TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n sb: 953/2019/DS-PT
Ngay: 24/10/2019

V/v: “Tranh chdp hop dong thué
nha va yéu cau boi thiong thiét
hai vé tai san”’

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hji dong xét xir phiic thim gom c6:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba P& Thi Hoa

Cdc Tham phén: Ba Lé Thi Ngoc Huong

Ong Nguyén Ba Thinh

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén L& Quynh Thy - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhéan din Thanh phé Hé Chi Minh: Ba Nguyén
Thi Méng Linh - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 10 ndm 2019, tai Try sé Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh xét xir phuc thim cong khai vu an dan sy thu 1y s6 405/2019/TLPT-DS
ngay 16/8/2019 vé viéc “Tranh chdp hop dong thué nha .

Do ban an s6 939/2019/DS-ST ngay 11/6/2019 ctia Toa an nhan dan Quan
A, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xa sd 4574/2019/QD-PT ngay
03/10/2019, gitra cac duong su:

Ngueoi khéang cdo: Nguyén don: Cong ty Co phan Xuét nhip khiu B. Dja
chi: Puong C, Phuong D, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Pai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Viin E, sinh naim 1977 (c6 mit).

Dia chi: Puong F, Phuong D, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh (c6 mit).

Bai dién theo 1y quyén: Ong Chau Viét G, sinh nim 1981 (ving mit).

Dia chi: Chung cu H, phuong I, Quan J, Thanh phdé H6 Chi Minh (Gidy uy
quyén ngay 07/5/2019).

Bi don:

1. Ba Nguyén Thi Thu K, sinh nim 1979.

2. Ong Nguyén L& Thai L, sinh nam 1973.

bia chi: Puong F, Phuong D, quan A, Thanh phé HO Chi Minh.



Pai dién theo iy quyén: Ong Ha Vin M, sinh nam 1993 (c6 mit).

Dia chi: Puong N, Phuong O, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh.

(Gidy ty quyén s6 cong chung 22213, quyén sé 09TP/CC-SCC/HPGD lap
ngay 19/9/2018 tai Phong Céng chimg sé Q, Thanh phd H6 Chi Minh).

Nguroi bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don:

Luit sw Pam Bao R - Van phong Luat su Pam Bao R - Poan Luat su
Thanh phd HO Chi Minh (c6 mat).

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Huynh Ngoc S, sinh nim 1961 (ving mit).

2. Ba Dwong Xuan T, sinh nim 1977 (ving mit).

Dia chi: Puong U, Phuong V, Quan W, Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN

Theo Pon khéi kién ngay 27/9/2017; Pon siva déi bé sung don khéi kién
ngay 16/4/2018; Bin tw khai va y kién ciia dai di¢n theo phdp ludt ciia nguyén
don éng Nguyén Vin E da trinh bay:

Ngay 28/5/2010, Cong ty C6 phan Xuat Nhap Khau B (goi tat 1a Cong ty
B) dd ky hop dong thué nha voi 6ng Huynh Ngoc S thué toan bo cin nha sb
buong F, Phuong D, Quan A v6i thoi han 1a 05 nam tai Phong Cong ching X,
Thanh phé H6 Chi Minh. Pén ngay 02/8/2014, 6ng S va Cong ty B tiép tuc ky
Phuy luc hop dong thué nha, quy dinh tai Diéu 1 ctia Phu luc khac véi hop dong
thué nha ngay 28/5/2010 1a: “Hai bén dong ¥ diéu chinh gid thué toan bé can
nha trén la 1.200 USD gid thué cé dinh trong 3 nam tir ngay 02/8/2014 dén
ngay 02/08/2017”. Trong Phu luc khong xac dinh thoi han chAm dut hop dong.

Dén ngay 15/7/2017, dai dién bén 6ng S 13 6ng Y va dai dién Ngan hang Z
1a ong L1 dén Van phong Cong ty B. Ong L1 hoi Cong ty B néu ban nha thi can
bao trudc bao lau, Cong ty B tra 10i 1a phai cho 06 thang dé kiém mit bang va
trang tri (vi c6 showroom), éng L1 ghi nhan thong tin trén nhung khéng co bat
ky thong bao nao 1a sé& thuc hién mua ban chuyén nhuong cho bén thu 3. Ngay
02/8/2017, Cong ty B nhan dugc Cong vian dé ngay 28/7/2017 ciia ong Huynh
Ngoc S vé viéc thong bao thu hoi tai san nha, dat va yéu cau Cong ty B ban giao
tai san ké tir ngay 03/8/2017.

