TOA AN NHAN DAN QUAN 10 CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Bén 4n sb: 09/2023/DS — ST
Ngay: 06/02/2023
VIV “Tranh chdp hop dong thué nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 10 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Hoang Pirc Anh
Hoi tham nhan dan:
1. Ba b4 Thi A
2. Ong Pham Minh Tu4n
Thu ky Toa 4n: Ba Tra Thi Thay Diém - Thu ky Toa an nhan dan Quan 10.

~ Ngay 06 thang 01 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan Quéan 10, Thanh
pho H6 Chi Minh xét xir so' thAm cong khai vu an thu 1y s6 289/2022/TLST-DS
ngay 11 thang 11 nam 2022 v¢ viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur 50 289/2022/QbXXST-DS ngay 20
thang 12 nam 2022 va Quyét dinh hoan phién toa s6 224/2023/QDST-DS ngay
06 thang 01 ndm 2023 gitra:

Nguyén don: Ong Lwong Vinh K — sinh ndm 1961

Dia chi thuong tra: 474 A, Phuong Al, Quan A2, Thanh phé) M

Dia chi lién lac: s6 Al dudong B, cu x4 B1, Phuong B2, Quan B3, Thanh
phé M (c6 mit)

Bi don: Cong ty ¢6 phin dia 6c M

Dia chi tru s6: CC19 C, Phuong C1, Quan C2, Thanh phé M

Dia chi chi nhanh: 217/4 D, Phuong B, Quan B3, Thanh phé M

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Tran Thi Huong Q — Gidm dbe
Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Minh C3 — Sinh nam 1984
Pia chi: 205/49 E, Phuong E1, Quan B3, Thanh phd M (c6 mat)

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién ngay 28/10/2022 va qua trinh giai quyét vu an, nguyén
don la 6ng Luong Vinh K trinh bay:

Ong K va Cong ty cb phan dia 6c M (Sau day goi tat 1a Cong ty) ky hop
dong thué can nha tai dia chi 217/2- 217/2B D, Phuong B, Quén B3, Thanh phd
M. Gia thué nha 1a 200.000.000 dong/thang. Tién thué nha duoc tinh tur ngay
01/6/2021. Tir thang 06/2021 dén thang 10/2021 Cong ty khong tra du tién thué



nha theo hop dong da ky ma yéu cau giam gia thué nha vdi ly do dich Covid -19
la truong hop bat kha khang. Ong K khong thé giam gi4 tién thué nha cho Cong
ty dugc vi tién thué nha 1a tién dung dé tra no vay Ngéan hang A3 va chi tiéu sinh
hoat ctia gia dinh, khong c6 nguén thu nao dé bu dap khoan thiéu hut nay.

Ngay 12/9/2022, Ong K da gtri thu doi no cho Cong ty voi tong sd no 1a
1.020.000.000 dong nhung Cong ty khong dong ¥ tra no voi 1y do dich Covid-
19 la truong hop bat kha khang, dong thoi Cong ty dua ra diéu kién phai giam
gia tién thué nha thi méi giao tién dit coc theo hop dong. Do Cong ty khong
tuan thi hop dong cc bén di ky, nén 6ng khai kién dé nghi Toa an giai quyét :

Budc Cong ty cb phan dia 6¢ M tra no theo thu doi no ngay 12/9/2022 sO
tlen 1a 1.020.000.000 dong (mot ty khong tram hai muoi triéu dong), trong do
tlen thué nha con thiéu 13 520.000.000 dong (nam tram hai muoi triéu dong) va
tién dit coc thué nha con thiéu 1a 500.000.000 dong (nim tram triéu dong). Viéc
tra tién duogc thuc hién mét 1an va tra ngay sau khi c6 ban an cua Toa an co6 hiéu
luc phap luat.

