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TOA AN NHANDAN QUAN6  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Ty do — Hanh phiic

Ban an sd: 47/2023/DS-ST
Ngay: 20/4/2023
VIV tranh chap hop dong thué nha
NHAN DANH

NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 6 - THANH PHO HO CHI MINH

-Thanh phin Hdi dong xét xir so thim gom cé:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Duong Phuc Trudng

Cdc Héi tham nhan dén:

1/ Ba Bang Thi Nra

2/ Ba Pham Thi Thanh Ha

- Thar ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy — Thu ky Toa an nhan dan Quan 6,
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan ddn Quén 6, Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién tdoa: Ba Nguyén Thi Thanh Ha - Kiém sat vién.

Ngay 20/4/2023, tai tru s Toa 4n nhan dan Quan 6, Thanh phé HO Chi Minh
xét xtr so tham cong khai vu an dén su so tham thy 1y s6 38/2022/TLST-DS ngay 07
thang 3 nam 2022 vé& viéc “Tranh chap vé hop dong thué nha” theo Quyét dinh dua vy
an ra xét xir s 133/2022/QBXXST-DS ngay 02 thang 12 nam 2022, Quyét dinh tam
ngimg phién toa sd 36/2022/QDST- DS ngay 29/12/2022, Thong bao vé viéc mo lai
phién tda so tham sé 37/2023/TB-TA ngay 22/3/2023 giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Diép My T, sinh nam 1974

Dia chi thuong tri: 178-180 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phd Ho
Chi Minh (c6 mat).

Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don:

Ba Tran Thi D, sinh nim 2000

Dia chi lién hé: 402A Nguyén Vin L, Phuong M, Quéan S, Thanh phé H6 Chi
Minh (Hop dong ty quyén s6 002919 ngay 05/7/2022) (c6 mit)

2. Bi don: Ba Phung Thi V, sinh ndm 1994;
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Dia chi thuong tri: 336A Lé Vin L, phuong T, Quan B, Thanh phd HO Chi
Minh;

Dja chi lién hé: 313 Au Duong L, Phuong H, Quéan T, Thanh phé H6 Chi Minh
(cO6 mat).

3. Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Nguyén Vin C, sinh nam 1995

Dia chi tam trG: 203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh
(c6 don dé nghj vang mit)

3.2. Ong L& Minh T, sinh nam 1995

Dia chi tam tra: 203 Tran Vian K, Phuong M, Quan S, Thanh phd Hd Chi Minh
(c6 don dé nghi ving mat)

3.3 Van phong cong chung Mai Viét C.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Tran Qudc Canh (theo Gidy uy quyén ngay
01/4/2022)

Dia chi: 236 dudng C, Phuong M, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh (c6 don dé

nghi ving mit)

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 04/01/2022; don sira doi, bé sung don khoi kién ngay
25/01/2022, ngay 21/9/2022 va cdc y kién trong qué trinh gidi quyét vu dn, nguyén
don ba Diép My T ¢6 ba Tran Thi D lam dai dién theo iy quyén trinh bay:

Ba Diép My T 1a chu sé hitu can nha va quyén sir dung dat tai dia chi 203 Tran
Van K, Phuc‘mg M, Quan S, Thanh phd Ho Chi Minh theo Giéy ching nhan quyén sir
dung dat quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat s6 CI257725, s6 vao s6
cap glay ching nhan: CS 29454 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng Thanh phd HO Chi
Minh cip ngay 12/5/2017, cap nhat thay d6i ngay 07/6/2017.

Ngay 12/7/2020 ba T ¢6 ky két Hop dong thué nha véi ba Phing Thi V, theo d6
ba T cho ba V thué toan bo cin nha tai dia chi 203 Tran Van K, Phuong M, Quén S,
Thanh phd H6 Chi Minh véi muyc dich dé & va kinh doanh theo quy dinh phap luat, gia
thué 1a 40.000.000d6ng/thang va thanh toan hang thang vao ngay 10 duong lich, sd
tién dat coc 1a 240.000.000 dong (twong duong 6 thang tién thué nha), thoi han thué
nha: 02 nam 5 thang 20 ngay tinh tir ngdy ky hop dong dén ngay 31/12/2022, thoi gian
ban giao nha: 12/7/2020.

Sau d6 ba V yéu cau ky bd sung hop dong thué nha tai co quan cong ching dé
yén tAm vé& mat phap 1y nén vao ngay 20/7/2020 ba T da dong y ky Hop dong thué nha
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(mot phan) sb 012876 tai Vin phong Cong chimg Mai Viét C (trén phan 10i ching cua
cong chimg vién c¢6 ghi nham 1a ngay 21/7/2019), hop dong thé hién ba T cho ba V
thué 01 phﬁn can nha 203 Tran Vin K, Phuong M, Quan S, Thanh phé HO Chi Minh
v6i gia 8.000.000 dong/thang, muc dich thué dé & va kinh doanh theo quy dinh phap
luat, thoi han thué nha 1a 02 nam 05 thang 19 ngay, tinh tir ngay 13/7/2020 dén ngay
31/12/2022, ngay ban giao nha: 13/7/2020.

Hai bén thuc hién dang theo thoa thuin tai Hop dong thué nha ky ngay
12/7/2020, ba T giao toan bd can nha 203 Tran Van K cho ba V va mdi thang ba V
déu thanh toan cho ba T sd tién thué nha Ia 40.000.000dong/thang cho dén thang
4/2021. Tir thang 5/2021 do tinh hinh dich bénh Covid-19 tai Thanh phé H5 Chi Minh
dién bién phtc tap, viéc kinh doanh cua ba V gip nhiéu kho khin nén dd yéu cau ba T
hd tro giam tién thué nha trong giai doan dich bénh va dugc ba T dong ¥ giam tién
thué nha xudng con 10.000.000d6ng/thang, bat dau tir thang 5/2021.