Ngay 04/8/2017, Cong ty B da c6 Cong van gui cho 6ng Huynh Ngoc S véi
thién chi s& ban giao nha trong vong 06 thang ké tir ngay thong bao, dé Cong ty
c6 thoi gian di doi tai san va tim mat bang méi. Tuy nhién, Coéng ty B khong
nhan duoc bat ky phan hdi nao tir phia 6ng Huynh Ngoc S.

Dén ngay 07/8/2017, ba Nguyén Thi Thu K gui Thong bao cho Cong ty B
va 6ng Huynh Ngoc S véi ndi dung yéu cau Cong ty B di doi dén hét 17 gio
ngay 12/8/2017 vi nha nay thudc so hitu ctua ba K.
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Ngay 09/8/2017, Cong ty B gtri Thu moi 6ng Huynh Ngoc S va ba Nguyén
Thi Thu K dén giai quyét tranh chap, bat dong vao ngay 11/8/2017 va yéu cau
vo chong ba K dén nhan tién thanh toan tién thué nha. Nhung ngay 10/8/2017,
ba K guri Cong van phan hdi khong tham gia va yéu cau Cong ty B phai di doi
tai san dén 17 gio ngay 12/08/2017, néu khong s& khoa cira nha lai.

Ngay 12/8/2017, tai Van phong Cong ty B gém c6: Pai dién cho ong
Huynh Ngoc S 1a ng Y, dai dién Ngan hang Z 1a 6ng T1, ba Nguyén Thi Thu K
va ong Nguyén Vin E di tién hanh hop. Khi phia Cong ty B va dai dién ong S
trao d6i vé van dé Hop ddng, 6ng Y di thira nhan su hiéu nham trong Hop dong
trén vé thoi han hop déng, nhung ba K khong déng ¥ bo. Dén ngay 16/8/2017,
Cong ty B gii Cong vin cho 6ng Huynh Ngoc S yéu cau chuyén giao tién dit
coc cho chu s& hiru méi, dé ho tiép tuc thyuc hién viéc cho thué nha va thong bao
cho ba Nguyén Thi Thu K dén thu tién thué nha tai Céng ty B. Tuy nhién, Cong
ty B khong nhin dugc bit ky phan hdi nao tir phia 6ng Huynh Ngoc S va ba
Nguyén Thi Thu K.

Pén ngay 21/8/2017, ba K giri Cong vin dén Cong ty B, tiép tuc yéu cau di
doi tai san ra khoi nha ba K dén hét ngay 26/8/2017. Ngay 23/8/2017, Cong ty B
d3 c6 Cong vin phan hoi lai Cong van cua ba K va giri dén Uy ban nhan dan
Phuong D va Cong an Phudng D, quin A giai thich rd toan bd van dé lién quan
dén can nha dang thué Puong F, Phuong D, Quan A. Ngay 28/8/2017, Uy ban
nhan dan Phuong D, quan A c¢6 giri thu moi Cong ty B tham gia budi hoa giai tai
Phuodng vao ngay 31/8/2017. Nhung do Giam ddc Cong ty B ban cong tic &
nudc ngoai nén khong thé tham dy duoc, Cong ty da lam Cong van gui Uy ban
nhan dan Phudng D xin hodn budi hoa giai va duoc Uy ban nhan dan Phudng
dong y. Trong thoi gian giam dbc (6ng E) di cong tac, thi ngay 07/9/2017, ba K
da goi Cong ty Co phan cip nuéc Gia Pinh xudng cit nude sinh hoat dong thoi
ngudi nha ba K da khéng ché, tu ¥ thao ctra cong cua Cong ty mang vé nha cua
ba K cat giit va cho giudng nga vao trong khudn vién Cong ty. Nhan vién Cong
ty da dén trinh bao va Coéng an Phuong D di tién hanh 1ap Bién ban yéu cau ba
K trong thoi gian chd Tu phap Uy ban nhan dan Phuong D thu 1y giai quyét,
phai gin 02 canh cira cong lai va tra nguyén hién trang ban dau, ba K da ky tén
vao bién ban dé nhung khong thuc hién.