* Bj don 1a Cong ty ¢o phan dia 6c M ¢6 nguoi dai dién hop phap 1a ong
Nguyén Van C3 trinh bay:

Ngay 19/3/2021 gitta Cong ty M va dng Luong Vinh K ¢6 ky hop dong
thué nha s6 217/2- 217/2B D, Phuong B, Quan B3, Thanh phé M. Thoi gian sira
chita tir ngay 19/3/2021 dén ngay 30/5/2021, Cong ty da dau tu khoang
3.500.000.000 dong vao cin nha nay.

Theo hop dong bat dau tir thang 6/2021, Cong ty phai thanh toan s tién
200.000.000 dong/thang nhung tir ngdy 10/6/2021 dén ngay 01/10/2021 tai
Thanh phd M tinh hinh dich bénh Covid-19 dién bién phirc tap, han ché, gian
cach xa@ hoi (Khong cho doanh nghi¢p, ngudi dan ra duong) dan dén céc Cong ty
thué tai dia chi sb 217/2- 217/2B D khong duoc hoat dong, vi thé cac Cong ty
thué khong du tai chinh thanh toan cho Cong ty M. Tu thang 06/2021, Cong ty
da phai vay muon, ban mot phan tai san dé tra trude cho Ong K voi tong sb tién
la 480.000.000 dong Sau ngay 01/10/2021 cac Cong ty thu¢ tai Toa nha moi
hoat dong va chi dong ¥ thanh toan cho Cong ty M tong s6 tién thué 1a
290.904.246 dong. Vi vay so tién Cong ty chiing toi phai bu 16 kém cac chi phi
khac nhu bao vé, don dep, mdi gidi...1a 390.095.454 dong.

Tur thang 11/2021 dén nay, Cong ty van phai hd trg giam gia cho thué dé
gitr luong khach hang nhung van ndp du sé tién 200.000.000 dong/thang cho
Ong K. Cuing trong khoan thoi gian nay cho toi nay, Cong ty da rat nhiéu lan
trao d6i voi Ong K dé théng nhat va phan hd tro giam chi phi thué trong giai
doan 01/6/2021 dén 31/10/2021 dé Coéng ty bd sung phan coc con lai
500.000.000 dong nhung hai bén van chua thong nhat phuong 4n, trong giai
doan dich bénh, cac doanh nghi¢p khong duogc hoat dong theo chu truong phong
chéng dich cia Nha nudc nén day 1a tinh hudng bét kha khang,

* Tai phién toa:

Nguyén don la 6ng Luong Vinh K trinh bay:



Qng van giit nguyén yéu cau khai kién nhu trong qua trinh giai quyét vu
an va bo sung:

- Yéu c?}u Cong ty M phai tra cho ong sO tién 1ai cua sér tiér} coc
500.000.000 dong tr ngay 01/01/2022 dén ngay 31/12/2022 s6 tién la
500.000.000 dong x 10% = 50.000.000 dong

- -Yéu cau Cong ty M phai trd cho 6ng sO tjén 1ai cta sb tién thué nha con
thiéu 520.000.000 dong tir ngay 01/01/2022 dén ngay 31/12/2022 sb tién la
520.000.000 ddng x 13.5% = 70.200.000 ddng

~ Tong cong sb tién 1ai ong yéu cau COng ty M phai tra 1a 120.200.000
dong.

Tong s6 tién yéu cau khoi kién Ong K yéu cau Cong ty M phai tra la
1.140.200.000 dong.

Pong thoi Ong K bd sung thém tai liéu, chimg ctr tai phién toa la thu deé
Xuat ngay 28/01/2023 ctua Cong ty M vé viéc giam gia thué nha hd tro dich
Covid-19; cac khé udc nhan no ctia nguyén don va cac sb tién ma Ngan hang A3
d3 thu ctia nguyén don dé thanh toan cac khoan no trén.

Bi don la Cong ty M c6 nguoi dai dién hop phdp la éng Nguyén Vin C3
trinh bay:

Dbi v6i sd tién thué nha con thiéu tir thang 6-10/2021, Cong ty da tra dugc
480.000.000 dong, Cong ty dé nghi tra thém cho Ong K 250 000.000 dong 1a
tuong duong voi 75% tién thué nha day du cua cac thang mua dich. Déi voi sb
tién dat coc 500.000.000 dong Cong ty s€ tra cho Ong K sau khi Toa an giai
quyet xong vu an. Poi vai so tién 13i ma Ong K yéu céu tai phién toa dé nghi
Ong K khéng tinh va khong dong ¥ véi yéu cau tra tién 13i ndy.

