Gia thué 1a
12.000.000 dong/thang, ky han thanh toan 1a 03 thang thanh toAn mot 1an bang tién
mit vao ngay 20-22 ciia mdi ky, tién dit coc 1a 72.000.000 dong; thdi han thué 1a
05 nam. Muc dich thué dé 1am tru sé Cong ty, hoat dong vé linh vuc gido duc. Bi
don da thanh toan tién thué nha cho bén nguyén don tir khi thué nha dén hét thang
6/2019.

Hién trang nha luc thué l1a nha da Xudng cép, tran nha bi thdm nudc, thAm
tuong nha, thAm nha vé sinh xudng phong khach, twong nha hoen 4, cii k§ va bi
nit, nén 6 nhiéu chd sut lan. Sau khi trao ddi vé thuc trang can nha , ba Q dong v
cho Cong ty thue, bat dau viéc sita chita va dau tu dé phu hop véi hoat dong cua
Cong ty.

Tir cudi thang 6/2018 dén thang 9/2018, Cong ty tién hanh sita chita, dau tu
trang thiét bi, trang tri va di vao hoat dong. Trong thoi gian thué nha, Cong ty da
tién hanh thanh toan tién thué dy du, dung han. Cho dén thang 3/2019, ba Q nhiéu
lan goi dién cho ba T — ngudi dai dién theo phap luét cua Cong ty yéu cau tra nha
ma Cong ty dang thué cta ba. Cong ty di nhiéu lan giai thich voi ba Q rang hop
d6ng thué nha chua hét han va dé nghi ba Q tiép tuc thuc hién hop dong nhung ba
Q van doi ldy lai nha va goi dién doi cham dut hop dong thué nha. Do do, ba T da
gri don tranh chap dén Uy abnh nhan dan phuong Hiép Pht, Quan 9 va dugce Uy
ban nhan dan phuong Hiép Phu t6 chirc hoa giai vao ngay 22/3/2019. Ba Q di ¢6
hanh vi don phuong chdm dut hop ddng trudc thoi han cho thué trong khi Hop
dong thué nha van con hiu luc, phia Cong ty khong hé vi pham nghia vu Hop
d6ng thué nha ma hai bén di ky ket Cong ty mong mudn duge bao dam Qén va loi
ich hop phap khi thué nha, duoc tiép tuc thuc hién hop dong thué nha da ky voi ba
Q. Truong hop, ba Q mudn duong phuong cham dut hop dong thi phai hoan tra cho
Cong ty toan bd s tién sau:

S tién dat coc 72.000.000 ddng: Chi phi stra chita nha 102.200.000 dong; chi
phi dau tu Cong ty dé hoat dong 276.260.000 dong; bdi thuong thiét hai do chdm
dat hop dong: 500.000.000 dong; bdi thudng thiét hai trong thoi gian Cong ty
khong dugc hoat dong va chi phi dau tu noi hoat dong mai: 605.400.000 dong.

Tuy nhién, sai d6 bi don thay d6i y kién tai Ban tu khai bd sung ngay
15/7/2019 va Bién ban hoa giai ngay 26/8/2019: Bi don khong dong ¥ vO1 yé€u cau
ctia nguyén don, yéu cau nguyén don tiép tuc thuc hién Hop dong thué nha, dat
ngay 19/7/2018 ma hai bén da ky va cong chung tai Phong cong ching s6 3, sb
cong chimg 26300 ngay 19/7/2018, khong yéu cau Toa an giai Quyét bdi thu:ong
thiét hai nhu y kién da trinh bay trudc day. Boi vi, nguyén don khong ching minh
dugc bi don vi pham nghia vu cua hop dong. Hién nay, phia bi don dang kinh
doanh tai mat bang cho thué, thoi han thué 13 05 nam ké tir ngay 19/7/2018 nén nay
nguyén don yéu cau cham dut thi bj don khong dong y va khong co yéu cau gi
trong vu an nay.

