TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pic 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4an s6: 927/2019/DS-PT
Ngay 21-10-2019

V/v tranh chap vé hop dong
thué nha

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Lam Thi Thu Lan

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Thanh Phong

Ong Phan Bau

- Thu ky phién toa: Ong Pham Minh Vuong — Thu ky Tda 4n Toda 4n nhan
dan Thanh pho H.

- Dgi dign Vién Kiém sdt nhan din Thanh phé H tham gia phién toa: Ong
Tao Minh Quan - Kiém sat vién.

~ Trong ngay 16 va 21 thang 10 nam 2019 tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh

pho H da xét xtr cong khai vy an dén sy phuc thdm thy 1y s6 54/2019/TLPT-DS
ngay 10 thang 01 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hgp dong thué nha”.

Do Ban 4n dén sy so tham s6 1457/2018/DS-ST ngay 01/11/2018 cua Toa
an nhan dan Quan 3, Thanh pho H bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phic tham sé 4578/2019/QP-PT ngay
02 thang 10 ndm 2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba TTU, sinh nam 1934.

Dia chi: 471-473 LTT, Phuong X, Quan Y, Tp. H

Dia chi lién lac: 56B/65 Lac Long Quan, Phuong 3, Quan 11, Thanh phé
H. (C6 mat)

Ngudi bao vé quyén va lgi ich hop phap ciia nguyén don: Luat su Nguyén
Thanh Hiép

2. Bidon: Cong ty TD.

Tru sé: 94C Cao Thang, Phuong 4, Quan Z, Thanh phé H

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba HTH (Theo gidy uy quyén ngay
19/4/2019. (C6 mat)

3. Nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan:

- Cong ty TNHH Thuong mai Tu van Pau tu C.I.C

Dia chi: 204 duong 3 thang 2, Phuong A, Quan B, Tp. H

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba LTC (c6 yéu cau vang mit)

Nguoi khang cdo: Ba TTU la nguyén don.



NOI DUNG VU AN
- Tai don khai kién, don khai kién bo sung, 1oi khai trong qua trinh giai
quyét vu an va tai phién toa so tham, nguyén don 1a ba TTU trinh bay:

Ngay 22/01/2013, ba va Cong ty TD (sau day goi tat 1a Cong ty TD) cd ky
hop ddng thué nha sé6 01GDTD/HDTN/2013 tai Phong cong ching Gia Dinh.
Theo d6 ba cho bi don thué toan bd cin nha sb 471-473 LTT, Phuong X, Quan
Y, Tp. H thudc s& hitu cua ba, thoi han thué 1a 05 ndm, tir ngay 15/3/2013 dén
hét ngay 15/3/2018. Tu 15/3/2013 dén 15/3/2016 gia thué la 100.000.000
dong/thang. Tur 15/3/2016 dén 15/3/2018 1a 110.000.000 dong. Bi don da dit
coc cho ba 03 thang tién nha, s tién 1a 300.000.000 dong. Vao ngay 15/3/2014
va ngay 10/3/2016 thi gitta ba va bj don c6 ky 02 phu luc hop ddng vé viéc thoa
thuan gia thué nha tr ngay 15/3/2014 dén khi két thuc hop dong thué la
95.000.000 dong/thang.

Ngay 16/3/2017, bi don gui cho ba thong bao véi ndi dung yéu cau duge
cham dit hop dong thué nha trude thoi han 13 ngay 15/6/2017 va bi don sé& can
trir tién coc 300.000.000 doéng vao tién thué nha trong 03 thang (tir ngay
16/3/2017 dén ngay 15/6/2017 s6 tién 285.000.000 dong).

Khi nhan dugc thong bao trén, gitra ba va bi don c6 théa thuan miéng voi
nhau la trong truong hop bi don gidi thi¢u duge khach thué méi va lo xong thu
tuc hop dong chinh thirc v4i gia thué theo hop dong cii thi ba dong ¥ 1ay tién coc
ctia khach thué moi dé tra tién dat coc 300.000.000 dong cho bi don, tirc 13 ba
ddng ¥ can trir tién coc vao 03 thang tién thué nha.

Sau d6, bi don c¢6 gidi thiéu dugc Cong ty TNHH Thuong mai tu van dau
tu C.I.C dén thué nha. Ngay 23/5/2017, gitra ba va Cong ty C.I.C déa ky hop
dong dit coc va ba did nhan coc sb tién la 100.000.000 dong. Pén ngay
29/5/2017, bi don c¢6 cho nguoi dem hop dong dén dé ky, tuy nhién trong hop
ddng gia thué chi 1a 95.000.000 dong va hop dong 1a 06 nim. Giita ba va Cong
ty C.I.C khong thé thdng nhét vé gia thué nha va mot s6 diéu khoan trong hop
doéng nhu diéu khoan Cong ty C.I.C duoc cho ngudi khac thué lai, duoc stra
chita nha. Vi vay ba khong dong y, nén ngay 02/6/2017 giita ba va Céng ty
C.I.C da ky bién ban huy coc, ba da tra lai cho Cong ty CIC sb tién dit coc trén.

