TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN SA PA_TINH LAO CAI Poc lap- Tw do — Hanh Phiic

Ban an s6: 02/2017/DS-ST
Ngay 10/07/2017
“V/v tranh chdp hop dong thué nha”

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

TOA AN NHAN DAN HUYEN SA PA, TINH LAO CAI
- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom c6:
Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Trinh Thi Anh Tuyét.
Céc Hoi tham nhan dan: Ong D4 Trong Bang; Ong Vii Minh Huén
- Thw ky phién tea: Ong Tran Manh Toan — Thu ky Toa an nhan dan huyén Sa
Pa;
- Pai dign Vién kiém sat nhan dan huyén Sa Pa tham gia phién toa: Ong
Poan Thanh Hung — Kiém sat vién.

Ngay 10/07/2017, tai Tru s¢ Toa an nhan dan huyén Sa Pa, Xét XU so thé[n
cong khai vu an thu 1y s6: 26/2016/TLST- DS ngay 22/08/2016 vé “Tranh chap
hop dong thué nha" theo Quyet dinh dua vu an ra xét xur $6:02/2017/QDST-DS
ngay 04/05/2017; Quyét dinh hoan phién toa so: 07/2017/QDST-DS ngay 30
thang 06 nam 2017, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Chi Nguyén Thi Anh T
Noi PKHKTT: dudng 23b, xa T, huyén M, thanh phd Ha Noi- c6 mat.
2. Bi don: Anh Nguyén Vin B
Noi DPKHKTT va chd &: s6 nha 21b, duong TB, t6 11b, thi tran Sa Pa, huyén Sa
Pa, tinh Lao Cai - c6 mat.
Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan tham gia té tung véi bén nguyén don:
Ch; Nguyeén Ki,m P- Dia chi: duong 23b, thon Phu Hiru, xa T, huyén M, thanh
pho Ha Noi- Vang mat
Nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguwoi c¢é quyén loi, nghia vu lien quan: Chi
Nguyen Thi Anh T - DKNKTT: duong 23b, xa T, huyén M, thanh pho Ha Noi. (
Van ban uy quyén ngay 16/11/ 2016)- C6 mat
Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan tham gia t6 tung Véi bén bi don:
Chi Tran Thi Tuyét L - Noi PKHKTT va chd ¢: s6 nha 21b, dwong TB, t6 11b,
thi tran S, huyén SP, tinh L - C6 mat.
NOQI DUNG VU AN

Trong don khoi kién ngay 24/8/2015 Nguyén don chi Nguyén Thi ~Anh T
trinh bay: Vao ngay 17/5/2014 chi T ¢6 ky hop dong thué€ cua anh Nguyén Van
B mdt ngdi nha xay 04 tang, c6 10 phong doc lap voi muc dich dé kinh doanh
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nha nghi. Khi thué c6 1ap Hop df)ng thué nha voi gia 12 triéu dong/1
thang, (riéng thang 6, 7, 8/ 2015 thi tién thué nha 1a 13.200.000 ddng), thoi han
thué 1a 05 nim, tién dit coc trudc 1a 120 triéu ddng. Hop dong thué nha cé
nguoi lam chimg nhung khong qua cong chirng, chang thuc, 1y do vi anh B dang
chod UBND huyén Sa Pa cip Gidy chiing nhan quyén st dung dat va ciing tai
thoi diém d6 me vo ctia anh B chét nén hai bén chwa cong ching duoc hop
ddng. Trong thoi gian thué nha chi T di thuc hién dung noi dung ky két, khong
vi pham nghia vy hay trach nhiém gi, tra tién thué nha hang thang dung han. Tuy
nhién vao cudi thang 7/2015 trong khi viéc kinh doanh dang binh thudng thi anh
B tu ¥ dén cai tao xdy thém phong, thém ting ma khong thoéa thuan ban bac gi
V6i bén thué nha. Viéc anh B sta chita, nang cip nha nghi da anh huong dén
viéc kinh doanh. Pén ngay 19/ 8/ 2015 anh B don phuong cham dut hop dong.
Vi vay chi T dé nghi Toa an nhan dan huyén Sa Pa giai quyét budc anh B phai
boi thudng nhing thiét hai d6 1a: Hoan tra lai 120 triéu dong tién dit coc; Tién
phat coc do vi pham hop dong 1a 120 tridu dong. Tong cong 1a 240 triéu dong.