Hanh dong cat nude da gay ra rat nhiéu sy bat tién trong nhu cAu sinh hoat,
vé sinh cua 32 nhéan vién ctia Cong ty va nguy co vé an toan phong chdy chira
chay khong dugc dam bao. Hanh dong thao cira cong di gy ra rii ro mat tai san
rat cao cho Cong ty va gy hoang mang cho nguoi lao dong lam viéc tai day. Vi
vy, Cong ty B d3 phai mua bon nudc, mua nude sinh hoat tir cong ty tu nhan,
huy dong thém nhan vién va thué dich vu bdo vé truc 24/24 tai céng. Ngay
08/9/2017, Cong ty B di gui don dén Coéng an Phudng D, yéu ciu ba K thuc
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hién theo cam két da ky. Tuy nhién khong nhan dugc bat cit phan hoi nao tir
phia ba K va Cong an. Ngay 09/9/2017 tai Uy ban nhan dan Phuong D, quéin A,
Cong ty B va ba K da tién hanh hoa giai, ba K khang dinh lai lan nita mua nha
dé kinh doanh, khong cho thué vi vay hai bén khong thoa thuan dugc. Chu tich
Uy ban nhan dan Phuong D d3 yéu cdu cic bén giit nguyén hién trang va khoi
kién viéc tranh chap dén Toa an nhan dan Quén A.

Vao lac 08 gio 00 phut ngay 02/10/2017, ba K di cho rat nhiéu ngudi xim
trd dén Cong ty B gay gb, dung 10i 1& ling ma nhan vién va éng Nguyén Vin E
cudng ché 16i kéo nhan vién Cong ty ra ngoai, cp cau dao dién va niém phong
toan b tai san cua Cong ty, diéu ndy di lam ngung hoan toan hoat dong san
xuat kinh doanh ctia Cong ty B.

Sang ngay 04/10/2017, tai Phong hop Uy ban nhan dan Phuong D ba
Nguyén Thi Thu K va 6ng Nguyén Vin E thoa thuan: Cong ty B s& di doi tai san
trong vong 05 ngay tir ngay 04/10/2017 dén 17 gid ngay 09/10/2017, thoi gian
tir 07 gid sang dén 17 gio chiéu va phuong an don nha: 01 ngudi cia mdt bo
phan vao nha chd hd so cia minh déng goi niém phong dudi su ching kién cua
Co quan Thura phat lai. Bién ban théa thuan da duogc cac bén ky tén va cod su
chtng kién cua Cong an phudng va Uy ban nhan dan Phuong D. Tuy nhién, sau
khi ky cam két ba K d yéu cau 6ng Nguyén Vian E ky thém mot thoa thuan thira
nhan hop dong da hét han mai duogc di doi tai san, nhung Cong ty khong dong ¥.
Ba K da khong thuc hién dung cam két, khong cho Cong ty B don tai san ra
ngoai, c¢6 hanh vi ngan chin va bac bo quyén lgi ciia Cong ty khi chua c6 bat cir
phan quyét nao ctia Toa an.

Ngay 05/10/2017, ba K da niém phong va giam giir toan b tai san cua
Cong ty B, moi to gidy niém phong chi c6 chir ky cta ba B. Trudc cong, ba K
con treo bang rén boi nho Cong ty B khong dung sy that, lam anh hudng 16n dén
uy tin va hinh anh cua Cong ty. Ngay 09/10/2017, Cong ty B ¢6 cur nhan vién
dén gip ba K dé thao luan vé viéc di doi tai san. Ong Nguyén L& Théi L (chong
ba K) va 6ng D1 (ho hang ba K) ¢6 néi Van phong Cong ty dang dugc nguoi ba
K don (5 dén 6 nguoi). Nhan vién Cong ty thay ho dang don & tang 1, di doi tai
san cua Cong ty xubng tang trét va dé 16n xo6n. Khi nhan vién Cong ty xin vao
sap xép hd so, chimg tir thi ba K va bén Thira phat lai do ba K thué khong cho
vao. Ba K di tién hanh don tai san ma khong c6 bat ky nguoi nao phia bén Cong
ty B. Nhan vién Cong ty da trinh bdo Cong an Phuong D, nhung Cong an
Phuong chi nhan ban tudng trinh va khong c6 bat ky phan hdi nao. Ngay
10/10/2017, Cong ty B dén don vian phong thi thdy ba Hong dang cho ngudi don
tai san cua Cong ty B 1én hai xe tai. Cong ty B dd ngan can hanh vi di chuyén va
tam giir tai san trai phép cua ba K, nhung phia ba K (3-4 nguoi) da dung vii luc
d4anh 6ng Nguyén Vin E, mot thanh nién mic 4o xanh 1a ngudi nha ciia ba K da
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dung chan dap 18n dau ctia ong E khi 6ng E 14y tai san ciia Cong ty xudng tir xe
tai. Tu cac hanh vi vi pham phép luat ctia ba K, can cur vao biéu 304 Bo luat dan
su nam 2005, Cong ty B yéu cau bi don phai boi thuong thiét hai nhu sau:

- Mua Bdn nuée 2.000 lit: 3.300.000 dong; mua nudce: 750.000 dong/3m’.
Chi phi nhan vién tryc dém tir ngay 07/9/2017 dén ngay 14/9/2017: 4.609.000
d6ng (Nguyén Thanh C1: 9.000.000/26*8 dém = 2.769.000 ddng; Nguyén Thai
H1: 6.000.000/26*8 dém = 1.840.000 dong). Chi phi thué bao vé bén ngoai (tir
ngay 15/9/2017 dén ngay 02/10/2017) 1a: 9.350.000 dong.

- Tir ngay 02/10/2017, sau khi ba K niém phong, Céng ty di bi mat nhiing
tai san nhu sau:

STT Noi dung SL | Gidudctinh | Thanh tién
1 Ram 8G 5 1.600.000 8.000.000
2 | Ram4GB 1600 | 10 850.000 8.500.000
3 | Ram 4GB 2400 2 1.100.000 2.200.000
4 | OcimgSD320G | 1 2.500.000 2.500.000
5 May tinh dell 1 10.000.000 | 10.000.000
6 Camera 3 1.500.000 4.500.000
7 May khoan 1 2.000.000 2.000.000

Tong cong 37.700.000

- Ba K cho treo bang ron, dung nhitng tir nglt boéi nho Cong ty B va lam
mat hinh anh ctia Coéng ty. Thu nhéap thuc té bi giam sit. Tai thoi diém xay ra
tranh chap, Cong ty B c6 khach hang dén showroom xem san pham nhung
khong thuc hién duge va ho da bo vé. Khoan tién bu dap ton that vé tinh than do
danh du, nhan phim, uy tin bi xAm pham: Yéu cdu bdi thudng cho Cong ty B
100.000.000 dong.

- Thoi gian di doi qua gip, Cong ty B phai tra chi phi thué nha chénh léch
cao: 35.000.000/thang, tinh tir thoi diém thang 10/2017 dén hét 31/01/2018, tong
thiét hai 1a: 140.000.000 dong.

- Cong ty ngung 1am viéc hoan toan trong 02 tuan (tir ngay 02/10/2017 dén
15/10/2017): Thiét hai do thu nhap Céng ty bi mat 13 160.000.000 dong.

- Tai san tranh chdp con & trong nha thué do khong ldy lai duoc:
141.000.000 ddng, gom cac khoan chi tiét sau: Cira kinh tang 1: 30.000.000
ddng; Cira sit tang trét: 12.000.000 ddng; Hang rao tang trét: 10.000.000 dong;
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Bat xanh cua 3 tang: 5.000.000 dong; San gd tang 1: 45.000.000 dong; Gach lat
nén tang trét, chd hanh lang: 15.000.000 dong; Hé thdng dién deén céc ting trét,
tang 2: 12.000.000 dong; Hé théng dién dén cac tang trét, tang 3: 12.000.000
dong. Yéu cau boi thuong 30% thiét hai khau hao chwa st dung hét tuong
duong: 42.300.000 ddng. Tong cong thiét hai thuc té cac khoan tién ma nguyén
don yéu cau bj don boi thudng 1a: 498.009.000 dong.

