TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Bén 4n sb: 17/2022/DS - PT

Ngay: 29-3-2022

VIV Tranh chap hop dong thué nha
6.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Cao Vian Hiéu

Cdc Tham phdn: Ong Tran Hoai Son

Ba Tran Thi Bé

- Thuw ky phién toa: Ong Bui Duy Duc, thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Pa Nang;

- Pgi di¢n Vién Kiém sdt nhdn din thanh pho Pa Nang: Ong Ngo Vian
HUng - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 28 va 29 thang 3 nam 2022 tai tru s& Toa 4n nhan dan thanh phd Pa
Néng xét xt phiic thim coéng khai vu an dan sy thu ly sé: 72/2021/TLPT-DS
ngay 15 thang 12 nam 2021 vé “Tranh chdp hop dong thué nha ¢”.

Do Ban an dan sy so tham sb: 64/2021/DS-PT ngay 28 thang 10 nim
2021 cua Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Ning bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xi phac tham sb: 15/2022/QDXXPT —
DS ngay 08 thang 02 nam 2022 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sb:
15/2022/QDPHPT — DS ngay 28 thang 02 nam 2022, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén T, sinh nim 1945; dia chi: Puong T, quin
H, thanh phd Pa Néng.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Thanh H, sinh
nam 1972, PKTT tai: dudng T, quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang, trd tai:
duong V, quan S, thanh phé Pa Nang, 1a nguoi dai dién theo iy quyén (theo
Gidy uy quyén duoc Van phong Cong chimg P cong chung sé 90, ngiy
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23/2/2022). C6 mat.

2. Bi don: Ba Nguyén Ngoc Thu H, sinh nim 1979; Dia chi: duong P, P,
Q, thanh phd H. Pia chi lién hé: phuong A, quan S, thanh phd Pa Ning. Ba H
uy quyén cho ba Pham Thi T, sinh ndm 1960, tra tai:, TP B, tinh Dk Lik dai
dién tham gia té tung, theo Gy quyén (theo Gidy uy quyén dugc Vin phong cong
chtng T, thanh phb Pa Ning chung thuc s 582, ngay 28/2/2022).

Ba T co don xin xét xir vang mat. Tai phién toa Ba Nguyén Ngoc Thu H
c6 mit tryc tiép tham gia va dong ¥ viéc xin xét xir vang mat ctia ba T.

3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Van phong Cong chimg Pham
Vin K; Dia chi: S6 955 Ngb Quyén, phuong An Hai Pong, quan Son Tra, thanh
phé Pa Nang.

Nguwoi dai dién theo phdp lugt: dng Pham Van K, chic vu: Trudng Van
phong cong chung, c6 dé nghi xét xir vang mit.

4. Nguwoi khang céo: Ba Nguyén Ngoc Thu H, 1a bi don.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién, CAC ban twr khai va tai phién toa so tham, nguoi dai
dién theo 11y quyén ciia nguyén don Ong Nguyén Thanh H trinh bay:

Vao ngay 21/6/2019, Ong Nguyén T cho Ba Nguyén Ngoc Thu H thué
ngdi nha tai duong T, quan H, thanh phd Pa Nang thudc sé hitu cua Ong
Nguyén T. Thoi han thué 05 nim ké tir ngay duogc cong ching, muc dich thué dé
kinh doanh Spa, gi4 thué 8.000.000d/thang. Hop dong duoc cong chimg ngay
21/6/2019 tai Van phong cong chirng Pham Van K. Trudc d6, ngay 20/6/2019,
Ba H va Ong T ¢ ky hop dong thué cin nha trén voi gia thué 1a 133.818
USD/02 nam, cac bén thong nhat quy ra tién Viét Nam dong 1
130.000.000d/thang va thoa thuan dit coc 1a 10.000USD, hop dong nay khong
c6 cong chimg, chimg thuc (do cdc bén nham lan nén phan cuéi hop dong ghi
ngay 15/6/2019). Thuc té cac bén thyc hién gia thué nha va dit coc theo hop
ddng thué ngay 20/6/2019 nay.

Ba H da thanh toan 02 nam tién thué nha cho Ong T 24 thang X
130.000.000d/thang = 3.120.000.000d, bao gdm chuyén khoan 1an 1 sb tién
2.000.000.000d, chuyén khoan lan 2 s tién 1.000.000.000d va dua tién mit
120.000.000d. Ngoai ra, Ba H co dit coc 233.850.000d tuwong dwong 10.000
USD. Tong cong Ba H da giao cho Ong T s6 tién 3.353.850.000d.

Trong qué trinh thyc hién hop déng thué, do dich bénh Covid 19 nén Ba
H d& nghi chim dat hop dong va yéu cau Ong T tra lai cho Ba H
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1.300.000.000d, bao gom tién da dat coc 10.000 USD (la dé thiec hién mét sé
nghia vu cua bén thué nhu la tien nude, tien dién, tién internet va mét sé chi phi
lién quan trong qud trinh kinh doanh ciia bén thué chir khong lién quan gi dén
viéc thanh todn tién thué nha) va tién thué nha, Ong T dong v tra lai dé chia sé
thiét hai kho khan voi Ba H. Ong T va Ba H thong nhat thoi han tra nha vao
thang 6/2020 va Ba H da thuc hién viéc ban giao nha vao ngay 08/6/2020. Ngay
03/9/2020, Ba H da nhan lai sb tién 1.300.000.000 dong, Ba H da dong y thanh
Iy hop dong thué nha tai gidy nhan tién va thanh 1y hop dong do Ba H viét va ky
ngay 03/9/2020, bén thué va chu thué khong con lién quan dén tién bac. Tuy
nhién, hai bén chua lam thu tuc chdm dut va thanh 1y hop dong tai Van phong
cong chimg theo quy dinh. Nay Ong Nguyén T yéu cau cham dut hop dong thué
nha ky ngay 21/6/2019 tai Van phong céng ching Pham Vian K va hop dong
thué nha ky ngay 20/6/2019 theo quy dinh.