NHAN DINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé t6 tung

[1.1] Vé quan hé tranh chép : Xét don khoi kién cua 0ng Luong Vinh K
yéu cau Cong ty M phai c6 nghia vu thanh toan tién thué nha va tién dit coc Con
thiéu theo hop dong thué nha di ky giira hai bén nén day la dang tranh chap vé
hop ddng dan su, cu thé 1a : ““Tranh chap hop dong thué nha’’ theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26 B6 luat t6 tung dan su.

[1.2] V& thim quyén giai quyét vu an : Bi don 1a Cong ty M c6 tru sé tai
Quén C3 nén vu an thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan Quéan C3,
Thanh phé H6 Chi Minh theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35, diém a
khoan 1 Diéu 39 B6 luat to tung dan su.

[1.3] Trong vu 4n nay, Vién Kiém sat nhan dan Quan C3 khong tham gia
phién toa so tham theo quy dinh tai Diéu 21 Bo luat tb tung dan su.

[2] Xét cAc yéu cau khai kién ctia nguyén don:



Ngay 19/3/2021 giita 6ng Luong Vinh K va Cong ty ¢ phan dia ¢ M ky
hop ddng thué can nha sb 217/2 va 217/2B D, Phudng B, quan B3, Thanh phd
M ; Xét thiy, Can cir Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha sb
DC727693 ngay 14/3/2022 do Uy ban nhan dan Quan B3 cap thi 6ng Lu’ong
Vinh K 1a cha sé hitu hop phap cta cin nha trén; Hop dong thué nha giita cac
bén duoc ky két trén co so tu nguyen va phu hop véi cac quy dinh cua phap ludt
nén dugc ding lam co sd dé d6i chiéu quyén, nghia vu ctia cac bén khi c¢é tranh
chép xay ra.

[2.1] Xét yéu ciu cua nguyén don yéu cau bi don tra tién thué nha con
thiéu.

Hop ddng thué nha cac bén ky ngay 19/3/2021, thoi han thué nha 13 06
nam (to1 ngay 30/5/2027 thi hét han). Gia thué 1a 200. 000 000 dong/thang, thot
diém bat dau tinh tién thué nha 1 tir ngay 01/6/2021. Hién nay céc bén van dang
trong thoi gian thyc hién hop dong va khong c6 bén nao cd yéu cau cham dut
hop ddng thué nha trong vu an nay. Tién thué nha con thiéu ma nguyén don khai
kién 1a tién thué nha trong khoang thoi gian tir ngdy 01/6/2021 dén ngay
31/10/2021.

Xét thay, ddi voi khoan tién nay ca nguyén don va bi don déu théng nhat
rang bén phia bi don di tra dugc 480.000.000 dong. Theo thoa thuan cia cac
bén trong hop dong thi tién thué nha tir ngay 01/6/2021 dén ngay 31/10/2021,
téng cong 14 05 thang, tinh ra s tién thué nha phai tra 1a 1.000.000.000 dong. Bi
don di tra duoc 480.000.000 dong, nhu vay con thiéu 520.000.000 dong chiéu
theo Hop dong thué nha da ky giira cac bén.

Trong ndi dung thu phiuc dap ngay 15/9/2022 gui Ong K va trong qua
trinh giai quyét vu 4n, phia Cong ty M c¢6 néu Iy do cho viéc chi thanh todn mot
phan tién thué trong khoang thoi gian trén 1a do tinh hinh dich bénh nén Cong ty
da phai hd trg giam gia cho khach thué cua minh tir 50%-70%, tuy trong hop
dong khong c6 diéu khoan giam gia trong truong hop bat kha khang nhung
Cong ty van ho trg giam gia cho khach hang thué.