Theo hop dong thué nha, trong truong hop bi don tra nha trude thoi han
thi phai mat tién coc 1a 300.000.000 dong va bi don ciing chua thanh toan tién
thué nha tir ngay 15/3/2017 dén ngay 15/6/2017. Ngay 20/6/2017 giita nguyén
don va bi don da ky bién ban ban giao nha.

Do bi don don phuong chdm dit hop dong thué nha trude thoi han nén bi
don phai bi mat tién coc, ba khong dong ¥ can trir tién coc vao 03 thang tién
thué nha. Do d6, ba yéu cau khoi kién bi don phai thanh toan tién thué nha 03
thang 14 285.000.000 dong.

Ngoai ra, ba yéu cau budc Cong ty TD phai tra tién 13i do cham tra tién
thué nha ké tir ngay 15/3/2017 dén khi toa an giai quyét xong, 13i suat 10%/nam,
tam tinh dén ngay 16/5/2018 1a: 33.804.167d (ba muoi ba triéu tim tram 1é bon
Ngan mot trim sau muoi bay déng) va budc Cong ty TD phai tra cho ba chi phi
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tién xe di lai du cac budi 1am viéc tai toa tam tinh 7 1an 1a: 2.100.000 dong
nhung khong c6 hoa don, chimg ttr.

Thanh toan mot 1an ngay sau khi ban an c¢6 hiéu luc phap luat.

- Tai ban khai va tai phién toa so tham bi don 1a Cong ty TP ¢6 ngudi dai
dién theo uy quyén la ba Nguyén Thi Hong Ngoc trinh bay nhu sau:

Bi don théng nhét trinh bay cua nguyén don vé viéc nguyén don va bi don
c¢6 ky hop dong thué toan bd cin nha sd 471-473 LTT, Phuong X, Quan Y, Tp.
H va phu luc hop ddng vé viéc théa thuan gia thué nha.

Tuy nhién, do viéc kinh doanh kh6 khan nén ngay 16/3/2017, bi don c6
gui thong bao cho nguyén don vé viéc s& cham dut hop ddng trude thoi han, két
thuc thué nha cta nguyén don vao ngay 15/6/2017 va dé nghi dugc can trir tién
coc vao tién thué nha tir ngdy 15/3/2017 dén ngay 15/6/2017. Sau khi gui thong
bao trén, hai bén c6 ngdi lai thuong thao rat nhiéu lan, va nguyén don dong y
voi dé nghi cua bi don véi yéu cau bi don gi61 thi¢u khach thué méi cho nguyén
don. Bi don di gi6i thiéu Cong ty C.I.C dén thué nha cua nguyén don va gitta
nguyén don va Cong ty C.I.C da ky hop dong dit coc vao ngay 23/5/2017. Sau
d6, bi don biét dugc 1a do hai bén khong thong nhat dugce vé cac diéu khoan
trong hop dong mdi nén hai bén da hiy hop dong dit coc. Ngay 20/6/2017 giita
nguyén don va bi don da ky bién ban ban giao nha.

Nhu vay, bi don da thuc hién ding thoa thuan la tim khach thué méi cho
nguyén don, va ngay ban giao nha 1a 20/6/2017 thi nguyén don khong c6 y kién
gi vé viéc khong dong ¥ can trir tién coc vao 03 thang tién thué nha. Sau khi huy
coc va nhan ban giao nha thi nguyén don lai khoi kién yéu cau Cong ty tra tién
thué nha la khong c6 co so.

Dbi v6i yéu cau vé tién 14i ciia nguyén don thi bi don khong dong y.

Pbi v6i yéu cau budc bi don phai tra tién chi phi di lai thi bi don khong
dong v vi viéc khai kién vu an 1a tir quyét dinh cta nguyén don, chi phi di lai 1a
nham phuc vu cho muc dich ndy cua nguyén don nén nguyén don phai co trach
nhiém ty chi tra phan chi phi nay.