Dbi véi yéu cau phan t6 cia Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viéc yéu cau
tuyén 02 hop dong thué nha vo hiéu va yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong
vO hiéu budc Ong T phai hoan tra lai s6 tién con thira so véi thoi gian thuc té
thué nha 1a 643.850.000 dong, Ong T khong dong ¥, vi Ba H 1a ngudi chi dong
dé nghi chdm dut hop dong, hai bén da thoa thuan Ong T tra lai cho Ba H sd tién
1.300.000.000 ddng thi s& thanh 1y hop dong va hai bén khong con lién quan dén
tién bac. Ngay 03/9/2020, Ba H di nhan sb tién 1.300.000.000 dong, thi hop
d6ng da cham dut va Ong T khong con lién quan gi vé tién bac v6i Ba H.

Ddi v6i yéu cau phan té ciia Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viée yéu cau ong
Nguyén Tiém hoan tra lai s6 tién 410.000.000 dong tién thué nha di tra trudc va
233.850.000 dong tién dit coc thué nha, tong cong 1a 643.850.000 dong, Ba H
da rat yéu cau nén Ong T khong co y kién gi.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn tai cdp so tham, bi don Ba Nguyén
Ngoc Thu H trinh bay: Ngay 20/6/2019, Ba H c6 ky hop dong thué toan bo cin
nha cua Ong Nguyén T tai dia chi duong T. Thoi han thué 05 nam, muc dich
thué dé kinh doanh Spa, gia thué hai bén thoa thuan 1a 133.818 USD/02 nim,
quy ra tién Viét Nam dong 1a 130.000.000 ddng/thang, hop dong nay khéng co
cong chimg, tai phan cudi hop dong ghi ngay 15/6/2019, hién nay Ba H khong
nhd cu thé ngay nio nén thong nhat 1a ngay 20/6/2019. Bén ngay 21/6/2019, hai
bén ky két hop dong thué nha co cong chimg tai Van phong Cong ching Pham
Vin K chi ghi gid thué 8.000.000 ddng/thang dé giam bét thué. Phuong thirc



thanh toan 02 nim mét l1an. Thuc té thi hai bén thuc hién gia thué va tién dat coc
theo hop ddéng khong c6 cong chimg ngay 20/6/2019.

Ngay 20/6/2019, Ba H da dit coc sb tién 233.850.000d tuwong duong sb
tién 10.000 USD cho Ong Nguyén T, s6 tién dit coc nay khong duoc quy dinh
trong hop ddng, nhung hai bén thoa thuan v6i nhau rang néu truong hop sau khi
thuc hién xong hop dong thi day sé& 1a sb tién dé thuc hién mot sd nghia vu cia
bén thué nhu 1a tién nudc, tién dién, tién internet va mot sd chi phi lién quan
trong qua trinh kinh doanh ctia bén thué. Ba H da thanh toan 02 nim tién thué
nha cho Ong T 1a 3.120.000.0004, sb tién dit coc 1a 233.850.000d twong duong
s6 tién 10.000 USD. Tong cong Ba H di giao cho Ong T s6 tién 3.353.850.0004.

Do tinh hinh dich bénh Covid dién bién phtic tap nén ngay 22/4/2020, Ba
H ¢6 lién lac v6i Ong T dé thuong luong nhung Ong T tir chéi. Ba H dé nghi
cham dat hop dong thué nha vi trd ngai khach quan dich bénh Covid khong thé
hoat dong dugc va dé nghi 6ng Tién tra lai 1.430.000.000 déng la da bao gém
tién dit coc, tién thué nha con thira va dén thang 9/2020 s& ban giao lai nha, tuy
nhién Ong T khong dong y. Sau d6, phia Ong T yéu cau don nha trong thang
6/2020 va chi dong ¥ tra lai s6 tién 1.300.000.000 dong cac bén khong ndi cu thé
s6 tién ndy bao gom nhiing khoan tién gi nhung Ba H dong y nhan lai. Ngay
08/6/2020, Ba H va dai dién bén cho thué di ban giao tra lai nha cho Ong T
quan 1y, st dung. Ngay 03/9/2020, Ong T di tra lai cho Ba H sb tién
1.300.000.000 dong va co gidy nhan tién do Ba H ghi, ky dong y thanh 1y hop
dong. Tuy nhién, Ba H thay rang ba thué nha quan 1y kinh doanh thoi gian 10
thang 19 ngay (tir ngay 20/7/2019 dén ngay 09/6/2020), tinh tron 11 thang thi So
tién thué nha 1a 11 thang x 130.000.000 dong = 1.430.000.000 dong, nhung Ong
T dang gitr cua ba 1.840.000.000 dong tién thué nha va 233.850.000 dong tién
coc thué nha, tong cong 1a 2.073.850.000 déng. Nay Ong T yéu cau cham dut
hai hop dong thué nha, Ba H khong dong y. Ba H ¢6 yéu cau phan té yéu cau
tuyén bd hop dong thué nha ngay 20/6/2019 1a v6 hiéu vi hop ddng thué nha
giao dich bang tién USD va hop dong thué nha dugc cong ching tai Vin phong
Cong chimg Pham Vin K ngay 21/6/2019 s6 cong ching 2020, quyén sd 01B
TP/CC-SCC/HDGD la v6 hiéu vi thyc té cac bén khong thuc hién gia thué nha
va dat coc theo hop dong d6 va yéu cau giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu
yéu cau ong Tiém phai hoan tra lai s6 tién con thira so v6i thoi gian thyc té thué
nha 1a 643.850.000 dong.