Vé phia bi don anh Nguyén Vin B hoan toan nhat tri vé thoi gian, dia diém,
noi dung, hinh thire, phuong thic da ky két hop dong giita anh va chi Nguyén
Thi Anh T theo nhu chi T di trinh bay. Tuy nhién anh cho rang nguyén nhan
anh cham dut hop dong 1a do chi T nhiéu lan vi pham hop dong nhu cham tra
tién thué nha; tu y stra tuong nha, khoan duc tuong ma khong hoi y kién cua bén
cho thug¢, ngoai ra nhan thay chi T c¢6 am muu chiém doat tai san nhu da ty y
Chuyen gidy phép kinh doanh nha anh B thanh Doanh nghi€p tu nhan Anh
Tuyet sau do lai chuyén sang gidy phép kinh doanh tén Nguyén Kim P va 1ap
hop ddng thué nha gia chir ky cua anh B véi Nguyén Kim P. Tur nhimng 1y do d6
ma anh B di cham dut hop dong thué nha véi chi T, khong chap nhan yéu cau
cua chi T va yéu cau chi T phai bdi thuong nhitng d6 dac, vat dung hu hong
trong khach san. Qua trinh giai quyét anh B c¢6 don yéu cau phan té dé nghi Toa
an giai quyét budc chi T phai boi thuong cho gia dinh nhitng do dung, trang thiét
bi trong nha bi hu hong cy thé: 01 ban may vi tinh tri gia 500. OOOd(‘)ng, 01 may
hat mui tri gia 2.400. 000dong; 01 bo choi lau nha tri gia 600. OOOdong, Chan, ga,
901 rém cua tri gia 47.000. OOOdong Son tuong nha la 38.000. OOOdong, lam tran
tang 1 tri gia 12.600.000dong; Dién thoai trong phong va bo tong tri gia
12.000.000d6ng; Kinh cira, guong ti do chi T dap v& tri gia 1.400.000d6ng; Sira
nén phong vé sinh 3 tang, thay thé duong dién tri gia 28.700.000 déng. Tong
cong sd tién anh B yéu cau chi T bdi thuong 13: 143.200.000 déng ( Mot trim
bén ba triéu hai tram ngan ddng).

Déi v6i nguoi co quyén loi nghia vu lién quan chi Tran Thi Tuyét L ciing
hoan toan thira nhan viéc cho chi Nguyén Thi Anh T thué nha nhu anh B da
trinh bay. Chi xac nhén ngdi nha cho thué 1a tai san chung caa chi va anh B, tuy
nhién viéc ky két hop dong thué nha 1a do mot minh anh B dimg ra ky két, con
hang thang chi 1a ngudi truc tiép nhan tién thué nha. Do chi T da nhiéu lan vi
pham hop ddng nén vo chong chi méi cham dut khong cho chi T thué nira. (cac
15i chi T vi pham nhu anh B d3 khai 1a ding). Dén nay chi L khong chap nhan
boi thuong cho chi T ma yéu cau Toa an budc chi T phai boi thuong cho vo
chong chi theo nhu hop dong da ky va don yéu cau phan t cia anh B.
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Péi vai chi Nguyén Kim P thi cho rang toan bo so tién dung vao viéc thué
nha cua vo chdng anh, chi B, L 1a tién chung cua chi véi chi T. Tuy chi T 1a
nguoi ding ra truc tiép ky hop dong thué nha, nhung moi viéc déu duoc hai
ngudi ban bac théng nhat vé quyén loi va nghia vu tir viéc kinh doanh thi hai
ngudi déu duoc huong nhu nhau. Qua trinh glal quyét do diéu kién cong viéc
ban nén chi ty quyén cho chi T toan quyén quyét dinh.

Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n nhan dan huyén Sa Pa da thong bao
cho cac bén hoan thién vé hinh thic cia Hop dong, nhung cac bén déu khong
thuc hién vi cho riang khong mubn tiép tuc thuc hién hop dong nira. Toa an da
ma& phién hop kiém tra viéc giao nop chang cu va hoa gial vé hau qua cua hop
d6ng, nhung cac bén duong sy khong théng nhat duoc voi nhau. Tai phién toa
cac duong sy Van gilr nguyén quan diém.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat phat biéu vé viéc tuan thu phap luat caa
tham phan, Hoi dong xét xu, thu ky phién toa dam bao dung theo qui dinh cua
phép luat. Viéc tuan theo phap luat caa nhitng ngudi tham gia té tung thuc hién
dung theo qui dinh tai cac diéu 70,71,72,73 diéu 234 cua Bo luat t6 tung dan su.