Tai ban tu khai ngay 08/10/2018, ngudi c¢6 quyén loi va nghia vu lién quan
1a Cong ty TNHH Thuong mai Tu van Pau tu C.1.C trinh bay nhu sau:

Cong ty C.I.C dugc Cong ty TD gidi thidu dé thué cin nha sd 471-473
LTT, Phu’(mg X, Quén Y, Tp. H thudc s¢ hiru cia ba U. Ngay 23/5/2017, Cong
ty C.1.C va ba U da ky hop dong dit coc. Tuy nhién, trong qua trinh t1en hanh ky
két hop dong chinh thirc thi hai bén khéng thong nhat dugc mot sé ndi dung
trong hop dong nén ngay 02/6/2017, Cong ty C.I.C va ba U thdng nhét ky bién
ban hily coc va ba U tra lai tién dit coc 1a 100.000.000 dong cho Cong ty C.I.C.

Tai Ban 4n dan su so tham s 1457/2018/DS-ST ngay 01/11/2018 cta Toa
an nhan dan Quan 3, Thanh phd H, da quyét dinh:

Khoéng chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don ba TTU vé viéc budc
Cong ty TP phai thanh toan tién thué nha 03 thang so tién 1a 285.000.000 dong,
tién 13 chdm thanh toan 1a 33.804.167 dong va tién chi phi di lai 1a 2.100.000
dong.



Ngoai ra, ban an so thim con tuyén vé an phi, vé quyén khang cao; quyén
yéu cau thi hanh an cho cac duong su.

Ba TTU di ndp don khang cdo, yéu cau Toa an cap phic tham xem xét lai
ban an so tham vi ba Ut khong dong ¥ véi toan bo noi dung ban an caa Toa an
nhan dan Quan 3.

Tai phién toa phtc thim:

Nguyén don 1a ba TTU vén gitt nguyén yéu cau khang cdo d6i v6i ban an
so tham dé nghi Hoi dong xét xtr xem xét theo quy dinh phép lut.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap caa ba Ut yéu cau Hoi dong xét xir
phtc tham tuyén stra ban an dan su so tham cta Toa an nhan dan Quan 3 theo
huéng chap nhan khoi kién cta ba TTU budc bi don tra tién thué nha tir ngay
16/3/2017 dén 15/6/2017, do bi don don phuong cham dat hop dong thué nha
nén mat coc cho ba TTU.

Bi don dé nghi Hoi dong xét xtr giir nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H phat biéu y kién:

+ V& viéc tudn theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu 4n cta
Tham phan, ctia Hoi dong xét xir tai phién toa ciing nhu viéc chap hanh phap
luat cua cac bén duong sy da thuc hién ding quy dinh cua Bo luat T tung dan
sunam 2015.

+ V& yéu cau khang cdo: Pé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang
c4o0 cua nguyén don, gitt nguyén ban 4n so tham.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng x€t xir phuc tham
nhan dinh:

[1] Vé hinh thirc:

Nguyén don 1a ba TTU c6 mét tai phién toa so tham ngay 26/10/2018 va
ngay 01/11/2018; ngay 07/11/2018, ba Ut ndp don khang cdo; ba Ut thuoc dién
dugc mién nop tién tam Gng an phi phac tham nén ba Ut di thuc hién tha tuc
khang cao ding quy dinh phép luat.

[2] Vé noi dung:

Xét yéu cau khang cdo ctia nguyén don 1a ba TTU: Ba U cho rang do Cong
ty TP don phuong cham dit hop dong trude thoi han nén phai mat tién coc va
phai thanh toan cho ba 03 thang tién nha 1a 285.000.000 dong, tién 1di cham
thanh toan 1a 33.804.167 ddng va tién chi phi di lai 1a 2.100.000 dong.

Déi voi thoa thuan Cong ty TD tim don vi khac thué lai nha ctia ba U, ba U
cho rang do viéc cho Cong ty C.I.C thué khong thanh nén Céng ty TP phai mat
coc.

Xét thay, theo thoa thuin trong Hop dong thué nha sé 01GDTH/
HDTN/2013 tai Phong cong chimg Gia dinh ngay 22/01/2013 gilra ba U va
Cong ty TP, tién dit coc 13 300.000.000 dong va tién thué nha duoc thanh toan
03 thang 01 1an. Qua trinh thuc hién hop dong gitta hai bén da theo dung hop
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d6ng thué nha cho dén ngay 15/3/2017. Ngay 16/3/2017, Cong ty TP c¢6 thdng
bao chidm dirt hop ddng thué nha véi ba U va c6 cin cir xac dinh tién thué nha tir
ngay 15/3/2017 dén ngay 15/6/2017 bi don chua thanh toan cho ba U.