Trudc ddy Ba Nguyén Ngoc Thu H ¢6 yéu cau Ong Nguyén T phai hoan
tra lai cho Ba H sd tién 410.000.000 dong tién thué nha di tra trudc va
233.850.000 dong tién dit coc thué nha, tong cong 1a 643.850.000 dong, nay ba
xin rat yéu cau ndy. Ngoai ra Ba H khong c6 yéu cau gi.

* Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Vin phong céng chitng Pham
Van K trinh bay:

Ngay 21/6/2019, Van phong Cong chung Pham Van K c6 nhén duoc yéu
cau cong chimg hop dong thué nha giita bén cho thué 1a Ong Nguyén T, bén
thué 12 Ba Nguyén Ngoc Thu H. V& thii tuc gdm c6: Phiéu yéu cau cong ching
dugc 1ap boi Ong Nguyén T ngay 21/6/2019; Chimg minh nhan dan Ong
Nguyén T va Ba Nguyén Ngoc Thu H; ho khau Ong Nguyén T va s6 tam tra B
Nguyén Ngoc Thu H; Gidy chting nhan quyén sir dung dat quyén sé hitu nha &
va tai san khac gin lién véi dat sé BO abc, sb vao so cdp gidy chting nhan
CTabc do S& T cip ngay 14/6/2013 ding tén Ong Nguyén T; Vian ban thoa
thuan vé tai san trong thoi ky hon nhan ciia Ong Nguyén T va vo 1a ba Nguyén
Thi Khoa vé ndi dung quyén sir dung dat va tai san gan lién v4i dat néu trén 1a
tai san riéng cia Ong Nguyén T; Hop dong thué nha s6 cong ching 2020 quyén
s6 01B TP/CC-SCC/HPGD do cong ching vién thudc Vian phong CC Pham
Vin K chimg nhan ngay 21/6/2019. Tai thoi diém ky két hop dong, cac bén giao
két hop dong xuat trinh ban chinh cac gidy t& nhu di néu trén phu hop véi cac
quy dinh ctia phap luat. V& tai san cho thué: Tai san giao dich tai thoi diém cong
chtng khéng bi tranh chap, khong bi ké bién, phong téa va dugc phép giao dich
theo quy dinh cta phap luat. Vé chu thé: Tai thoi diém giao két hop dong, hai
bén c6 day du nang luc hanh vi dan su, viéc giao két hop dong trén tinh than ty
nguyén, khong ai bi lira dbi, de doa hay cudng ép. Tl nhitng cin ctr trén, Vin
phong nhan thay hop dong thué nha néu trén dugce ching nhan ding voi quy
dinh ctia phap luat. Do diéu kién cong viéc nén Van phong cong ching Pham
Vin K gtii ¥ kién va xin phép dugc ving mit tai cac cac phién hoa giai, phién
xét XU trong sudt qua trinh giai quyét vu an.

* Tai phién toa so tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan quan H, thanh
phé DPa Nang dé nghi HoO1 déng xeét xu chép nhan mot phﬁn yéu cau khai kién
ctia nguyén don, cham dat hop dong thué nha ngay 21/6/2019 va mot phan hop
d6ng thué nha ngay 20/6/2019. Chap nhan mdt phan yéu cau phan té caa bi don,
tuyén hop dong thué nha ghi ngay 20/6/2019 v6 hiéu mot phan dbi véi phan
thoa thuan vé gid thué va dat coc; khong chép nhan yéu cdu cua Ba Nguyén
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Ngoc Thu H vé viéc yéu cau Ong Nguyén T hoan tra sb tién 643.850.000
déng. Pinh chi yéu cau phan té cua Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viéc yéu cau
Ong Nguyén T hoan tra lai s6 tién 410.000.000 ddng tién thué nha da tra trudc
va 233.850.000 dong tién dit coc thué nha, tong cong 1a 643.850.000 dong do
Ba H rat yéu cau.

* Voi noi dung vu an nhuw trén, Ban an dan sy so tham s6: 64/2022/DS-PT
ngay 28 thang 10 ndm 2022 ciia Toa dn nhdn dan quédn Hai Chéu, thanh phé Pa
Nang quyét dinh:

Can ctr: Didu 26, diém g khoan 1 Diéu 40, Diéu 147, Biéu 227, Diéu 244,
Diéu 273 Bo luit t6 tung dan su; Diéu 117, 130, 422 B6 luat dan sy nam 2015;
Picu 132, Piéu 133 Luat nha ¢; Piéu 22 Phap 1énh vé Ngoai hdi s6 28/2005/PL
UBTVQH11 va Phap lénh stra doi, bd sung s6 06/2013/UBTVQHI3 ngay
18/3/2013 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc hoi.

Ché4p nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don Ong Nguyén T,
d6i v&i bi don Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viée cham dat hop dong thué nha.

Chép nhan mot phan yéu cau phan t6 ciia bi don Ba Nguyén Ngoc Thu H,
d6i voi yéu cau tuyén bd hop dong thué nha vo hiéu.

Khong chap nhan yéu cau phan t6 ciia Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viéc
giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

Xu:

Tuyén cham dut giao dich thué nha gitta Ong Nguyén T va Ba Nguyén
Ngoc Thu H, cu thé: cham dat hop dong thué nha s céng chimg 2020 quyén sb
01B TP/CC-SCC/HBGD cong ching tai Van phong cong chimg Pham Vian K
ngay 21/6/2019 va cham dut mot phan hop dong thué nha ngay 20/6/2019.

Tuyén hop dong thué nha 1ap ngay 20/6/2019 gitta Ong Nguyén T voi Ba
Nguyén Ngoc Thu H v6 hiéu d6i véi phan thoa thuan vé gia thué va tién dat
cocC.