Tai ban tw khai va cdc y kién trong qud trinh gidi quyét vu dn bi don ba
Nguyén Thi Thu K, éng Nguyén Lé Thdi L va dai dién cho bi don cé éng Ha
Vin M trinh bay:

Ngay 28/7/2017, ba K ¢6 mua nha va dat tai duong F, Phuong D, Quén A,
Thanh phd H6 Chi Minh do Ngan hang Z va éng Huynh Ngoc S ban theo Hop
ddng cong chimg sd 016999 ngay 28/7/2017 do Phong cong ching S1 ching
nhan va di cdp nhat tén chu st dung ngay 04/8/2017 vao Gidy chimg nhan
quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat & dting tén vo chong ba K, 6ng L.
Nha nay vo chong ba K mua hop phap, dung quy dinh phap luat va phia 6ng
Huynh Ngoc S x4c nhan c6 van ban théng bao hop dong thué nha da hét hiéu
luc, vao ngay 03/8/2017 s€ ban giao nha cho ba K. Phia Ngan hang Z c6 cung
cap thong bao ciia 6ng Huynh Ngoc S cho ba K 1a nha nay khong c6 tranh chip
hay khiéu nai gi.

Nhung khi ba K tiép nhan nha dung nhu thong bao ctia ong Huynh Ngoc S
1a ngay 03/8/2017 (ngay phu luc hop dong hét hiéu luc), thi Cong ty B do ong
Nguyén Vian E 1am Giam dbc van hoat dong trén nha va dat cua ba K. Ba K
nhiéu 1an thong bao yéu cau 6ng Sang di doi Cong ty ra khoi nha nhung 6ng E
khong ddng ¥ va c6 hanh vi ham doa ba K. Ba K ¢6 trinh bao véi Cong an
Phuong D, quan A vé van dé nay.

Vé phia 6ng Huynh Ngoc S xé4c dinh rd hop dong thué nha da hét hiéu luc.
Cong ty B ¢d tinh chiém giit va st dung nha ba K 1am Vin phong hoat dong cho
Cong ty, nham muc dich sinh loi nhuan cho Cong ty 1a trai quy dinh cua phap
luat, bat chap thiét hai kinh té ctia ba K, khong can biét ai 1a cha tai san nay. Ba
K méi 1a nguoi bi hai trong viée nay, mua nha ma khong dugce s dung, Cong ty
chiém gitt va sir dung nha ba K trai phap luat tir ngay 03/8/2017 dén ngay
09/10/2017 nén khong ddng ¥ toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don.

Nguwoi cé quyén va nghia vu lién quan éng Huynh Ngoc S va ba Duwong
Xudn T: Ving mit trong sudt qua trinh Toa 4n nhan dan Quan A tién hanh xéc
minh, thu thap chung ctr, xét xir mac du Toa an da tri€u tap hop I¢ theo quy dinh
ctia phap luat. Nhung 6ng S ciing di ¢ y kién tai Thong béo ngay 28/7/2017 géi
Cong ty B, thong bao thoi han thué nha theo hop dong da hét hiéu luc thoi gian
ban giao nha ké tir ngdy 03/8/2017. Y kién tai Bién ban ban giao nha ngay
12/8/2017; Vin ban ngay 15/9/2017 giti ba Nguyén Thi Thu K.
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Tai Ban 4n dan su so tham s6 939/2019/DS-ST ngay 11/6/2019, ctia Toa an
nhan dan Quan A di cin ct: Khoan 3 Diéu 26 ; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a
khoan 1 DPiéu 39; Khoan 2 Diéu 227; Piéu 228 ctia Bo luat dan sy 2015. Cac
Diéu 8, 9, 10, 12, 120 cta Luat Nha & nim 2014. Cin c Nghi Quyét sb
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa
an. Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008 stra d6i bd sung nam 2014.

Tuyén xur:

Khéng chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty CO
phan Xuat Nhap Khau B dbi voi bi don ba Nguyén Thi Thu K va éng Nguyén
L& Thai L, gobm: Yéu cau bi don boi thudng thiét hai vé tién mua bon nudc
3.300.000 dong; chi phi mua nudc 750.000 dong; chi phi thué bao vé
13.959.000 ddng; khoan tién bu dip ton thét tinh than do danh dy, nhan pham bj
xam pham 100.000.000 ddng; tién thué nha do phai thué nha gip nén chénh léch
cao 140.000.000 dong; thu nhap bi mat do ngung lam viéc hai tudn 160.000.000
dong; boi thuong thiét hai do nguyén don bi mat 03 Ram ctia may tinh, 6 cling
SD 320G, may tinh dell, camera, may khoan véi tong gia tri 37.700.000 dong;
bdi thuong 30% thiét hai khdu hao tai san do nguyén don sira chira tai can nha
thué chua st dung hét trong duong 42.300.000 dong.