Tién thué nha phai dugc thanh toan trudc vao mdi ky hang thang vao ngay 10
duong lich. P6i voi tién thué nha cua thang 5/2021 ba V di thanh toan
40.000.000ddng, ba T x4c nhan co giit ciia ba V 30.000.000d0ng 1 tién thué nha con
du cia thang 5/2021. Pén thang 10/2021 Uy ban nhan déan thanh phd HO Chi Minh ¢6
vin ban cho phép hoat dong kinh doanh binh thuong nhung hai bén van khong khong
théng nhat dugc vé gia thué nha méi, ba V van thanh toan 10.000.000 dong cho tién
thué nha thang 11/2021. Ba T thdng béo bang tin nhan cho ba V “tir ngay 28/10/2021,
Thanh phé Ho6 Chi Minh hoat dong tro lai binh thuwong nén chi da tru tien dw ciia em
(thdng 5) vao tién thué nha thang 11. Bdt dau tir ngay 10/12 dén 10/1 tré vé sau tién
thué nha la 40.000.000 dong”. Sau d6 ba T di can trir s6 tién thué nha du cta thang
5/2021 1a 30.000.000 dong vao tién thué nha thang 11/2021 cho dii 40.000.000 dong.
T ngay 10/12/2021 cho dén ngay 31/12/2022, ba V chi thanh toan tién thué nha
8.000.000d0ng/thang, mdi thang con thiéu lai ba T s6 tién 32.000.000d6ng. Nhu vay
ba V di khong thuc hién ding thoa thudn theo Piéu 3 Hop dong thué nha ky ngay
12/7/2020 vé nghia vy thanh toan tién thué nha.

Tai phién toa, ngudi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don yéu cau Toa an:

- Tuyén Hop dong thué nha cong chimg sé 012876, quyén sé 7/TP/CC-
SCC/HDPGD do Van phong cong chirmg Mai Viét C chirng nhan ngay 21/7/2020 (trén
phan 10i chimg ghi nham ngay 21/7/2019) giita ba T va ba V 1a v6 hiéu do gia cach vé
gia, khong yéu cau Tda an giai quyét hau qua phap 1y khi tuyén bd hop dong vo hiéu.

- Pon phuong cham dit Hop dong thué nha ngay 12/7/2020 giita ba T va ba V,
ba V bi mat khoan tién dit coc 240.000.000 dong do vi pham nghia vu tra tién thué
nha.
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- Budc ba Phung Thi V va nhiing dang & trong nha phai don di va di doi toan bd
dd dac cia minh, ban giao toan bd can nha tai dia chi $s6 203 Tran Vin K, Phuong M,
Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh cho ba Diép My T ngay khi ban 4n ctia Toa an co
hiéu lyc phap luat.

- Thoi han thué nha d3 két thuc tir ngdy 31/12/2022 nhung ba V van chwa ban
giao nha cho nguyén don. Ba T yéu cau ba V phai thanh toan toan b khoan tién thué
nha con thiéu tinh tir ngdy 10/12/2021 dén ngay xét Xt so tham 20/4/2023 tong cong
s6 tién 1a: 551.913.320 dong, trong d6 bao gdm:

+ Tir ngay 10/12/2021 dén ngay 31/12/2022 1a 12 thang 21 ngay, mdi thang ba V
con thiéu 32.000.000 dong va 21 ngay con lai véi mdi ngdy 1.333.333 dong
(40.000.000 d6ng/30ngay). Ngay 09/12/2022 ba V co chuyén cho ba T s tién
5.420.000 dong cho sb tién 21 ngay véi gia 8.000.000 dong/thang. Tong sb tién ba V
phai tra trong giai doan nay 1a: 32.000.000 déng x 12 thang + 1.333.333 déng x 21
ngay -5.420.000 dong = 406.579.993 ddng.

+ S tién thué nha tir khi hét han hop ddng ngay 31/12/2022 nhung ba V vin
chua ban giao nha cho dén ngiy xét xir so tham, tic tir ngay 01/1/2023 dén ngay
20/4/2023 1a 3 thang 19 ngay: 40.000.000 dong x 3 thang + 1.333.333 dong x 19 ngay
= 145.333.327 dong.

Tai cdc bin tw khai va cdc ¥ kién trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don ba
Phung Thi V Trinh bay:

Ba V xac dinh giita ba va ba T ¢6 ky 02 hop dong thué nha nhu ngudi dai dién
theo ty quyén cua ba T trinh bay.

Ngoai viéc ky Hop ddng thué nha 12/7/2020, ba V d& nghi ky thém Hop dong
thué nha ngay 20/7/2020 tai Vin phong cong chimg Mai Viét C 1a do ba tim hiéu
trudc ddy gitta ba T va nhitng nguoi thué can nha trén ciing di ky két 02 hop dong
thué nha gdm: 01 hop ddng thué nha viét tay c6 gia thué nha 1a 40.000.000 dong/thang
va 01 hop dong thué nha (mot phan) dugc cong ching véi gia 8.000.000 dong/thang
nén ba mudn 1am tuong tu dé yén tdm vé mat phap 1y. Ngoai ra, ba V cho rang ba T
dong y voi dé nghi ky hop dong thué nha (mot phan) tai van phong cong ching véi gia
8.000.000 dong/thang 1a c6 muc dich tron thué thu nhap ca nhan.