Khéng chdp nhan yéu cau phan t6 ciia Ba Nguyén Ngoc Thu H vé viéc
giai quyét hop dong vo hiéu budc Ong Nguyén T tra cho Ba Nguyén Ngoc Thu
H s6 tién 13 643.850.000 dong.



Pinh chi giai quyét yéu cau ciia Ba Nguyén Ngoc Thu H yéu cau Ong
Nguyén T phai hoan tra lai s tién 410.000.000 dong tién thué nha di tra trude
va 233.850.000 ddng tién dit coc thué nha, tong cong 13 643.850.000 dong.

Ngoai ra, ban 4n con quyét dinh vé phan an phi dan sy so thim, quyén
khéng cdo va thi hanh &n dan su.

* Ngay 11 thang 11 nim 2021, bi don Ba Nguyén Ngoc Thu H c6 don
khang c4o toan bd ban an so tham vi nhiing 1y do sau:

Do tinh hinh dich bénh covid tiép tuc dién bién phirc tap, ba nhiéu lan dé
nghi chim dut hop dong thué nha va Ong T ddng y. Ngay 09/6/2020, ba da tra
lai nha cho dai dién bén cho thué quan ly, st dung. Theo ba, ba chi st dung
trong 10 thang 19 ngay (tir ngay 20/7/2017 dén ngay 09/6/2020), tinh tron 1a 11
thang, s6 tién la 1.430.000.000d. Ong T dang giit tién thué nha tra trudc 1a
1.690.000.000d va 233.850.000d tién coc, tong cong 1a 1.923.850.000d. Ngay
3/9/2020 Ong T méi hoan tra lai cho ba 1.280.000.000d, nhung ghi gidy 1a da
nhan 1.300.000.000d. Nhu vay, Ong T con thiéu 623.850.000d. Do d6 ba c6 don
phan t6 yéu cau huy hop déng vo hiéu (vi giao dich bang USD) budc bén A
(Ong Nguyén T) phai hoan tra lai cho ba s6 tién 390.000.000d tién thué nha ma
ba di tra trudc va 233.850.000d tién coc, tong cong 1a 623.850.000d. Toa an
nhan dan quan Hai Chau chi chdp nhan mot phan yéu cau phan té cta ba ddi voéi
yéu cau tuyén bd hop dong thué nha vé hiéu, nhung khong chip nhan giai quyét
hau qua hop ddng vo hiéu 1a khong dam bao quyén va loi ich hop phép cta ba.
Viéc Toa an cap so tham can clr vao gidy ba ghi ngay 03/9/2020 dé nhan dinh
cho rang ba di dong y thanh 1y hop dong va nhan sé tién 1.300.000.000 dong va
khong con lién quan dén tién bac dé khong chap nhan yéu cau phan té cta ba 13
khong dung. Vi ngay sau khi viét gidy nhan sd tién trén ba tinh toan lai thi thay
Ong T chua tra du. Ba co dién thoai trao d6i véi Ong T nhung Ong T khdng
chiu, nén ba khong dong vy ra céng ching dé lam thu tuc cham dut hop dong
thué nha véi Ong T.

* Tai phién toa phiic tham:

Bi don Ba Nguyén Ngoc Thu H gitt nguyén ndi dung khang céo, dé nghi
HPXX phuc thim chap nhan toan bd yéu cau phan t6 ciia ba ddi véi nguyén
don, cu thé: tuyén v hiéu 02 hop dong thué nha do thoa thuan thanh toan bang
dong ngoai té (USD), budc Ong T tra 390.000.000 dong tién thué nha ba da tra
con du so v6i thoi han tra nha 09/6/2020 hai bén théng nhat; Tra lai khoén tién
dat coc 233.850.000d (twong duong 10.000 USD) Ong T con giilt va xem xét lai
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tién 4n phi d6i v6i ban an so tham tuyén d6i véi ba. Ngoai ra, Ba H khong con
khang c4o noi dung nao khac. Pai dién hop phéap ciia nguyén don Ong Nguyén
Thanh H khong théng nhét véi khang céo cua ba Thu Ha, dé nghi HDXX giir
nguyén ban 4n so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh pho Da Ning phat biéu y kién:
Vé thii tuc t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh té tung va tham gia té tung tai

cap phuc tham da thuc hién dang, day du quy dinh cta Bo luat T4 tung dan su
trong qué trinh giai quyét vu an tai cap phdc tham.

Vé ngi dung vy an:

Do6i voi hop dong thué nha cd cong chimg cac bén duong sy déu thira
nhan hai bén ky hop dong c6 cong ching nay 1a gia tao nham che dau hop dong
khong cong ching vé gia thué va phuong thiic thanh toan thuc té, nham muc
dich khong phai khai, nop thué GTGT, thué TNCN theo quy dinh ctia phap luat
vé thué. Do d6, hop ddng thué nha cé cong ching bi vo hiéu theo khoan 2 Diéu
124 B luat Dan su. Do d6, d& nghi HDXX chép nhan yéu cau phan t6 ciia Ba H
d6i vai hop dong nay.

Pbi v6i hop dong thué nha khong duge cong ching, cac bén thoa thuan vé
gia thué va thanh toan bang tién USD, nhung thyc té Ba H thanh toan cho Ong T
bang tién Viét Nam dong, nén hop dong nay co hiéu luc khong bi vo hiéu nhu
yéu cau phan t6 cta Ba H.

Ngoai ra, hai bén da thong nhat chim dut hop dong, ban giao lai nha thué
vao ngay 09/6/2020 va ngay 03/9/2020 Ba H viét gidy di nhan lai tr Ong T
1.300.000.000d cho viéc thanh 1y hop dong va hai bén khong con lién quan dén
tién bac. Pay 1a sy thoa thuan cta hai bén vé viéc chdm dit va thanh 1y hop
dong, nén viéc Ba H thay do6i yéu cau Ong T tiép tuc tra cho ba 390.000.000d
tién thué nha ba da tra con du so véi thdi han tra nha 09/6/2020 va tién dit coc
233.850.0004 1a khong c6 co so.