Ngoai ra Ban an so tham con tuyén v€ nghia vu chiu dn phi dan sy so tham;
quyén khang cdo va thoi hi¢u thi hanh én cta cac duong su.

Ngay 26/6/2019, nguyén don Cong ty C6 phan Xuit nhap khau B khang
c4o toan bo Ban an dan sy so thAm s6 939/2019/DS-ST ngay 11/6/2019 cua Toa
an nhan dan Quan A véi Iy do: Tinh dén thoi diém thang 7/2017, Cong ty van
con giao dich vé6i phia cho thué nha 1a éng Huynh Ngoc S (cac phiéu chi bd
sung); dén ngay 26/6/2019 6ng Huynh Ngoc S van con giit tién coc thué nha cia
Cong ty, vi vay hop dong van con hiéu luc va ba K phai c6 quyén va nghia vu ké
thira tir 6ng Huynh Ngoc S. Yéu cau Toa an cap phtc thim giai quyét:

1. Xem xét lai hi€u lyc cua hop déng dan sy gitta phia cho thué 1a o6ng
Huynh Ngoc S va phia thué 1a Cong ty B.

2. Ba Hong phai chiu trach nhiém vé nhitng khoan thiét hai da gay ra.

Tai phién toa phtic thim: Nguyén don khong rat don khéi kién va van giir
nguyén yéu cau khang céo. Cac bén duong su khong thoa thuan dugc v6i nhau
vé viée giai quyét vy an.

Dai dién theo phap luat cia nguyén don dng Nguyén Vin E van giit nguyén
yéu cau khoi kién, dé nghi Hoi ddng xét xtr phiic thim chap nhén khang céo cua
nguyén don, budc bi don ba Nguyén Thi Thu K, 6ng Nguyén L& Thai L phai boi
thuong thiét hai vé tai san cho Cong ty B tong cong 1a 498.009.000 ddong. Vi
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Cong ty chua nhan tién coc, thoi gian két thuc ciia hgp dong thué 1a khong thoi
han, hop dong thué nha chua thanh 1y, cht méi phai ké thira quyén va nghia vu,
nhung da cudng ép di doi 1a khong ding. Yéu cau xem xét lai hiéu luc ciia hop
ddng thué gitta Cong ty va ong Huynh Ngoc S.

Bi don ba Nguyén Thi Thu K, 6ng Nguyén L& Thai L c¢6 6ng Ha Van M la
dai dién theo uy quyén dé nghi Hoi dong xét xir phuc tham khong chap nhan
khang cdo ctia nguyén don, giit nguyén ban an so tham.

Y kién ciia Ludt sw bdo vé quyén, loi ich hop phdp cho bi don: Thong nhat
nhu trinh bay cua dai dién bi don, dé& nghi Hoi ddng xét xtr khong chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don vi nhimg cin cir sau: Hop dong thué
nha dugc cac bén ky tai Phong Cong chimg cham dat ngay 28/5/2015, chua hét
han hop dong cac bén tiép tuc ky phu luc hop déng ngay 02/8/2014 khong cod
cong chimg. Trong phu luc hop dong, cac bén chi diéu chinh vé gia bang ngoai
t¢ 1a vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 123 cta Bo luat dan sy. Tinh dén ngay
03/8/2017 phu lyc nay ciing hét han. Do phu luc hop déng v6 hiéu nén khong co
su rang budc phap 1y giita hai bén ké tir ngay ky két theo Diéu 131 ctia BO luat
dan sy. Hop dong thué nha ky tai Phong Cong chimg hét thoi han thué tir ngay
28/5/2015. Khong c6 mot quy dinh phap ludt ndo vé quan hé dan sy ma hop
ddng hét thoi han chuyén sang hop ddng vo han. Ba K mua nha hop phap nén 1a
cha sé hiru hop phap theo quy dinh tai Diéu 164 Bo luat dan su 2005, viéc
khong ky hop dong thué nha véi nguyén don l1a khoéng vi pham phap luat.
Nguyén don di khong chimg minh duge mdi quan hé nhan qua giira hanh vi vi
pham phap luat va hau qua xay ra. Khi ba K 13y lai nha d3 c6 vin ban thong bao
cho nguyén don nhung nguyén don khong chiu di doi 1a vi pham phap luat. Hop
ddng thué nha giira nguyén don va ong S da hét han nén bi don khong c6 nghia
vu phai ké thira hop dong thué nha trude day.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu quan
diém tai phién toa:

- Vé t6 tung: Viéc chap hanh phap luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi dong
xét xur, Thu ky, nguyén don va bi don da thuc hi¢n dung quy dinh cua phap luat.
Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan khong chap hanh quy dinh phap luat.