Xét thay, viéc COong ty M ty nguyén giam gia thué cho cac khach hang
thué ctia minh trong thoi gian dich bénh cing thang 1a mot nghia ctr cao dep, thé
hién tinh than doan két, truyén thong yéu thuong, dum boc gitip d& nhau trong
nhimg thoi khic khé khin cta ca dan tdc. Tuy nhién, viéec Cong ty M tu nguyen
giam gia cho cac khach hang thué cia minh khong dong nghia véi viée Ong K
cling phai c6 nghia vu phai giam gia thué cho phia Cong ty M. Trong hop dong
thué nha ky gitra Ong K va Cong ty M khong co diéu khoan nao quy dinh vé
viéc giam gia hop dong thué, nén viéc c6 giam gia thué nha hay khong trong
tru:0’ng hop nay 1a quyén cua Ong K. Mit khac, Ong K cling cung cap tai liéu thé
hi¢n vi¢c can nha cho thué hién 6ng dang thé chap dé vay von tai Ngan hang A3,
vi Ngan hang khong mlen giam 1ai cho ong trong thoi gian trén nén 6ng cling
khong c¢6 kha niang dé mién giam cho bi don duoc.

Trong qua trinh giai quyét va tai _phién toa, Ong K van giir nguyén yéu
cau khoi kién nén Hoi ddng xét xtr chap nhan yéu cau khai kién cia Ong K,



budc Cong ty M co6 nghia vu tra cho 6ng Luong Vinh K tiér} thué nha tur ngay
01/6/2021 dén ngay 31/10/2021 véi s6 tién 1a 520.000.000 dong (nam tram hai
muoi tri¢u dong). {1}

[2.2] Xét yéu cau ctia nguyén don yéu cau bi don tra tién dit coc thué nha
con thiéu.

bat coc 1a mot trong nhitng bién phép bado dam thuc hién nghia vu nham
dam bao viéc giao két hodc thuc hién hop dong. Tai Piéu 3.3 Hop déng thué nha
ngay 19/3/2021 quy dinh: “Bén B (Cong ty M) dat coc cho bén A (Ong Luong
Vinh K) sb tién 1.000.000.000 dong dé bao dam thyuc hién hop dong trong 06
nam. ... Dén ngay 31/12/2021, bén B s& chuyén cho bén A 500.000.000 dong dé
hoan tét mdt ty ddng tién coc cho hop ddng thué” .

Nhu vdy, cin ctr theo thoa thuin cua hai bén thi sé tién 1.000.000.000
dong nay sé duoc ding dé dam bao cho viéc cac bén thuc hién ding hop dong
trong thoi han 06 ndm. Truong hop bén Cong ty M thuc hién dung quyen, nghia
vu cua minh trong hop ddng thi khi két thuc thoi han thué, Ong K phai tra lai
cho Cong ty khoan tlen nay. Cac bén thoa thuan dén ngay 31/12/2021 thi Cong
ty M phai tra da sd tién 1a 1.000.000.000 dong nhung cho dén nay Céng ty M
méi trd duge 500.000.000 dong, con thiéu 500.000.000 dong. Cong ty M dé
nghi tra sau khi Toa an giai quyét xong vu an la vi pham thoa thuan cua cac bén
trong hop dong. Vi vay, dbi voi sb tién dit coc con thiéu nay Hoi dong xét xir
chap nhéan yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc bi don la CoOng ty M phai tra
cho 6ng Luong Vinh K s6 tién 14 500.000.000 dong. {2}

[3] Xét yéu cau khoi kién yéu cau COng ty M phai tra thém tien 1ai tai
phién toa véi s6 tién 1a 120.200.000 dong

Tai phién toa Ong K yéu cau Cong ty M phai tra thém cac khoan tién 1ai
ctia tién thué nha con thiéu va cta sb tién dit coc con thleu tong cong 1a
120.200.000 dong. Hoi dong xét xir xét thay, viéc yéu cau tra tién 1di cham tra
do vi pham nghia vu da dugc cac bén quy dinh trong hop dong va trong lut.
Tuy nhién trong don khoi kién va qua trinh giai quyét vu an nguyén don khong
yéu cau giai quyet khoan tién 14i nay. Tai phién toa nguyén don moi dua ra yéu
cau giai quyet nén Hoi dong xét xu khong cé can cur xem xét yéu cau nay vi s&
anh hudng dén quyén dua ra y kién va quyén duoc hoa giai ciia bi don; Puoc
quy dinh tai Diéu 244 Bo luat t6 tung dén su.