Can ctr vao cac tai liéu c6 trong ho so va 10i khai cua cac duong su, co co
so xac dinh giita ba U va Cong ty TD da thoa thuan miéng véi nhau vé viée
Cong ty TD tim don vi khac thué lai nha cho ba U thi Cong ty TP s& khong bi
mat coc va sb tién coc s& duoc trir vao tién thué nha ma Cong ty TD con thiéu 03
thang (tir ngay 15/3/2017 dén ngay 15/6/2017). Thuc té, Cong ty TD da gidi
thiéu Cong ty C.I.C thué nha ba U, ba U va Cong ty C.I.C da ky Hop dong dat
coc vao ngay 23/5/2017 nhung sau d6 hai bén da théng nhat hay hop dong dat
coc 1y do theo trinh bay cta ba U 1a gia thué nha cta bén C.I.C bi giam va doi
cho bén tht 3 thué lai, ba U cho rang day la 4am muu ctiia Cong ty TD va Cong ty
C.I.C 1am cho ba mat nha. Theo trinh bay ciia Cong ty TP, Cong ty TP di gidi
thiéu cho Cong ty C.I.C thué nha ba U, viéc hai bén khong ky duoc hop dong
chinh thtrc 1a do ba U khong dong ¥ cho thué nita.

Xét thay, thoa thuan vé viéc Cong ty TP tim nguoi thué lai nha ba U giita
ba U va Cong ty TD chi la théa thuan miéng, hai bén khong 1ap van ban. Theo
su giai thich cta cac bén duong sy va thyc té dién ra c6 co sé xac dinh Cong ty
TP da tim dugc don vi khac 1a Cong ty C.I.C dé thué lai nha ba U, ba U va Cong
ty C.I.C da ky Hop dong dit coc ngay 23/5/2017 nhung khong ky duoc hop
d6ng thué nha 1a do ba U khong mudn cho thué nita va ty tra tién coc lai cho
Cong ty C.1.C. Cong ty TD da thuc hién xong nghia vy tim don vi khac thu€ lai
nha ba U. Ngoai ra, theo thoa thuén trong hop dong thu€ nha gitra ba U va Cong
ty TD thi tién thué nha s& duogc tra 03 thang mot 1an va dau mdi 03 thang. Thuc
té, khi Cong ty TD chuyén di va tra lai nha cho ba U thi ba U ciing khong c6 ¥
kién gi vé tién thué nha ngay luc do. Do do, c6 co so xac dinh Cong ty TD da
thuc hién xong théa thuan vai ba U, tién thué nha 03 thang s¢ duoc trur vao tién
coc nén khéng co cin ¢t chap nhin yéu cau khai kién cua ba U vé viéc doi Cong
ty TD phai thanh toan tién thué nha 285.000.000 dong, tién 13i cham thanh toan
la 33.804.167 dong va tién chi phi di lai 1a 2.100.000 dong.

Vi vay, khang céo ctia ba TTU khong c6 co s dé chap nhan.

[3] Vé an phi dan sy phiic tham: Khang cdo ctia ba TTU khong dugc chip
nhan nhung ba U thudc trudong hop 1a ngudi cao tudi nén duoc mién an phi dan
su phac thim theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc Hoi.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Cin cir khoan 1 Piéu 308 cta Bo lut T6 tung dan sy nam 2015;

Cin ct Didu 424, 492 B6 luat Dan sy nim 2005;

Can ct diém b khoan 2 Diéu 131 Luit nha ¢ ndm 2014;

Cin c diém d khoan 1 Diéu 12 va khoan 1 Diéu 48 cua Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy



dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 18 phi Toa
an;

Khong chap nhan khang céo ctia nguyén don 1a ba TTU

Gifr nguyén Bén 4n dén sy so tham s6 1457/2018/DS-ST ngay 01/11/2018
cua Toa an nhan dan Quan Z, Thanh pho H.

[1] Khong chdp nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba TTU vé viéc
bugc Cong ty TD phai thanh toan tién thué nha 03 thang sd tién 1a 285.000.000

ddng, tién 1di chdm thanh toan 13 33.804.167 ddng va tién chi phi di lai 1a
2.100.000 dong.

[2] Vé an phi dan su so tham: ba TTU dugc mién an phi. Hoan tra lai cho
ba TTU sb tién tam Gng an phi da nop 1a 7.125.000 (bay triéu mot tram hai muoi
1am ngan) dong theo Bién lai thu tién tam Gmg an phi, 1¢ phi Toa an sb 0019397
ngay 02/10/2017 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén Z.

[3] V& an phi dan su phic tham: Ba TTU dugc mién an phi.
Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

HOI PONG XET XU PHUC THAM

Cac Tham phan Tham phéan — Chii toa phién toa
Phan Bau Nguyén Thanh Phong Lam Thi Thu Lan
Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
_TANDTC: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND Quan Z;

- Chi cuc THADS Quan Z;

- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so. Lam Thi Thu Lan