Vé quan diém giai quyét vu an :

Pé nghi Hoi dong xét xir tuyén bd hop dong thué nha giita anh Nguyén Vin B
va chi Nguyén Thi Anh T v6 hiéu theo qui dinh tai cac diéu
127,134,410,492,500 cta Bo luat t6 tung dan sy nim 2005; Can ctr vao Diéu
137, 410 — B6 luat dan sy nam 2005 chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, budc anh B va chi L lién d6i tra cho chi T va chi Nguyén Kim P
toan bo s6 tién dit coc 1a 120 triéu dong va tién thué nha thang 8/2015 sd con
lai 5.109.000d6ng. Téng s6 tién 1a 125.109.000d6ng.

- Bac yéu cau phan té va yéu cau doi phat d6i véi chi T do vi pham hop dong
thué nha cua anh B; Tuyén an phi theo qui dinh phap luét.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an va dugc tham tra tai
phién toa, can cir vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan
dinh:

Xét vé tinh tuan tha va tinh hop phap: Viéc chi Nguyén Thi Anh T va anh
Nguyén Vian B giao két hop dong thué nha vao ngay 17/5/ 2014 1a c6 that, trong
hop dong di thoa thuan cac diéu khoan vé noi dung, phuong thic, thoi han
thanh toan, quyén va nghia vu cua cc bén, cling nhu trach nhiém boi thuong khi
vi pham. Tuy nhién day 1a hop dong thué nha co thdi han trén 06 thang nhung
cac bén da khong tuan thu vé hinh thuc ca loai hop dong nay, da khong cong
chung hoac chung thuc va khong dang ky theo quy dinh cua Diéu 492 B¢ luat
dan su. Sau khi duoc Toa an thong bao dé cac bén hoan thién, khac phuc vé hinh
thire cia hop dong nhung cac bén da khéng thuc hién. Tai phién Toa chi T cho
rang theo qui dinh tai diém a, Muc 28, phu luc ban hanh kém theo Nghi quyét s6
52/NQ-CP ngay 10/12/2010 vé viéc bai bé qui dinh bat budc cong ching céc
hop dong va diéu 121, hop dong vé nha & thi hop dong cua chi van co gia tri
phap 1y vi hop déng di duogc tuan thu ding qui dinh vé ndi dung va hinh thuc
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theo qui dinh tai diéu 121 luat nha & ndm 2014. Hoi dong xét xir thdy rang mac
du nghi quyét s6 52/NQ-CP ngay 10/12/2010 c6 qui dinh 5 loai hgp dong thuc
hién theo nhu cau cua nguoi dan trong d6 c6 hop ddng thué nha, xong lut nha &
nam 2014 c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/7/2015 ma hop dong dugc cac bén
giao két ngay 17/5/2014. Nhu vay hop dong nay bi vé hiéu ngay tir thoi diém
giao két do vi pham v& hinh thuc.

Xét vé mac do 13i cua cac bén duong su : Trong qua trinh thuc hién giao
dich thué nha cic bén duong sy déu vi pham 15i, cu thé: Bén cho thué trudc khi
c¢6 ¥ dinh sira chita, cai tao, xdy méi, chuyén vé ¢ trén mot phan dién tich ngoi
nha da khong ban bac thong nhat véi bén thué nha; tu ¥ cho tho vé xay dung
gy bui ban, 6n a0, anh huong dén viéc kinh doanh cta bén thué. Con bén thué
nha thi di ty y son sira, thay doi mau son, khoan duc tuong, thay d6i Gidy phép
kinh doanh sang tén nguoi khac, thay d6i tén trong hop dong sir dung dién nuéc
ma khong c6 su nhat tri ciia bén cho thué nha.