Ban an so tham da tuyén xu:



Chép nhan yéu cau ctia nguyén don ba Nguyén Thj Q:

Tuyén bd chdm dut hop dong thué nha, dat ngay 19/7/2018 gitta ba Nguyen
Thi Q va Cong ty TNHH BMCE, s6 cong chirng 26300 tai Phong cong ching so 3.

Buoc Cong ty TNHH BMCE giao tra lai nha, dat s6 6 DBuong 6, khu phé 1
phuong Hiép Pha, Quan 9, Thanh phdé H6 Chi Minh cho ba Q ké tir ngay ban an
cua Toa an co hi¢u luc phép luat.

Cong ty TNHH BMCE c6 nghia vy hoan tra tién thué nha thang 7,8,9/2019
cho ba Nguyén Thi Q v6i s6 tién 34.800.000 dong va tién thué nha, dat phat sinh ké
tr ngay 16/10/2019 dén khi giao tra nha cho ba Nguyén Thi Q.

Ba Nguyén Thi Q ¢6 trach nhiém tra lai s6 tién dat coc 72.000.000 dong da
nhan cho Cong ty TNHH BMCE. Vi¢c giao tra nha, dat va tra tién duogc cac bén thuc

hién cung lic ngay sau khi ban an ctia Toa an c6 hi¢u luc phap luc.

Ngoai ra, an so tham con tuyén vé an phi, Qén khéng céo ctua cic duong su
cling nhu cac Q dinh v€ thi hanh an dan su.

Ngay 28/10/2019 dai dién bi don khéng céo.

Ngay 29/10/2019 Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan 9, Thanh pho Ho
Chi Minh c6 Quyét dinh khang nghi.

Tai phién toa phuc tham:
Nguyén don khong rat don khéi kién.
Bi don khong rut don khang céo.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh khong rat Quyét
dinh khéang nghi.

Cac duong su khong ty thoa thuan voi nhau giai Quyét vu an.

Ba T dai dién bi don khéng céo yéu cAu stra 4n so tham, héc yéu cau khoi kién
cua nguyén don vi bi don khong vi pham nghia vu trong hgp dong thué nha.

Nguyén don ba Q yéu cau giit nguyén an so tham .

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 Ho Chi Minh tham gia phién toa
phat biéu y kién:



Vé thu tuc t6 tung: Tham phan chu toa phién toa va cac thanh vién Hoi dong
x€t xur cling nhu cac duong sy da tuan thu dung cac quy dinh cua B0 luat To6 tung
dan su nam 2015.

Vé noi dung: Pé nghi Hoi dong xét xir chap nhén khang cao cua bi don, khang
nghi ctia Vién kiém sat, sira 4n so tham, bac yéu cau cta nguyén don.

NHAN DPINH

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa, can cu vao két qua tranh luan va phat bi€u ctia dai dién Vién ki€m sat tai phién
toa, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

Xét khang céo cuia bi don, Hoi dong xét xir thy rang:

Ngay 19/7/2018 nguyén don va bi don ky hop dong thué nha dét s6 6, khu phd
1, phuong Hiép Pha, Quan 9, Thanh phd H6 Chi Minh. Nha dét thudc so hitu cua
nguyén don, hop dong co cong chimg, gia thué 12 triéu dong/thang, thdi han thué 05
nam. Bi don da dat coc 72.000.000 déng. Céc bén déu théng nhét.