Tai Hop dong thué nha céng ching sb 012876, quyén s6 7/TP/CC-SCC/HPGD
do Vian phong cong ching Mai Viét C chirng nhan ngay 21/7/2020, ba V xac nhan trén
phan 10i chimg ctia Cong ching vién cé ghi nham 1a ngay 21/7/2019, theo d6 ba V
thué 01 phan cian nha 203 Tran Vin K, Phuong M, Quan S véi gia
8.000.00066ng/théng nhung thuc té hai bén thuc hién theo noi dung thoa thuan cua
Hop d6ng thué nha ky ngdy 12/7/2020, ba V di nhan sir dung toan bd cin nha trén dé
kinh doanh va cho thué phong tro tir ngdy 12/7/2020, tra tién thué nha voi gia
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40.000.000 dong/thang tir ngay 12/7/2020 cho dén thang 4/2021 bang hinh thuc
chuyén khoén hodc tra tién mat.

Trong khoang thoi gian tir thang 5/2021 dén thang 10/2021 do anh hudng cia
dich bénh Covid-19 nén ba T d3 giam tién thué nha xubng con 10.000.000 dong/thang.
Ba V di thanh toan trudc tién thué nha cua thang 5/2021 cho ba T vdi sb tién
40.000.000 dong va ba T di can trir sd tién du 30.000.000 ddéng cua tién thué nha
thang 5/2021 vao tién thué nha thang 11/2021 thi ba V dong ¥ véi cach tinh nay va
khong co y kién gi.

Tir thang 10/2021 can nha bj hu hong, nude bén ting 2 chay truc tiép qua nha
bén canh, ba V ¢6 guri vin ban dé thong bao viéc ndy cho ba T nhung ba khong biét ba
T ¢6 nhéan dugc thdng bao hay khdng ma khéng phan hdi, do mat bang xudng cip nén
ba V phai ngung kinh doanh va cho phép nhiing nguoi thué phong tro & ting 2 bi anh
huong tra lai phong. Pong thoi ba V ¢6 nghe néi nha bén canh nha 203 Tran Vin K
phan anh nudce tir nha vé sinh ctia nha 203 Tran Vin K chay qua nha bén canh nhung
ba V khong co tim hiéu thém dé 1am rd van dé nay. Ba V khéng yéu cau trung cau
tham dinh dé x4c dinh nhitng hu hong, xudng cp cta cin nha trén.

Do cong viéc kinh doanh sau dich bénh gdp nhiéu khé khan nén ba V da gui tin
nhin yéu cau ba T ky hity 02 hop dong thué nha ngay 12/7/2020 va 21/7/2020 va giam
tién thué nha xudng 20.000.000 dong/thang nhung ba T khong dong y. Do hai bén
khong théng nhét vé gia thué nha méi nén tir thang 12/2021 tré vé sau ba V da thanh
toan tién thué nha véi gia 8.000.000 ddng/thang cho dén khi két thic hop dong ngay
31/12/2022 can ctr vao Hop ddng thué nha co cong chimg ngay 21/7/2020. Ba V da
nhan dugc théng bao caa ba T “vé viéc cham dirt hop dong va doi lai nha cho thué do
qud han thanh todn, thanh todn thiéu” tir cudi thang 12/2021, nhung ba V xac dinh da
thuc hién dung theo ndi dung thda thudn cua cd hai hop d@)ng thué nha, khong co6 vi
pham nao.

Ngoai ra, noi dung Hop dong thué nha ky ngay 12/7/2020 la do ba T tu soan
thao toan bo ndi dung nén khong ding vdi ¥ chi, nguyén vong cta ba V va trén hop
déng ghi dia diém ky tai dia chi 203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phé Hb
Chi Minh nhung trén thuc t& 1a ky tai nha cia ba T ¢ dia chi 178-180 Tran Vin K,
Phuong M, Quan S. Tuy nhién, ba V khong cung cip duoc tai liéu, chimg ctr ching
minh dia chi ky két hop dong thué nha ngay 12/7/2020 la khoéng diing dia chi ghi trén
hop dong.

Tai cac phién toa ngay 29/12/2022 va ngay 20/4/2023 ba T khong dong ¥ trudce
yéu cau khoi kién ciia nguyén don, xac nhan thoi han thué nha da hét tir ngay
31/12/2022 nhung thyc t& ba vin dang quan 1y cin nha, chwa ban giao cho phia
nguyén don va yéu cau nguyén don tra cho ba V tong cong s tién 1a 560.515.848



ddng, trong d6 bao gdm:

+ Tra lai s6 tién coc 240.000.000d6ng + Tién phat coc do don phuong cham durt
hop ddng thué nha ky ngdy 12/7/2020 truc thoi han 1a 240.000.000 dong =
480.000.000 dong.

+ Tién 1ai suat tinh tr ngay 10/12/2021 dén ngay 20/4/2023 trén sb tién
480.000.000 ddng x 1.12%/thang = 80.515.848 dong.

Tai Cong vin sé 204/CV ngay 20/4/2022, nguoi cé quyén loi nghia vu lién
quan Vin phong Céng chitng Mai Vigt C do 6ng Trin Quéc C lam dai dién theo iy
quyén trinh bay: Vian phong Cong ching Mai Viét C di thyc hién viéc ching nhan
Hop dong thué nha sd cong chimg 012876, quyén sb 07/TP/CC-SCC/HPGD ngay
21/7/2020 1a dung trinh ty, tha tuc theo quy dinh, yéu cau Toa an giai quyét vu an theo
quy dinh phép lut va xin vang mat trong sudt qua trinh giai quyét vu an.