Vé hau qua caa hop dong: Pay 1a giao dich dan sy vo hiéu nén cac bén co
nghia vu tra lai cho nhau nhimng gi da nhan, cu thé dén thoi diém hai bén cham
dut viéc thué nha thi chi Nguyén Thi Anh T d3 thué va & ngoi nha do tir thang
5/2014 dén ngay 19/ 8/ 2015 va da thanh toan tién thué nha dén hét thang
8/2015. Nhu vay bén cho thué nha phai cé trach nhiém tra lai cho bén thué nha
s6 tién da thanh toan trudc cua 12 ngdy trong thang 8/2015, twong duong véi s6
tién 1a (13.200.000d0ng/31 ngay = 425.800 dong/ ngay x 12 ngay = 5.109.000
dong).

Déi véi giao dich dat coc s6 tién 120 tridu dong, xét thay cac bén duong su
d3a khong lam van ban theo dung mau quy dinh va cling khong thé hién rd trong
bién nhéan dit coc day 1a s tién dat coc dé dam bao viéc giao két hop dong hay
dé thuc hién hop dong, hon nita trong van ban nay thé hién rd bén cho thué nha
phai tra lai bén thué nha tién dat coc khi cham dut hop dong. Nhu vay dén thoi
diém nay giao dich thué nha di bi vo hiéu, hop dong cham dut, nén bén nhan dit
coc phai tra lai cho bén dat coc s6 tién da nhan nhu da thoa thuan trong hop
dong.

Déi véi s tien boi thuong 120.000.000d0ng tién phat do hop dong bi cham
dit ma nguyén don yéu cau la khong duoc chap nhan. Vi hop dong thué nha vo
hiéu khong 1am phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén, nén cac thoa thuan
trong hop ddéng khong cé hiéu luc, bao gém ca thoa thuan vé viéc phat hop
d6ng. Mat khac viéc hop dong thué nha néu trén cham dut 1a do 18i cua ca hai
bén (déu cung vi pham nhiing thoa thuan trong hop dong), nén khong c6 quyén
yéu cau bdi thuong do hop dong bi chdm dut, vo hiéu.

Déi vai s6 tién 12.000. 000 ddng tién boi thuong thiét hai do tai san bi hu
hong ma nguyén don yéu cau tai don khai kién, qua trinh giai quyét nguyén don
rt yéu cau nén HDXX khong dé cap giai quyét.

Péi véi yéu cau phan t6 cua bi don anh Nguyén Van B Vé viéc yéu cau
nguyén don chi Nguyen Thi Anh T phai boi thuong tong so tien 143.200.000
dong do tai san, trang thiét bi trong nha bi hu hong. Sau khi thy 1y yéu cau phan
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t6 caa bi don Toa an di thong bao cho bi don yéu cau giao nop bd xung ching
ctr dé ching minh cho yéu cau ciia minh. Tuy nhién anh B chi giao nop cho Toa
mot s6 bang ké, hoa don thanh toan, thay thé, sta chita nha, d6 dac bi hu hong
sau khi nhan lai nha ma khéng cung cip duoc ching ci ching minh gia tri cac
tai san bi hu hai, cling nhu viéc cac tai san bi hu hong 1a do chi T gay ra. Nén
yéu cau phan tb cua bi don khong dugc HDXX chap nhan.

Ngoai ra trong vu 4n nay con c6 chi Nguyén Kim P, 1a ngudi dimg tén trong
Giay chiing nhan dang ky kinh doanh trén ngdi nha ma chi T di ky hop dong
thué cua anh B. Trong qué trinh giai quyét vu an chi P va chi T déu thtra nhan
chi T 1 nguoi truc tiép dimg ra ky hop dong thué nha véi anh B con toan bo s6
tién dé sir dung vao hoat dong kinh doanh ciing nhu tién dit coc 1a tai san chung
cua hai nguoi, lgi nhuén trong viéc kinh doanh s& cung nhau huong lgi (Do co
mbi quan hé 1a chi em nén cac bén khong ¢ vin ban thoa thuan gop vbn cling
nhu dinh muc chia loi nhuan). HBXX xét thay day la vu an tranh chap hop dong
thué nha, hon nita anh B khong cung cép cho toa cian cir dé chiing minh viéc chi
T lap hop dong gia mao chit ky cua anh, do vay sé khong xem xét va két luan veé
tinh hop phép cua Gidy dang ky va chung nhan kinh doanh mang tén Nguyén
Kim P trong vu an nay.

Vé trach nhiém thanh toan: Nhuw dé phan tich trén chi Nguyén Thi Anh T
va chi Nguyen Kim P déu thira nhan viéc gop von thué can nha cua anh B dé
kinh doanh la tai san chung cua hai nguoi, do vay vé quyen loi va nghia vu khi
hop dong thué nha cham dut thi chi T va chi P déu duoc huong nhu nhau.