Danh quyén khoi kién vé viéc yéu cau tinh 1ii suat do vi pham nghia vu
trong Hop dong thué nha cho Ong K bang mot vu an khac néu Ong K cd yéu
cau.

[4] Tt nhitng can ct trén, Hoi dong xét xir chdp nhan toan bd yéu cau
khoi kién ciia ong Luong Vinh K; Budc COng ty c6 phan dia 6¢ M phai tra cho
Ong K s tién 1a {1} + {2} = 1.020.000.000 déng (mot ty khong tram hai muoi
triéu dong).

[5] V& an phi:



- Cong ty cb ,pha‘in dia 6¢c M phai chiu an phi dan sy so tham sd tién 1a
42.600.000 dong (bon muoi hai tri€u sau trdm ngan dong)

- Ong Luong Vinh K khong phai chiu 4n phi va duoc mién nop tién tam
ung &n phi.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

- Can ctr khoén 3 Diéu‘26, diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 biéu
39; bicu 147; Dicu 228 ; Diéu 235; Diéu 244 ; bicu 266; bicu 271; bicu 273
cua B0 luat t6 tung dan su;

- Can ctr cac Diéu 3, 10, 26, 27, 28, 29 Luat kinh doanh bat dong san ;

- Can ¢t Diéu 357 ; Diéu 468 Bo luat dan su;

- Can ctr Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
str dung an phi va 1¢ phi Toa an ;

- Can ctr Luat thi hanh an dan su.

Xir:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Luong Vinh K.

1.1. Cong ty cb phén dia 6¢c M c6 nghia vu tra cho dng Luong Vinh K 5O
tién 1a 1.020.000.000 ddéng (mot ty khong tram hai muoi triéu ddng) trong d6

500.000.000 dong (nim tram triéu dong 1a tién dat coc thué nha con thleu) va
520.000.000 ddng (nim tram hai muoi triéu dong 1 tién thué nha con thiéu).

1.2. Viéc thanh toan tién dugc thuc hién mot 1an tai co quan thi hanh an
dan su c6 tham quyén ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

1.3. Ké tir ngay 6ng Luong Vinh K ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong khoan tién néi trén, hang thang Cong ty c6 phan dia 6c M
con phai chiu khoan tién 13i cia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1di suat
quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 ctua Bo luat Dan sy tuong ing voi thoi gian
chua thi hanh an.

2. Danh quyén khai kién vé viéc yéu cau tinh lai suat do vi pham nghia vu
trong Hop dong thué nha cho 6ng Luong Vinh K bang mét vu an khac néu Ong
K ¢6 yéu cau.

3. V& an phi:

- Cong ty cc;), phan dia 6c M phai chiu an phi dan sy so tham sd tién
42.600.000 dong (bon muoi hai tri¢u sau trdam ngan dong).

Ong Luong Vinh K khéng phai chiu an phi va duoc mién ndp tién tam
ung an phi dan sy so tham.

4. Vé quyén khang cio:

Ong Luong Vinh K, Cong ty o phan dia 6¢ M duoc quyén khang céo ban
an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.



Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh &4n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
a4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh &4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thuc hi¢n theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su./.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU

- TANDTP -VKSNDTP; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VSKND Quén 10;

- Chi cuc THA Dan su Quéan 10;

- C4c duong su;

- Luu hd so vu an.

Hoang Duc Anh



») HOQI PONG XET XU SO THAM
CAC HOI THAM NHAN DAN THAM PHAN — CHU TQA PHIEN PHIEN TOA

Hoang Pirc Anh
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