Tai ban tw khai ngay 09/6/2022 va cdc y kién trong qud trinh gidi quyét vu dn
Ngwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan éng Nguyén Vin C trinh bay: Tt nim 2019
ong c6 thué 01 phong tro tai dia chi 203 Tran Vin K, Phuong M, Quan S vdéi ba
Nguyén Thi Thuy M (trude ddy ba M 1a nguoi thué can nha 203 Tran Vin K caa ba T)
v6i thoi han thué nha 13 6 thang, gia thué 1a 3.000.000 dong/thang, bén cho thué giir
3.000.000 dong tién coc. Tir khi ba V thué lai cin nha cta ba T thi 6ng van tiép tuc
thué nha trén véi gia thué 3.000.000 dong/thang. Tir thang 6/2020 dng c6 ban tén Lé
Minh T vao & ciing va chia tién phong véi 6ng véi su dong ¥ cta ba V. Viée thué nha
giita 6ng va ba M d3 cham dut va chuyén sang ba V nén 6ng yéu cau Toa an khong
triéu tip ba M tham gia t6 tung v&i tu cach nguoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan.
Ong va ba V sé& tu giai quyét hop dong thué phong tro voi nhau, 6ng sé don ra khoi
nha 203 Tran Vin K khi c¢6 ban an cua Toa an. Ong khéng co ¥ kién hay yéu cau gi
khac trong vu 4n nay, yéu cau Toa an giai quyét vu an theo quy dinh phéap luat

Tai bdn tw khai ngay 09/6/2022 va cac y kién trong qud trinh gidi quyét vu dn
nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan éng Lé Minh T trinh bay: Tur thang 6/2020
6ng vao & cung 01 phong véi 6ng Nguyén Vin C, mdi thang dng dua cho dng C s6
tién 1.500.000 ddng dé 6ng C thanh toan tién thué nha cho ba V. Ong s& don di khi ¢6
ban an ctia Toa 4n, ngoai ra khong co ¥ kién hay yéu cau gi khac trong vu an nay, yéu
cau Toa an giai quyét vu an theo quy dinh phap lut.

Dai dién Vién kiém sdat nhin ddn Quan 6, Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu y
kién: Viéc tuan theo phap luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vy an ctia Thim phéan
va ctia Hoi dong xét xtr ké tir khi thy 1y vu an cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir
vao nghi 4n da dam bao cac quy dinh cua Bo luat T tung Dan su. Viéc chép hanh
phap luat ciia nguoi tham gia t6 tung, nguyén don va nhitng ngudi c6 quyén loi nghia
vu lién quan khac chip hanh dung quy dinh ctia phap luat, tai phién toa nguoi co
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quyén loi, nghia vu lién quan 1a Van phong Cong chimg Mai Viét C, 6ng Nguyén Vin
C, 6ng L& Minh T c6 don dé nghi ving mit trong sudt qué trinh giai quyét vu an nén
Tda 4n xét xir vang mat Van phong Cong ching Mai Viét C, 6ng Nguyén Vin C, ng
Lé Minh T 1a dung theo quy dinh phap luat. Qua kiém sat hd so vu an va dién bién tai
phién toa, Vién kiém sat nhan dan Quan 6 dé nghi Hoi dong xét xtr chip nhan toan bo
yéu cau khoi kién ctiia nguyén don.

Xét thuc t& ba T cho thué can nha 203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh
phé H6 Chi Minh c6 gia 1a 40.000.000 dong/thang. Tuy nhién, ba T thira nhan chi ké
khai va dong thué theo Hop dong thué nha véi gia 8.000.000 dong/thang. Kién nghi
Toa an nhan dan Quan 6 thyc hién giri van ban kém tai li¢u chuyén Co quan Canh sat
diéu tra — Cong an Quan 6 xem xét hanh vi tron thué cia ba T.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa
va két luan cua dai dién Vién ki€m sat nhan dan Quéan 6 vé viéc chap hanh phép luat to
tung va ndi dung ctia vu an, Hoi dong xét xir nhan dinh:

1. Vé t6 tung:

[1.1] V& quan hé tranh chip: Quan hé tranh chép giira ba Diép My T va ba
Phung Thi V & « Tranh chip hop dong thué nha » theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26
B luat T tung dan sy nim 2015 nén thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an.

[1.2] V& thdm quyén giai quyét vu 4n theo ldnh thd: Tranh chap phat sinh tir
quan hé hop ddng thué nha va nguyén don ba Diép My T ¢6 don lya chon Toa 4n noi
thuc hién hop dong dé giai quyét. Do d6 cin ct quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35,
diém g khoan 1 Piéu 40 B6 luat TH tung dan sy nam 2015, vu an thudc tham quyén
giai quyét ctia Toa 4n nhan dan Quén 6, Thanh phé H6 Chi Minh.

[1.3] V& tu cach tham gia t6 tung:

- Trong giai doan chuan bj xét xur, ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Vin
phong Cong ching Mai Viét C, dng Nguyén Vin C, 6ng L& Minh T ¢6 don dé nghi
giai quyét vang mat trong sudt thoi gian giai quyét vu an. Do d6, Hoi dong xét xir can
ctr quy dinh tai khoan 1 Piéu 227 Bo luét t6 tung dan sy nim 2015 tién hanh xét xir
vang mat Vin phong Cong chtimg Mai Viét C, 6ng C, ong T.