Do tai san cho thué 14 tai san chung cua hai vg chong anh B Va chi L, vi vay
cac quyén va nghia vu phat sinh tir tai san nay ca hai vo chong déu dugc huong
cling nhu phai lién déi thuc hién nghia vu nhu nhau.

Tir nhiing phan tich trén xét thdy can chip nhan mot phan yéu cau cua
Nguyén don doi vai so tjén dat coc va mot ph‘ﬁn ,tiér} thué nha cua thang 8/2015.
Khong chap nhan yéu cau cua nguyén don ve so tien phat 120.000.000dong do
vi pham hop dong.

~Khéng chap nhan yéu cau phan to cua bi don ddi vai so tién 143.200.000
dong

Vé an phi : Bugc cac duong su phai chiu theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac I€ trén.

QUYET PINH

Ap dung Didu 127 ; 134 ; 137; 492 ; 495 B luat dan sy va khoan 3 — Diéu
93 Luat Nha ¢; bicu 131 cua B luat To tung dan sy va Phap Iénh vé an phi, 1€
phi Toa an:

1. Tuyén bd hgp dong thué nha giita anh Nguyén Van B va chi Nguyén Thj
Anh T vo hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua chi Nguyén Thi Anh T, bugc
Anh Nguyen Van B va chi Tran Thi Tuyet L phai lién doi tra lai cho chi Nguyen
Thi Anh T va chi Nguyén Kim P so6 tien 125.109.000 dong (Mot tram hai muoi
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ldm triéu mét tram linh chin nghin). Cu thé anh B phai tra s tién 1a 62.554.500
dong (Sdu muoi hai trieu nam tram nam muoi bén nghin nam tram dong) Chi L
phai tra s6 tién 1a 62.554.500 dong (Sdu muroi hai triéu ndam trdm nam muwoi bon
nghzn nam tram dong); chi T duoc huong 62.554.500 dong (Sdu mucoi hai triéu
ndam tram Ndm muwoi bon nghin nam tram dong) chi P dugc huong 62.554.500
ddng (Sdu muroi hai triéu nam tram nam muwoi bon nghin ndm tram dong)

Bac yéu qau cua chi T dbi voi sb tién phat hop déng do vi pham 1a
120.000.000d0ong (Mot tram hai mwoi triéu).

“Bac yéu cau phan t6 cia anh B doi vai s tien 143.200.000d6ng (Mot tram
bon ba triéu hai tram ngan dong).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat, ngudi duoc thi hanh 4n ¢6 don yéu
cau, thi hang thang bén phai thi hanh an phai chiu thém khoan tién 1ai theo muc
1ai xuat do ngan hang Nha nudc qui dinh twong duwong vai s6 tién phai thi hanh
an.

3.Vé an phi: Budc anh B phai chiu 3.127.000 dong (Ba triéu mét tram hai
muoi bay nghin dong) ; chi L phai chi 3.127.000 dong (Ba triéu mét tram hai
muoi bay nghin dong) anh B con phai chiu 7.115.000 dong tién an phi do yéu
cau phan té khong duoc chap nhan; chi T phai chiju 6.000.000 dong (Sdu triéu)
tién 4n phi DSST. Xac nhan chi T da nop 6.300.000 dong (Sdu triéu ba triam
nghin dong) tién tam ung an phi theo bién lai thu tam tng an phi s6 : 07541
ngay 27/10/2015 caa co quan Thi hanh 4n dan sy huyén Sa Pa, duoc trir vao tién
an phi, s6 con lai tra cho chi T.

~ Céc duong sy €6 mat tai phién toa dugc quyén khang cao trong han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an.

“Trong trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu
2 Luat thi hanh an dan sy, thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi
hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7
va 9 Luat thi hanh an dan sy; Thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh an dan su”.

CAC HQlI THAM NHAN DAN  THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA

Trinh Thi Anh Tuyét



Noi nhan; TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND (2);
- THADS huyén
- Cdc dvuong su;
- Luu(3).

Trinh Thi Anh Tuyét



Noi nhan T.M HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Tham phan — Chii toa phién toa

- VKSND tinh, huyén

- Cac duong sy

- Nguoi bao vé QL

- THADS

- Luu