Xét thdy Khoan 4 ctia hop dong ¢ ndi dung: Bén cho thué c6 Qén don phuong
dinh chi thuc hién hop dong nhung phai béo cho bén thué biét trudc 3 thang va yéu cau
bén B boi thuong thi¢t hai néu bén B ¢c6 mot trong cac hanh vi sau:

- Cham tra tién thué nha qua 10 ngay so v6i quy dinh cua Hop dong, Bén cho
thué duoc quyén don phuong cham dit hop ddng, 14y lai tai san va khong tra lai tién
nhan coc ciing nhu khong dén bu cac chi phi stra chita tai dia chi thué nay;

- Str dung nha dat khong dang muc dich thué;

- Lam nha dét hu hong nghiém trong;

- Stra chita, d6i hodc cho nguoi khac thué lai toan bd hodc mot phén nha dat
dang thué ma khong c6 su dong ¥ ctia bén cho thué;

- Lam mat trat ty cong cong nhiéu lan va anh huong nghiém trong dén sinh
hoat binh thuong cua nhitng nguo1 xung quanh;

- Lam anh huéng nghiém trong dén vé sinh méi truong;

Trong vu kién ndy, nguyén don (bén cho thué) don phuong cham dit hop
doéng va bao trudc cho bén thué 3 thang, nguyén don khong yeu cau boi thuong
thiét hai, bi don (bén thu€) khong vi pham nghia vu cua hop dong ngay 19/7/2018
nén nguyén don khong yéu cau boi thudng thiét hai va dong ¥ tra lai tién coc.

Xét hop ddng thué nha cac bén ky két hoan toan tu nguyén, khong trai phap
luat va dao dac xa hoi, trong giao dich dan su ton trong su tu dinh doat cua cac bén,
viéc nguyén don thong bao tir dau thang 3/2019 dé lay lai nha truéc han cac bén
déu thira nhan.



Can ctr quy dinh tai Diéu 5 ctia hop dong thué nha thi bi don dugce quyén thay
d6i cAu trac ngdi nha, duge phép cai tao, stra chita nha phu hop voi viée kinh doanh
néu dugc sy dong ¥ bang vin ban cua nguyén don. Trong vu kién nay bi don khai
c6 stra chita nha dugc sy dong y bang miéng cua nguyén don nhung nguyén don
khong thtra nhan.

Xét tai cap so tham bi don ty khai ngay 28/5/2019 c6 yéu cau nguyén don néu
don phuong cham dirt hop dong thi phai hoan lai s6 tién sau:

- 72.000.000 déng tién dit coc;

- 102.200.000 dong tien sira nha;

- 276.260.000 dong chi phi dau tu dé cong ty hoat dong;

- 500.000.000 dong tién bdi thuong thiét hai do don phuong chim dat
hop dong.

- 605.400.000 ddng tién boi thudng thiét hai trong thoi gian cong ty khong
hoat dong dugc va chi phi tai dau tu noi hoat dong moi.

Bi don s€ cung cap cac hoa don, chung tir sira chira nha va can nhac lai yéu
cau hai khoan tién 500.000.000 doéng va 605.400.000 dong vao ngay 11/6/2019
nhung khéng cung cap. Pén ngiy 26/8/2019 bi don khong yeu cau Toa an giai
Quyét boi thuong thiét hai du Toa so tham di giai thich (but luc s6 85).

Tai phién toa so thém phia bi don ciing khong yéu cau boi thuong thiét hai
néu toa chip nhan yéu ciu cia nguyén don (but luc s6 103), bi don cho rang khong
vi pham nghia vu trong hop ddéng nén chi yéu ciu tiép tuc_thye hién hop dong,
khong c6 yéu cau gi khic nén toa so thAm khong xem xét vé bdi thuong thiét hai
khi chdm dt hop dong.

_ Bi don khang cao yéu ciu tié'p‘tuc thuc hién hop dong, néu chim dut hop
dong trudc han thi nguyén don phai boi thuong thiét hai.

Tai phién toa phuc tham, bi don chi yéu ciu tiép tuc thuc hién hop dong.

Xét b1 don khang c4do khong cé ching ctr gi méi dé chirng minh cho yéu cau
cuia minh.

Can cur Khoan 3 Diéu 200 Bo luat td tung dan su 2015: Bi don ¢ quyen dua
ra yéu cu phan té trude thoi diém mé phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép cn,
cong khai chung ctr va hoa giai.