- Ba Nguyén Thi Thuy M 1a ngudi thué nha 203 Tran Vin K, Phuong M, Quan
S tru6e ba V, gitta ba T va ba M da ky Vin ban thoa thuan thanh 1y “Hop dong thué
nha (mdt phan) do Vin phong Cong chimg Mai Viét C chimg nhdn sd céng chung
012180 ngay 13/7/2020. Pong thoi ba V xac nhan Hop dong chuyén nhuong quéan
cafe ky ngay 01/6/2020 duoc ky két va thuc hién giita bA M va ba V, hai bén da thuc
hién xong cac quyén va nghia vu trong hop dong. Do d6 Hoi dong xét xur xét thy
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khong can thiét triéu tip ba Nguyén Thi Thuy M tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan.

[2]. Vé néi dung vu dn:

[2.1]. Can ¢t cac tai lidu, chimg ¢ ¢ trong hd so vu 4n cho thay ba Diép My T
1a cht so hitu, sir dung cin nha va quyén st dung dat tai dia chi 203 Tran Vin K,
Phuong M, Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh theo Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat s CI257725, s6 vao so cp
Gidy chung nhan CS 29454 do So Tai nguyén va Moi trudng Thanh phé H6 Chi Minh
cap ngay 12/5/2017, cap nhat thay doi ngay 07/6/2017.

[2.2] Giita nguyén don ba Diép My T va bi don ba Phung Thi V ¢6 ky két Hop
d6ng thué nha ngay 12/7/2020 va Hop dong thué nha (mot phan) do Vin phong cong
chtrng Mai Viét C chimg nhan chtmg nhén sé 012876, quyén sé 7/TP/CC-SCC/HPGD
ngay 21/7/2020 (ca nguyén don va bi don déu xac dinh trén phan 16i ching ctua Cong
chtng vién ghi nham ngay 21/7/2019) 1a that, theo d6 ba T cho ba V thué tai san tai
dia chi 203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phé Hd Chi Minh véi cung muc
dich cho thué 1a dé ¢ va kinh doanh theo quy dinh phép luat, ngay cudi ciing cta thoi
han thué 1a 31/12/2022.

[2.3] Xét Hop dong thué nha (mdt phan) do Vian phong cong chimg Mai Viét C
chung nhan sé 012876, quyén sé 7/TP/CC-SCC/HPGD ngay 21/7/2020, thay:

Hop dong thé hién ba T cho ba V thué mot phan cin nha 203 Tran Vin K,
Phuong M, Quén S, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia thué 8.000.000d0ng/thang. Trong
qua trinh giai quyét vu an ba V x4c nhan ba 1a ngudi dé nghi ky két hop dong thué nha
ngay 21/7/2020 tai Vian phong Cong chimg Mai Viét C 1a mudn 1am giéng theo nhiing
ngudi thué nha trude ddy cia ba T nhdm muc dich yén tm vé mit phap 1y nhung thuc
té thi cac bén thyc hién hoan toan theo ndi dung Hop dong thué nha ngay 12/7/2020,
cu thé ba V d3 nhan ban giao toan bd cin nha thué tir ngay 12/7/2020, tra tién thué nha
vé6i sb tién 40.000.000 dong/thang tir ngay 12/7/2022 cho dén hét thang 4/2021 va hai
bén xac nhan ba T dang giit 240.000.000 dong tién coc 1a tuong dwong véi 06 thang (6
x 40.000.000d6ng) tién thué nha theo hop ddng ky ngay 12/7/2020. Pong thoi, hai bén
cling xac nhan tir thang 5/2021 dén thang 10/2021 do dich bénh Covid-19 1am anh
huéng dén cong viéc kinh doanh ciia ba V nén ba T da gidm tién thué nha tir
40.000.000 dong/thang xudng con 10.000.000 dong/thang 1a dung sy that. Can ctr vao
x4c nhan cua hai bén vé viéc thuc té thuc hién hop dong, Hoi dong xét xir xét thiy
viéc cac bén ky Hop dong thué nha (mdt phan) tai Van phong cong ching Mai Viét C
ching nhan s6 012876, quyén sb 7/TP/CC-SCC/HPGD ngay 21/7/2020 1a gia tao
nham che gidu Hop dong thué nha ky ngay 12/7/2020. Cian ct quy dinh tai Diéu 122,
Diéu 124, Diéu 407 Bo lut dan sy nim 2015, xét thdy nguyén don yéu cau tuyén bd
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Hop dong thué nha (mdt phan) do tai Van phong cong chimg Mai Viét C chimg nhan
s6 012876, quyén sb 7/TP/CC-SCC/HPGD ngay 21/7/2020 bi v6 hiéu do gia tao vé
gia thué 1a c6 co so chap nhan.

Do Hop dong thué nha (mot phan) do tai Van phong cong chimg Mai Viét C
ching nhéan s 012876, quyén s6 7/TP/CC-SCC/HPGD ngay 21/7/2020 v6 hiéu, nén
cac bén co nghia vu khoi phuc lai tinh trang ban du, hoan tra lai cho nhau nhiing gi da
nhan. Trén thuc té cac bén thuc hién hoan toan theo ndi dung hop dong thué nha ngay
12/7/2020 nén Hoi dong xét xir s& giai quyét cac tranh chip do duong su yéu cau trong
Hop dong thué nha ky ngay 12/7/2020. Ngoai ra trong qué trinh giai quyét vu an, cac
duong sy khong yéu cau giai quyét hau qua cia viéc tuyén bd hop dong vo hiéu nén
Hoi dong xét xir khong dé cap giai quyét.