Do d6, d& nghi HDXX khong chip nhan khang céo cua Ba H vé giai
quyét hau qua cta hop ddng vo hiéu; stra mot phan Ban an dan su so thim sb:
64/2021/DS-PT ngay 28 thang 10 nidm 2021 ctia Toa an nhan dan quan Hai
Chau, thanh ph6 Pa Nang vé phan tuyén cham dut hop dong thué nha c6 cong
chtng va tuyén hop dong thué nha khong cong ching vo hiéu ddi véi phan thoa
thuén vé gia thué va tién dat coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] V& viéc vang mat cia cac dwong su: Tai van ban ngay 17/12/2021,
ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Vian phong Cong chimg Pham Vin K ¢6
dé nghi xét xir Véng mat. Can cur quy dinh tai khoan 3 Diéu 296 Bo luat TH tung
Dan sy, HDXX tiép tuc tién hanh phién toa, xét xu Véng mat dai dién Van
phong Cong chiimg Pham Van K.

[2] Theo 16i trinh bay théng nhét cta cac duong sy thi: Ong Nguyén T
(bén cho thué) c6 cho Ba Nguyén Ngoc Thu H (bén thué) thué ngéi nha tai
duong T, quan H, thanh phd Pa Ning c6 Gidy ching nhin quyén so hitu nha &
va quyén sir dung dat sé BO abc do So Tai nguyén Moi truong thanh phd Pa
Néng cip ngay 14/6/2013, chinh 1y bién dong ngdy 26/6/2013 dtng tén Ong
Nguyén T (sau ddy goi tdit la nha dwong T). Thoi han thué 05 nam ké tir ngay
15/6/2019 dén ngay 15/7/2024, muc dich thué dé kinh doanh Spa. Dé thuc hién
giao dich cho thué tai san, hai bén xac dinh di ky 02 hop ddong véi gia thué va
tién dit coc khac nhau, cu thé:

Hop dong thir nhét ghi ngay ky 15/6/2019, nhung hai bén théng nhat xac
dinh ky ngay 20/6/2019, khdng dugc cong chimg, chimg thuc, thé hién gia thué
la 133.818 USD/02 niam, quy ra tién Viét Nam dong 1a 130.000.000 dong/thang
va thoa thuan dat coc la 10.000USD.

Hop dong tht hai duoc Vian phong Cong chimg Pham Vin K cong ching
ngay 21/6/2019, sé cong ching 2020 quyén sé 01B TP/CC-SCC/HPGD, thé
hiéngia thué 8.000.000 dong/thang.

[3] Xét dong thoi yéu cau tuyén bd cham dat hai hop dong thué nha cua
Ong T va phan t6 yéu cau tuyén bd vo hiéu dbi véi hai hop dong thué nha cua
Ba H.

[3.1] Pi véi hop dong thué nha c6 cong ching: Qua trinh giai quyét vu
an cac bén duong sy déu thira nhin hai bén ky hop déng c6 céng chung nay 1a
gia tao nham che déu hop ddng khong cong ching vé gia thué va phuong thuc
thanh toan thyuc té. Ong T va Ba H chi thuc hién quyén, nghia vu cta bén thué,
bén cho thué theo hop dong thué nha khong cong chimg, trong d6 gia thué Ia
133.818 USD/02 niam, quy ra tién Viét Nam ddng la 130.000.000 dong/thang
va thoa thuan dat coc l1a 10.000USD (twong duong 233.850.000d), khong thuc
hién quyén, nghia vu ctia cac bén theo hop dong co cong chimg, trong d6 co gia
thué 1a 8.000.000 ddng/thang, nham muc dich khong phai khai, nop thué
GTGT, thué TNCN theo quy dinh tai diém a khoan 7 Piéu 1 Théng tu sd
119/2014/TT — BTC ngay 25/8/2014 ctia B Tai chinh: “H¢ gia dinh, ca nhan
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6 tai san cho thué thudc doi twong phdi khai, ngp thué GTGT, thué TNCN va
nép thué mon badi theo théng bdo cia co quan thué. Riéng doi véi hé gia dinh,
cd nhdn ¢6 tai san cho thué ma tong so tién cho thué trong ndm thu dwoc tir mot
tram triéu dong tré xuong hodc tong so tién cho thué trung binh mét thang trong
nam tir 8,4 triéu dong tré xudng thi khéng phdi khai, nép thué GTGT, thué
TNCN va co quan thué khéng thuc hién cdp héa don 1é doi véi truong hop ndy”.
Do d6, hop ddng thué nha cd cong ching bi vo hiéu theo khoan 2 Dicu 124 Bo
luat Dan su. Can chép nhan yéu cau phan t6 ciia Ba H, tuyén Hop d(‘A)ng thué nha
duogc ky gitta Ong Nguyén T va Ba Nguyén Ngoc Thu H dugc Vin phong cong
chting Pham Vin K cong chimg ngay 21/6/2019, sb cong chimg 2020 quyén sb
01B TP/CC-SCC/HPGD la v6 hiéu. Do hop dong nay bi vo hiéu nén Ong T
khai kién yéu cau tuyén chdm dat hop dong 1a khong khong dung nén khong
dugc chdp nhan, Ba H c6 yéu cau phan to tuyén vo hiéu déi v6i hop dong nay
nén dugc chap nhan.