Xét khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quan 9 va dé nghi cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6é H6 Chi Minh tai phién toa, Ho1 dong xét xu
thay rang:

Nhu da nhan dinh voi yéu cau khang cdo cua bi don, trong vu ki¢n nay
nguyén don yéu cau cham dut hgp dong trudc han da c6 bao trude cho bi don 3



thang 1a phu hop v6i thoa thuan ctia cac bén tai Diéu 4 ctia hop dong thué nha ngay
19/7/2018.

Do vay Hoi dong xét xir khong chap nhan Quyét dinh khang nghi cua Vién
kiém sat nhan dan Quan 9 va dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh
phd H6 Chi Minh tai phién toa.

Hoi dong xét xtr gitt nguyén an so tham.

V¢ &n phi dan sy so tham: ba Q dugc mién.

Bi don phai chju trén so tién cho ba Q va an phi khong c6 gia ngach vé viéc
phai tra lai nha dat.

V& an phi dan sy phtic thAm: bi don phai chiu.
Vi cac lé trén;

QUYET PINH
Can ctr Khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan su 2015;
Can ctr 117,118, 119, 120, 121, 122 Luat Nha & nam 2014;
Can clr 357, 422, 428, 468, 482 Bo luat dan sy 2015;

Cin cir Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 Q dinh vé an phi,
1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

Khoéng chdp nhan yéu cau khang cdo ctia Cong ty Trach nhiém hitu han
BMCE.

Giit nguyén ban an so tham.

1. Chép nhan yéu cau ctia nguyén don ba Nguyén Thi Q:

Tuyén bd chdm dut hop d(*)ng’ thué nha, dat ngay 19/7/2018 giira ba Nguyén
Thi Q va Cong ty TNHH BMCE, s6 cong ching 26300 tai Phong cong chimg s6 3,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Bugc Cong ty TNHH BMCE giao tra lai nha, dat s6 6 DBuong 6, khu phﬁ(”') 1
phuong Hi€p Phu, Quéan 9, Thanh pho H6 Chi Minh cho ba Nguyén Thi Q ké tu
ngay ban an cua Toa &n c6 hiu lyc phap luat.



Cong ty TNHH BMCE c6 nghia vu hoan tra tién thué nha thang 7,8,9/2019
cho ba Nguyén Thi Q voi s tién 34.800.000 dong (Ba muoi bdn triéu tam trim
nghin dong) va tién thué nha, dit phat sinh ké tir ngay 16/10/2019 dén khi giao tra
nha cho ba Nguyén Thi Q.

Ba Nguyén‘ Thi Q c6 trach nhiém tra lai sb tién dit coc 72.000.000 déng (Bay
muoi hai tri¢u dong) cho Cong ty TNHH BMCE.

Viéc giao tra nha, dAt va tra tién dugc cic bén thuc hién cung lic ngay sau khi
an ¢ hiéu lyc phép luc.

Ké tir ngay nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau ngudi phai thi hanh an
chua thi hanh xong sd tién trén ma cac bén khong co thoa thuén khac Ve tién 14i, thi
nguoi phai thi hanh 4n con phai chiu thém tién 1di theo murc 1ai suat 10%/nam
tuong Gmg voi so tién va thoi gian cham thi hanh an.

2. An phi dan sy so tham: Cong ty TNHH BMCE phai chiu 2.040.000 dong
(Hai tri¢u khong tram bon muoi nghin dong).

Ba Nguyén Thi Q dugc mién.

3. An phi dan su phic tham: 300.000 dong (Ba trim nghin dong) Céng ty
TNHH BMCE phai chiu, dugc trir vao tién tam tng da ndp theo bién lai thu so
AA/2018/0026730 ngay 29/10/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dén sy Quén 9. Cong
ty TNHH BMCE da ndp du an phi dan sy phac tham.

Cac duong su thi h§1nh g’ln theo cac Piéu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9 va 30 Luét Thi hanh
an dan su da duoc sua doi, bé sung nam 2014.

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