[2.4] Xét hop dong thué nha ky gitta ba Diép My T va ba Phung Thi V ngay
12/7/2020, thay:

[2.4.1] Hinh thic cta hop dong trén dugc 1ap thanh van ban khong c6 cong
ching, ching thuc, can ct Piéu 121 va Diéu 122 Luat Nha & ndm 2014, xét thiy hop
d6ng thué nha ky ngay 12/7/2020 dugc 1ap thanh vin ban 13 phu hop vé mit hinh thirc
theo quy dinh phép luat, khong bat budc phai cong chimg, chimg thuc. Trén thuc té
cac bén hoan toan thuc hién theo hop dong thué nha trén tir ngay ky két cho dén thang
11/2021. Viéc ba V cho rang trén hop dong thué nha ngay 12/7/2020 c6 ghi dia diém
ky hop déng tai dia chi 203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phd Hb Chi Minh
nhung thyuc té ky tai dia chi 178-180 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phé HO
Chi Minh ma khéng cung cip duoc chimg ci cho 16i trinh bay ctia minh nén Hoi dong
xét xtr khong co co so xem xét. Ngoai ra ba V cho rang Hop dong thué nha ngay
12/7/2020 12 do ba T tu soan thao, khong ding ¥ chi, nguyén vong cua ba V, xét thdy
tai thoi diém ky két hop dong ngay 12/7/2020 ba V c6 day du nang lyc hanh vi dan sy
theo quy dinh B¢ luat dan sy nén Hoi ddng xét xtr xét thiy 10i trinh bay cia ba V 1a
khong c6 co so. Do d6, Hoi dong xét xir xac dinh Hop dong cho thué nha ngay
12/7/2020 1a giao dich bi che gidu boi Hop dong thué nha cong chimg sé 012876 ngay
21/7/2020 1a ¢6 hiéu luc phap luat.

[2.4.2] Tu thang 5/2021 dén thang 10/2021 do tinh hinh dich bénh Covid-19
dién bién phuc tap nén ba T da giam tién thué nha xudng con 10.000.000 dong/thang.
Vi¢c gidm tién thué nha trong giai doan dich bénh thé hién sy chia sé kho khin cua
bén cho thué dbi v4i bén thué trong hoan canh khach quan ma phap luat khong c6 quy
dinh bt budc.

Viéc ba V trinh bay tir thang 10/2021 cin nha c6 biéu hién xudng cap tram
trong d4 anh huong dén viéc kinh doanh ciing nhu sy an toan cta bén thué va ba V da
c6 théng bao cho ba T biét viéc nay. Ba T xac nhan khong biét su viéc trén va khong
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nhan duoc thong bao cua ba V vé tinh trang hu hong cua cian nha, dong thoi trong qua
trinh giai quyét vu an ba V khong cung cp duoc tai liéu, ching ctr chimg minh cho
101 trinh bay ctia minh. Ngoai ra trong qua trinh giai quyét vu an ba V ciing khong c6
yéu cau giam dinh nhimg hu hong, xudng cap ctia can nha nén Hoi dong xét xtr khdng
co co sO xem xét 101 trinh bay ctia ba V.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, ba V da cha dong dé nghi hai bén ky huy
ca hop dong thué nha ngay 12/7/2020 va Hop dong thué nha c6 sd cong chimg sb
012876 dé ky lai hop dong thué nha méi véi gia thué 20.000.000 dong/thang do tinh
hinh kinh doanh gip khé khian nhung khong duoc ba T dong . Do d6 ba V da tu tra
tién thué nha véi gia 8.000.000 dong tir thang 12/2021 cho dén nay, xét thay viéc thoa
thuan thay doi gia thué nha trong qué trinh thuc hién hop dong phai co sy thong nhat
ctia hai bén, truong hop cac bén khong dat duoc thoa thudn méi thi phai tiép tuc thuc
hién theo ndi dung da thoa thuan theo hop dong da ky.

Tai Piéu 3 cua Hop dong thué nha ngady 12/7/2020 quy dinh: “Phuwong thirc
thanh todn tién thué nha cho bén A (bén cho thué) bang dong Viét Nam theo dinh ky
01 thang 01 lan vao ngay 10 dwong lich ciia thang bang tién mdt cho bén A (bén cho
thué)”, va tai Piéu 6 ctia hop ddng nay co quy dinh vé& quyén chdm dat hop dong
trudc thoi han trong truong hop: ““...bén B (bén thué) khong thuc hién nghia vu tai
chinh tré han 10 ngay ...”.

Ba T da c6 “Thong bdo vé viéc cham dirt hop dong va doi lai nha cho thué do
qud han thanh todn, thanh todn thiéu” giri cho ba V va ba V xac nhan di nhan duogc
thong bao nay tir cudi thang 12/2021, cho dén khi Toa 4n thu 1y vu an 1a da trén 30
ngay ké tir ngay nhan théng bao va dong thoi bén thué nha da khong tra tién thué nha
theo thoa thudn trén 03 thang theo quy dinh phap luat. Cin ct quy dinh tai Diéu 3,
Piéu 6 Hop dong thué nha ngay 12/7/2020 va quy dinh tai diém b khoan 2, khoan 4
Diéu 132 Lu4t nha & ndm 2014, Diéu 428, Diéu 481, khoan 4 Diéu 482 B0 luat Dan su
nam 2015, Hoi dong xét xir xét thdy nguyén don yéu cau chdm dit hop dong thué nha
trudc thoi han do bi don vi pham nghia vu thanh toan tién thué nha theo thoa thuén,
budc bi don va nhitng nguoi cu tru trong nha phai tra lai toan b can nha 1a c¢6 co s&
chap nhan.