[3.2] Bdi voi Hop dong thué nha khong dugc cong chimg: thoa thuan caa
cac bén vé gia thué 1a 133.818 USD (d6 la M§)/2 nam va dat coc s6 tién 10.000
d6 la My 1a vi pham quy dinh tai Piéu 22 Phap lénh vé Ngoai héi so:
28/2005/PL-UBTVQHI11, Phap 1énh sira d6i, bo sung so: 06/2013/UBTVQH13
ngay 18/3/2013 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi, Piéu 29 Nghi dinh sb:
160/2006/ND-CP ngay 28/12/2006 cuia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh
Phap 1énh ngoai héi va Piéu 3 Thong tu sd: 32/2013/TT - NHNN ngay
26/12/2013 cta Ngan hang Nha nude Viét Nam hudng dan thyc hién quy dinh
han ché str dung ngoai héi trén 1anh thdé Viét Nam. Tuy nhién, thuc té cac bén
duong sy thong nhat thuc hién hop dong theo don gia da duoc quy doi sang tién
Viét Nam dong 1a 130.000.000 dong/thang, tién dit coc 1a 10.000 USD quy doi
sang tién Viét Nam twong duong 1a 233.850.000 dong. Theo cac Uy nhiém chi
ngay 20/6/2019 — Bl 46, ngay 22/7/2019 — BI 45, Ba H thanh toan cho Ong T
bang tién Viét Nam dong cu thé: 1an 1 Ba H chuyén khoan cho Ong T sé tién
2.000.000.000d, 1an 2 chuyén khoan cho Ong T sé tién 1.000.000.000d va dwa
tién mat 120.000.000 Viét Nam ddng, tong cong: 3.120.000.000 dong tién thué
nha cho 02 nam va 233.850.000 déng tién dat coc. Hai bén déu xac nhan téng )
tién ma Ba H da giao cho Ong T 1a 3.353.850.000d. Viéc cac bén thanh toan
bang Viét Nam dong 1a khong vi pham cac quy dinh trén ctia Phap ludt quan 1y
Ngoai hdi. Dong thoi, theo nhu hudng dan tai diém b khoan 3 muc I Nghi quyét
s6: 04/2003/NQ-HDTP ngay 27/5/2003 ciia Hoi dong Tham phan Toa an nhéan
dan tdi cao vé ap dung mot s6 quy dinh cta phap ludt trong viée giai quyét cac
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vu an kinh té thi viéc cac bén thanh toan bang Pdong Viét Nam khong bi coi 1a
v6 hiéu nén hop ddng thué nha khong dugc cong ching 13 ¢6 hiéu luc phap luat.
Qua trinh giai quyét vu an cac bén duong su xac nhdn do tré ngai khach quan,
tinh hinh dich bénh dién bién phirc tap kéo dai anh huéng dén muc dich thué nha
cia Ba H nén hai bén thoa thuan chdm dat thuc hién hop dong va Ba H da ban
giao lai nha thué cho Ong T vao ngay 09/6/2020. Viéc thong nhat cham dit thuc
hién hop ddng thué nha cua Ong T, Ba H 1a phu hop theo quy dinh tai khoan 2
Dicu 422, 472 Bo luat Dan su va diém b khoan 2 Diéu 131 Luat Nha 6. Céc bén
chi tranh chap vé s6 tién ma Ong T con phai tra lai cho Ba H khi chdm dit hop
ddng. Do d6, yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a vé viéc tuyén chim dut hop
d6ng thué nha khong cong chimg 13 ¢6 co so chip nhin. Ban 4n so thdm nhén
dinh hop dong nay vo hiéu mot phan d6i véi thoa thuan thanh toan bang tién
USD (d6 la My), chip nhan yéu cau phan t6 cia Ba H tuyén vo d6i voi phan
thoa thuan vé gia thué va tién dat coc 1a khong dung véi quy dinh ctia phap luét
nhu néu trén.

[4] Xét khang cdo ctia Ba H d6i voi yéu cau phan to giai quyét hau qua
cia hop dong thué nha vo hiéu, buoc Ong T tra cho ba tong cong la
623.850.000d, trong d6: 390.000.000d tién thué nha ba da tra con du so véi thoi
han tra nha 9/6/2020 va khoan tién dat coc 233.850.000d (twong duong 10.000
USD).

[4.1] Nhu phan tich, nhan dinh tai phan [3.2] hop dong thué nha giita hai
bén khong c6 cong chimg c6 hiéu luc khong bi vo hiéu, nén Ba H yéu cau giai
quyét hau qua cta hop dong vo hiéu 1a khong dung.

[4.2] Theo tai liéu, ching cir ¢6 trong hd so vu an va khai nhan thong nhat
cua dai dién nguyén don va Ba H thi: vi tré ngai khach quan dich bénh Covid
khong thé hoat dong duoc, Ba H dé nghi cham dut hop dong thué nha, dén thang
9/2020 Ba H sé& ban giao lai nha va dé nghi Ong T tra lai tién dat coc va tién thué
nha con thira 1a 1.430.000.000d, nhung Ong T khong dong y. Ong T yéu cau
don nha trong thang 6/2020 va chi dong ¥ tra lai sb tién 1.300.000.000d. Ba H
déng v ban giao lai nha thué cho Ong T vao ngay 09/6/2020, dén ngay
03/9/2020 hai bén thong nhat Ong T tra lai cho Ba H 1.300.000.000d cho viéc
thanh 1y hop dong thué nha. Ba H ty viét va ky tén vao mat sau ciia hop dong
thué nha khong cong ching xac nhan nodi dung: Ngdy 03/9/2020 téi Nguyén
Ngoc Thu Ha dd nhdn sé tién 1.300.000.000d cho thanh Iy hop dong thué nha
dwong T, quan Hai Chdu, Tp Da Néang. Bén t6i va bén chii nha khong con lién
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quan dén tién bac. Tai phién toa so tham ciing nhu tai cip phtic thim, Ba H xac
nhan vé ndi dung “Bén téi va bén chii nha khéng con lién quan dén tién bac” 6
nghia 13 khéng con lién quan dén tién thué nha va ca tién dét coc ba da giao cho
Ong T. Thoi diém nhan lai tién tir Ong T ngay 03/9/2020 thi ba thdng nhét nhu
vay, nhung khi Ong Nguyén Thanh H con trai Ong T nhén tin yéu cdu ba ra
cong chtng huy hop dong thué nha thi ba thay d6i khong dong v va yéu cau Ong
T phai dua thém cho ba 200.000.000d nira thi ba moi xem xét ra cong chung
huy hop ddng thué nha, thé hién tai ndi dung tin nhin qua dién thoai giita Ba H
va Ong H con Ong T vao ngay 17/12/2020 va 25/12/2020 (BL 121 do Ba H
cung cip). SH tién Ba H dé nghi Ong T tra lai tién dat coc va tién thué nha con
thira khi dé nghi cham dut hop dong la 1.430.000.000d. S6 tién ba yéu cau Ong
T tra thém khi Ong H con Ong T yéu cau ra cong chtng hity hop dong thué nha
1a 200.000.000d. Sau nay, khi Ong T khoi kién cham dut hop déng thué nha ba
m&i phan td yéu cau tra sé tién 623.850.000d, trong d6: 390.000.000d tién thué
nha ba da tra va khoan tién dit coc 233.850.000d.