[2.4.3] Tir ngay 10/12/2021 dén thang 31/12/2022 ba V chi tra tién thué nha voi
s6 tién 8.000.000d0ng/thang, ngay 09/12/2022 ba V c6 tra thém co ba T sd tién
5.420.000.000d0ng, mac du thoi han thué nha da hét tir ngay 31/12/2022 nhung thyc
té dén nay ba V van dang quan ly, sit dung cin nha. Can ctt cac Diéu 481, khoan 4
Dicu 482 Bo luat dan sy Hoi dong xét xir xét thay ba T yéu cau ba V thanh toan sb tién
thué nha con thiéu tir ngdy 10/12/2021 cho dén ngay xét xur so tham ngay 20/4/2023
v6i sd tién: 551.913.320 dong, trong d6 gdém s tién thué nha con thiéu tir ngay
10/12/2021 dén ngay 31/12/2022 1a 12 thang 21 ngay: 32.000.000 dong x 12 thang +
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1.333.333 dong x 21 ngay -5.420.000 dong = 406.579.993 dong va sb tién thué nha tir
khi hét han hop dong ngay 31/12/2022 dén ngay 20/4/2023 1a 3 thang 19 ngay:
40.000.000 x 3 thang + 1.333.333 dong x 19 ngdy = 145.333.327 dong 1a c6 co so
chap nhan.

[2.4.4] Trong qua trinh giai quyét vu 4n, ba T x4c nhan dang giit cia nguyén
don s tién coc thué nha 1a 240.000.000 dong, bi don ciing xac nhan s tién coc trén 1a
tuong dwong voi 6 thang tién thué nha va dugc thuc hién theo hop dong thué nha ngay
12/7/2020. Xét thay bi don da vi pham nghia vy tra tién thué nha hang thang, cin ct
quy dinh tai Piéu 6 Hop dong thué nha ngay 12/7/2020 «...Bén B (bén thué) khéng
thuc hién nghia vu tai chinh tré han 10 ngay va Bén B (bén thué) sé mat coc trong
trieong hop nay”. Do d6 nguyén don bi mét sé tién coc 240.000.000 dong 1a phu hop
vo1 thoa thuan gitra cac bén.

[2.5] Tai phién toa bi don ba Phung Thi V yéu cau ba T phai tra téng cong sb
tién 12 560.515.848 dong, trong d6 bao gdm tién coc 240.000.000d6ng + Tién phat coc
do don phuong chdm dut hop dong thué nha trude thoi han 1a 240.000.000 dong =
480.000.000 ddng. Tién 1ai sudt trén s6 tién 480.000.000 déng x mic 1ai suat
1.12%/théang tinh tir ngay 10/12/2021 dén ngay 20/4/2022 = 80.515.848 dong.

Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n da c6 Thong bao vé viéc ndp don yéu
cau phan t6 va dong tién tam Gng an phi s 38/TB-TA ngay 12/5/2022, dong thoi tai
bién ban 1am viéc ngay 21/11/2022 Toa an da giai thich vé quyén yéu cau phan té caa
bi don trong vu an. Tuy nhién hét thoi han 4n dinh nhung ba V khong ndp don yéu cau
phan td. Viéc tai phién toa ba V dua ra yéu cau ba T tra s tién 560.515.848ddng la
sau thoi diém mé phién hop giao ndp, tiép can, cong khai chig ct va hoa giai, can ctr
quy dinh tai khoan 3 Piéu 200 Bo luat tb tung dan sy Ho1 déng xét xtr khong xem xét,
néu ba V c6 tranh chap sé& khoi kién vu an khac.

[2.6] Viéc gitta ba Phung Thi V va ba Nguyén Thi Thuy M ¢ ky Hop dong
chuyén nhuong quan cafe ky ngay 01/6/2020, néu ba V ¢6 tranh chap lién quan dén
hop ddng chuyén nhugng trén véi ba M s& khoi kién vu an khéc.

[3] V& chi phi t6 tung: Nguyén don ba Diép My T da dong chi phi xem xét,
tham dinh tai chd 1a 3.000.000 dong, do nguyén don ba Diép My T duoc chap nhan
toan bo yéu cau khoi kién, can cir khoan 1 Pidu 157 Bo luat t6 tung dan sy ba T khdng
phai chiu chi phi xem xét thim dinh tai chd. Tuy nhién ba T tu nguyén chiu s tién nay
nén Hoi dong xét xtr ghi nhén.

[4] Vé an phi: Do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan toan bo nén bi don
phai chiu 4n phi dan su so tham nhu sau:

- Ba Phung Thi V phai chiu 4n phi: 300.000 dong d6i v6i yéu cau cua nguyén
don vé viéc tuyén bd Hop ddng thué nha sb cong chung 01278 do Vian phong Cong
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ching Mai Viét C chimg nhan ngay 21/7/2020 13 v6 hiéu; phai chiu 300.000 dong dbi
v6i yéu ciu cua nguyén don vé viéc yéu cau chdm dut hop dong thué nha ngay
12/7/2020.

- Ba Phung Thi V phai chiu an phi 1a 12.000.000 dong trén sb tién nguyén don
duoc chép nhan d6i véi yéu cau dugc s& hitu s6 tién coc 240.000.000 déng tién coc
thué nha va chiu an phi 1a 26.076.533 dong trén sé tién thué nha 551.913.320 dong bi
don phai tra cho nguyén don dugc chap nhén.

- Ba Diép My T khong phai chiu an phi dan su so tham va duoc nhan lai toan
b tién tam Gmg an phi da ndp.

[5] V& quyén khang cdo: Cac duong sy duge quyén khang cdo ban an theo quy
dinh cua phap luat.