[5.2] Nhu vay, c¢6 co sé xac dinh dugc gitta Ong T va Ba H da thong nhat
thoa thuan cham dat hop dong. Mac du, Ba H ban giao lai nha thué cho Ong T
tir ngay 09/6/2020 nhung dén ngay 03/9/2020 thi méi thong nhat thanh 1y hop
d6ng va thoa thuan Ong T ¢6 nghia vu tra lai cho Ba H 1.300.000.000d bao gom
ca khoan tién dit coc va tién thué nha Ba H da tra truéc cho Ong T. Ba H da
nhan da 1.300.000.000d va xac nhan giita ba va Ong T khong con lién quan dén
tién bac. Viéc thoa thuan théng nhat cham dut hop dong, thanh 1y hop dong la
su tu nguyén cua hai bén, khong trai phap luat, dao dtrc xa hoi. @ng T da thuc
hién dung thoa thuan thong nhét cua hai bén. Do d6, viéc Ba H thay doi yéu cau
Ong T tiép tuc tra cho thém ba tong cong 1a 623.850.000d, trong do:
390.000.0004 tién thué nha ba da tra va khoan tién dat coc 233.850.000d 1a trai
v6i thoa thuan cta hai bén khi thong nhat thanh 1y hop dong. Ban 4n so tham
khong chap nhan yéu cau phan té yéu cau giai quyét hdu qua cta hop dong vo
hiéu, budc Ong T tiép tuc tra cho ba tong cong 1a 623.850.000d 14 cb co s6.

[6] Tir nhitng phén tich, nhan dinh trén HDXX khong chdp nhan khéng
c4o cua Ba Nguyén Ngoc Thu H va sira mot phan ban an so tham d6i véi nhiing
ndi dung: Tuyén cham dut giao dich thué nha giita Ong Nguyén T va Ba
Nguyén Ngoc Thu H, cu thé: chim dut hgp dong thué nha sé cong chimg 2020
quyén s6 01B TP/CC-SCC/HPGD cong chung tai Vin phong Coéng ching
Pham Vian K ngay 21/6/2019 va chAm dut mot phan hop dong thué nha ngay
20/6/2019; Va tuyén hop dong thué nha 1ap ngay 20/6/2019 (trong dong ghi
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ngay 15/6/2019) giira Ong Nguyén T va Ba Nguyén Ngoc Thu H v6 hiéu dbi véi
phém thoa thuan vé gia thué va tién dit coc.

[7] V& ¥ kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Pa Néng tai
phién toa phi hop v6i phan tich nhan dinh trén cia Hoi déng xét xtr nén duoc
chap nhan.

[8] V& an phi:
[8.1] An phi dan sy so tham:

Do chip nhan mot phan yéu cau khéi kién ctia nguyén don vé viée tuyén
cham dut hop ddng thué nha khong cong chimg va khong chap nhan yéu cau cta
bi don Ba H vé yéu cau Ong T tra khoan tién 623.850.000d, nén Ba H phai chiu
an phi dan su so tham khong c6 gia ngach 1a 300.000d va an phi dan sy so tham
cd gia ngach 1a : (20.000.000d + (223.850.000d x 4%)) = 28.954.000d, theo
khoan 4, 5 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/NQ- UBTVQH14, ngay 30/12/2016
ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi.

Do chip nhan mdt phan yéu ciu phan té cta bi don vé viéc tuyén vo hiéu
hop dong thué nha co cong ching nén nguyén don phai chiu 4n phi dan su so
tham khong cd ngach 1a 300.000d, theo khoan 5 Piéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/NQ- UBTVQH14.