[6] Viéc tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 6 kién nghi Toa an
nhan dan Quén 6 xem xét vé hanh vi tron thué cua ba Diép My T. Hoi dong xét xir xét
thay tai phién toa ba T thira nhan ké khai va dong thué trén sb tién cho thué nha véi
gia 8.000.000 ddng/thang 13 khong ding v&i gia cho thué thuc té 13 40.000.000
d6ng/thang (phu hop voi tai liéu, ching ct trong hd so vu an) ¢ thé nham muc dich
tron thué. Do d6 Hoi déng xét xur kién nghi Chi cuc Thué Quan 6, Thanh phé Ho Chi
Minh xem xét va c6 hinh thirc xtr Iy hanh vi trén ctia ba T theo dung quy dinh phap
luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Ap dung khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém g khoan 1 Piéu 40,
khoan 1 Piéu 147, khoan 1 diéu 227 ctia B6 luat t6 tung dan sy nam 2015;

- Ap dung cac Piéu 117, 122, 124, 131, 407, 428, 472, 473, 474, 481 va Diéu
482 B0 luat dan sy nam 2015;

- Diéu 121, 122, diém b khoan 2, khoan 4 Diéu 132 Lu4t nha & ndm 2014;

- Ap dung Diéu 26 cua Luat thi hanh 4n dan sy nim 2014;

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 Nghi Quyét quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa én;

Tuyén xu:

|. Chéap nhan yéu cau khéi kién cta nguyén don.

1/ Tuyén bd Hop dong thué nha ky giira ba Diép My T va ba Phung Thi V do
Vin phong cong ching Mai Viét C (trén phan 16i chting cua hop dong ghi ngay
21/7/2019) chimg nhan sé cong ching 012876, quyén sé 7/TP/CC-SCC/HPGD ngay
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21/7/2020 14 v6 hiéu, ghi nhan cac duong sy khong yéu cau Toa an giai quyét hau qua
ctia hop dong vo hiéu.

2/ Tuyén bd chidm dut Hop dong thué nha ky ngay 12/7/2020 giita ba Diép My
T va ba Phung Thi V.

- Budc ba Phung Thi V va nhiing ngudi dang cu tra trong nha phai thu don va
di doi tat ca tai san thudc quyén s& hiru ctia minh va tra lai toan bo nha dét tai dia chi
203 Tran Van K, Phuong M, Quan S, Thanh phd H6 Chi Minh cho ba Diép My T theo
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi
dat sb CI257725, sb vao s cap gidy chung nhan: CS 29454 do S¢ Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd H6 Chi Minh cdp ngdy 12/5/2017, cip nhat thay ddi ngay 07/6/2017
ké tir khi ban 4n cta Toa 4n ¢6 hiéu luc phap luat.

- Budc ba Phung Thi V ¢6 trach nhiém thdo d& 01 quiy ban ca phé & ting trét;
02 phong cd véach ngin thach cao, 02 gac limg khung sit, 02 nha vé sinh tai tang hai
ké tir khi ban 4n c6 hiéu luc phéap luat.

3/ Budc bi don ba Phung Thi V tra tién thué nha con thiéu cho ba Diép My T
tinh tir ngay 10/12/2021 dén ngay xét xir so tham 14 ngay 20/4/2023 1a 551.913.320
d6ng (Ndm traim ndm muoi mét triéu chin trim mudi ba nghin ba trim hai muoi dong)
ké tir khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh 4an cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cuia Bo luat Dan sy nam 2015 d6i voi sb tién cham tra
twong tng voi thoi gian cham tra.

Cac bén thi hanh 4n tai Co quan Thi hanh an dan su ¢6 thdm quyén.

4/ Ba Diép My T dugc quyén so hitu sb tién 240.000.000 dong (Hai trim bon
muoi triéu dong) do bi don ba Phing Thi V da dit coc cia Hop dong thué nha ky ngay
12/7/2020.

II. V& chi phi t6 tung: Ghi nhan sy ty nguyén ciia nguyén don ba Diép My T
chiu chi phi td tung vé xem xét tham dinh tai chd ctia nguyén don va nguyén don da
ndp du chi phi t6 tung.

I11. V& 4n phi dan su so tham:

- Bi don ba Phung Thi V phai chiu &n phi dan su so tham la 38.676.533 dong
(Ba muoi tdm triéu sau trim bay muoi Sdu nghin nam trim ba muoi ba dong).

- Hoan tra cho nguyén don ba Diép My T sd tién tam Gng an phi di nop 1a
300.000 dong (Ba trim nghin dong) di ndp theo Bién lai thu sé6 AA/2021/0011904
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ngay 07/3/2022 va 1.600.000 dong (Mot triéu sau trim nghin dong) Bién lai thu sb
AA/2021/0011905 ngay 07/3/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 6, Thanh
ph6 H6 Chi Minh.

IV. Kién nghi Chi cuc Thué Quén S, Thanh phd H6 Chi Minh xem xét va c6
hinh thtrc xtr 1y theo quy dinh phap luat di v6i hanh vi ké khai khong ding véi nghia
vu chiu thué cua ba Diép My T.

V. Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh é4n dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cdu thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luét Thi hanh 4n dan
su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat Thi hanh an
dan su.

VI. Cac duong su duoc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc hoic duge niém yét ban an hop 18. Vién kiém sat nhan dan Quan 6 co
quyén khang nghi ban 4n nay trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Vién kiém
sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh c6 quyén khéng nghi ban 4n nay trong thoi han
01 thang ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong s, THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP.HCM,;

- VKSND TP.HCM;

- VKSND Quén 6;

- CCTHADS Quan 6;

- Luu: VT, hd so vu an.

Dwong Phuc Truong
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HOQI PONG XET XU
CAC HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN CHU TQA PHIEN TOA
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