[8.2 Khang c&o ctia Ba Nguyén Ngoc Thu H khong dugc chap nhan
nhung c6 sira mot phan ban an so thAm nén Ba H khong phai chiu 4n phi phic
tham theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 148 B luat TH tung dan sy, khoan 2 Piéu
29 Nghi quyét s6 326/2016/NQ- UBTVQHI14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

- Diéu 5, khoan 2 Diéu 148, Diéu 202 va khoan 3 Diéu 296 cua Bo luat
T6 tung dan sy;

- Khoan 2 Diéu 124, khoan 2 Diéu 422, 472 B9 luat Dan sy 2015;

- Diém b khoan 2 Diéu 131 Luat Nha &;

- DPiém b khoan 3 muyc I Nghi quyét sé: 04/2003/NQ-HDTP ngay
27/5/2003 ctia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao huéng dan ap dung
mdt sd quy dinh cta phép luat trong viéc giai quyét cac vu an kinh té;
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- Diéu 22 Phap lénh vé Ngoai héi sé 28/2005/PL-UBTVQH11, Phép
lénh sira ddi, bd sung s6 06/2013/UBTVQHI13 ngay 18/3/2013 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi;

- Piéu 29 Nghi dinh: 160/2006/ND-CP ngay 28/12/2006 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh Phap 1énh ngoai hdi;

- Diéu 3 Thong tu 32/2013/TT - NHNN ngay 26/12/2013 cua Ngan
hang Nha nuéc Viét Nam huéng dan thuc hién quy dinh han ché sir dung ngoai
héi trén 1anh thd Viét Nam;

- Diém a khoan 7 Piéu 1 Théong tu s 119/2014/TT — BTC ngay
25/8/2014 cua Bo Tai chinh,;

- Khoan 4, 5 Piéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sd 326/2016/NQ-
UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé
mrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi toa an;

Khéng chap nhan khang cdo cta bi don 12 Ba Nguyén Ngoc Thu H; Stra
mot phan Béan an dan sy so tham so: 64/2022/DS-PT ngay 28 thang 10 nam 2022
ctia Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang.

Xu:

1. Dinh chi giai quyét yéu cau phan t6 ciia Ba Nguyén Ngoc Thu H doi
v6i Ong Nguyén T theo don phan t6 ngdy 25/2/2021, dugc Toa an nhan dan
quan Hai Chau, thanh phd Pa Néng thu 1y theo Thong bao sé 07/2021/TBTL —
VA ngay 12/3/2021 vé viéc budc Ong Nguyén T phai hoan tra lai sd tién
410.000.000 dong tién thué nha di tra trudc va 233.850.000 dong tién dat coc
thué nha, tong cong 1a 643.850.000 dong cho Ba Nguyén Ngoc Thu H.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ctia nguyén don vé “Tranh
chdp hop dong thué nha ¢”. Tuyén: Hop dong thué nha lap ngay 20/6/2019 (ghi
trong hop dong la ngay 15/6/2019) giita Ong Nguyén T voi Ba Nguyén Ngoc
Thu H khéng c6 cong chirng cham dit ké tir ngay 03/9/2020.

3. Khong chap nhan mot phan yéu cau khdi kién cta nguyén don vé viéc
tuyén cham dut Hop dong thué nha duoc ky gitra Ong Nguyén T va Ba Nguyén
Ngoc Thu H dugc Van phong cong chimg Pham Van K cong ching ngay
21/6/2019, s6 cong chimg 2020 quyén s6 01B TP/CC-SCC/HPGD.

4. Chap nhan mot phan yéu cau phan té cta bi don theo don yéu cau phan
t6 ngay 12/4/2021, duoc Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phé Pa Ning
thu 1y theo Thong bao s6 07/2021/TBTL — VA ngay 14/4/2021: Tuyén Hop dong
thué nha duogc ky gitra Ong Nguyén T va Ba Nguyén Ngoc Thu H dugc Vin
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phong cong chinmg Pham Vian K cong chiung ngay 21/6/2019, sé cong ching
2020 quyén s6 01B TP/CC-SCC/HPGD 14 vo hiéu.
5. Khong chip nhian mét phan yéu cau phan té cua bi don vé cac yéu cau:

5.1. Tuyén Hop dong thué nha 1ap ngay 20/6/2019 (ghi trong hop dong la
ngay 15/6/2019) khong cé cong chimg giita Ong Nguyén T véi Ba Nguyén Ngoc
Thu H 1a vo hiéu.

5.2. Giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, budc Ong Nguyén T phai
tra cho Ba Nguyén Ngoc Thu H sb tién 623.850.000d, trong dé: tién thué nha da
tra trude 1a 390.000.000d va tién coc thué nha 1a 233.850.000d.

6. An phi dan sy:
6.1. An phi so tham:

a. Ong Nguyén T phai chiu 4n phi dan sy so tham la 300.000d, dugc trir
Vvao sb tién tam tmg an phi so tham da nop 1a 300.000 dong theo Bién lai thu sb
5250 ngay 20/01/2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hai Chau, thanh
phé Pa Nang. Nhu vay, Ong Nguyén T da thi hanh xong phan an phi dan sy so
tham.

b. Ba Nguyén Ngoc Thu H phai chiu 4n phi dan sy so tham [ (300.000d +
28.954.000d) = 29.254.000d, dugc trir vao sb tién tam tng an phi dan su di nop
1a 15.187.000d, theo bién lai s6 5395 ngay 14/4/2021 va s6 tién tam tng an phi
dan sy da nop la 14.887.000d, theo bién lai s6 5293 ngay 10/3/2021 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy quan Hai Chau, thanh phé Pa Nang. Ba H duoc tra lai sb
tién tam (mg 4n phi da nop con thira 1a 820.000d.

6.2. An phi phuc tham: Ba Nguyén Ngoc Thu H khong phéi chiu an phi
phuc tham, duoc hoan tra lai s6 tién tam (mg an phi phtic tham da nop 1a 300.000
dong, theo Bién lai thu s6 529 ngay 02/12/2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy
quan Hai Chau, thanh phé Pa Nang.

7. Ban an phiic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

8. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc cudng ché thi
hanh an theo quy dinh tai Diéu 6,7,9 Luat thi hanh an dan sy. Thoi hiéu thi hanh
an dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
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- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND TP. Ba Nang;

- Cuc THADS TP. Pa Nang;

- Toa 4n nhan dan quan Hai Chau;
- Chi cuc THADS quén Hai Chau;
-Té nghi¢p vu dan su;

- Luu hd so vu an. Cao Vin Hiéu
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