- Vé néi dung vu dn: Can clr cac chimg cir c6 trong hd so vu 4n va qua trinh
tranh tung tai phién tda. Hop dong thué nha ngay 28/5/2010 giira nguyén don va
ong Huynh Ngoc S d hét hiéu lyc. Ba Nguyén Thi Thu K mua nha ctia 6ng S 1a
hop phap va di duoc nha nudc cong nhan quyén sé hiru, ba K khong ké thira
quyén nghia vu cta 6ng S theo quy dinh tai Diéu 133 Luat Nha & nén khéng cho
ong E tiép tuc thué nha 1a quyén cta ba K. Ba Hong di nhéic nhd va cho nguyén
don thoi han dé di doi, tra nha nhung nguyén don khong thuc hi¢n. Vi vay viéc
lam cua ba K dé 1ay lai nha khong vi pham phép luat theo dung quy dinh tai céc

8



Diéu 8, 9, 10, 12, 120 Luat Nha ¢ 2014. Cin ct khoan 1 Diéu 308 B¢ luat to
tung dan su. D& nghi Hoi dong xét xtr khong chp nhan yéu cau khang cdo cua
nguyén don Cong ty C6 phan Xuit nhap khau B. Giit nguyén ban 4n so thim
cua Toa an nhan dan Quan A.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] V& thu tyc t6 tung:

- Vé sy vang mit cia ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Huynh
Ngoc S, ba Duong Xuan T, da dugc Toa an triéu tap hop 1€ dén 14n tht hai theo
quy dinh tai Diéu 177, 179 cta Bo luat tb tung dan sy, nhung van Véng mat
khong vi ly do bat kha khang. Can cur khoan 3 Diéu 296 B9 luat to tung dan su,
Toa an van tién hanh xét xir vy 4n.

- Vé x4c dinh quan hé tranh chap: Toa an cip so tham da thu 1y giai quyét
yéu cau ctia nguyén don vé hop dong thué nha va yéu cau bdi thudng thiét hai,
nhung chi x4c dinh mdt quan hé tranh chdp hop ddng thué nha 1a con thiéu sot
nén cap phuc thim can xac dinh lai quan hé tranh chap cta vu kién 1a “Tranh
chdp hop dong thué nha va yéu cau cau boi thwong thiét hai” cho phi hop quy
dinh phap luat.

- V& 4p dung phap luat ndi dung: Ap dung Bo luat dan sy 2005 d6i voi
tranh chip vé hop ddng thué nha. Bo luat dan su 2015 vé yéu cau bdi thudng
thiét hai.

[2] V& noi dung khang céo:

[2.1] Xét khang cdo d& nghi xem x¢ét lai hiéu luc cua hop dong dan sy giira
phia cho thué 1a 6ng Huynh Ngoc S va phia thué 1a Cong ty B thay: Tai Diéu 2
ciia Hop dong thué nha duoc 14p tai Phong Cong chimg X, Thanh phd Hd Chi
Minh vao ngay 28/5/2010, d thé hién ong Huynh Ngoc S thoi diém con 1a chu
sO hiru cdn nha duong F, Phuong D, Quén A c6 cho Cong ty B (dai dién 1a 6ng
Nguyén Vin E - Giam ddc) ky thué can nha ké trén trong thoi han 05 (ndm) ké
tir ngay 28/5/2010. Ngoai diéu khoan vé thoi han thué, thi hop dong con thé hién
gia thué 1a 10.000.000d/thang va phuong thuc thanh todn; trach nhiém cua hai
bén tai Diéu 4 muc 4.2 quy dinh trach nhi€ém cta bén thué 1a “...khi can sira
chita, cdi tao theo yéu cau sir dung riéng phdi dwoc sy dong ¥ ciia bén A... (bén
cho thué)”. Diéu 5 hai bén cam két chdm dut hop ddng trong cac truong hop
sau: Hét han hop dong... Pén ngay 02/8/2014, 6ng Huynh Ngoc S va Cong ty B
c6 dai dién 1a 6ng Nguyén Vin E ky phu luc hop dong thué nha gém 3 Piéu,
nhung chi c¢6 Piéu 1 diéu chinh gia thué toan bo can nha ké trén 14 1.200 USD
¢ dinh trong 03 nam, tir ngay 02/8/2014 dén ngay 02/8/2017. Con lai Phu luc
khing dinh cac diéu khoan khac ctia hop dong thué nha ngay 28/5/2010 khong
thay doi; phu luc 1a mot bo phan cta hop dong thué nha ngay 28/5/2010... Cin
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ctr vao khoan 2 Piéu 122 Luat nha ¢ nim 2014, quy dinh vé thoi diém c6 hiéu
luc cta hop déng vé nha ¢ cho thué 1a do cac bén thoa thudn; truong hop cac
bén khong c6 thoa thuan thi thoi diém co6 hiéu luc 14 thoi diém ky két hop dong.
Thoi diém ky két hop dong thué nha 1a ngay 28/5/2010, thi thoi diém hét hicu
lwc cua Hop dong 1a ngay 28/5/2015. Hop dong khong c6 diéu khoan phai thanh
Iy va tra lai tién coc thi hgp dong méi cham dirt nhu y kién dai dién nguyén don.
Can ctr quy dinh tai biéu 408 Bo luat dan sy 2005, ndi dung phu luc hop déng
khong dugc trai v6i ndi dung cuia hop ddng, trong khi phu luc hop dong chi diéu
chinh vé gia thué nha va gia thué thoa thun thanh toan bing ngoai hdi nén phu
luc nay vo hi¢u khong c6 gia tri chimg minh. Mat khéac, néu xét theo phu luc hop
ddng va theo ¥ kién ctia nguyén don, thi thoi diém hét hiéu luc caa phy luc hop
ddng ciing 1a ngay 03/8/2017 va nguyén don da dugc 6ng S thong bao trude do,
nén yéu cau khang cdo 1a khong c6 co s xem xét.

[2.2] DBdi véi khang cdo yéu cau bi don phai chiu trach nhiém vé nhiing
khoan thi¢t hai da gay ra:

Theo phan tich ké trén va can ctr vao Diéu 122 Luat Nha 6, thi thoi diém co
hiéu lyc ctiia hop ddng thué nha 1a ngay 28/5/2010 ngay hét han ctia hop dong 1a
ngay 28/5/2015. Tuy nhién, do phu luc hop dong ngay 02/8/2014 ¢o thoa thuan
gia thué nha ¢ dinh trong 03 nam tir ngay 02/8/2014 dén ngay 02/8/2017, nén
phia nguyén don cho rang phu luc khong xac dinh thoi han cham dut, hop dong
mudn chdm dut phai bao truée 06 thang, hop dong chua thanh 1y... ¥ kién nay
ctiia nguyén don khong dung quy dinh tai Diéu 408 Bo luat dan su 2005 (quy
dinh ndi dung cua phu luc hop ddng khéng duogc trai voi ndi dung cta hop
ddng), ciing nhu chinh cam két cuia hai bén tai Piéu 5 cua Hop dong 1a chi thong
bao cho bén kia biét trudc it nhat 1 hai thang, nhung trong truong hop ngung
hop dong thué trudc thoi han... Do phu luc hop dong chi thay doi vé gia thué
nha, khong phai 1a diéu khoan thoa thuén vé thoi han thué nha theo hop dong
nén ngay 28/7/2017, éng Huynh Ngoc S d3 chuyén nhuong cin nha nay cho ong
Nguyén L& Thai L ba Nguyén Thi Thu K 13 hoan toan hop phap. Tuy nhién do
ong S nghi thoi han thué nha 1a hét ngay 03/8/2017 nén mic du ngay 04/8/2017,
ong L, ba K da 1a chu s& hitu hop phép cua can nha duong F, Phuong D, Quén
A, vi d3 dugc Vian phong diang ky dat dai Quan A xac nhan. Nhung mai dén
ngay 12/8/2017 6ng S mdi ban giao can nha cho ba K. Chinh nguyén don cling
thira nhan ngay tlr ngdy 15/7/2017 da biét viéc cin nha s& duoc chuyén nhugng,
ngay 02/8/2017 nhan dugc cong vin thong béo cta ong S thu hdi nha va yéu cau
ban giao tai san ké tir ngay 03/8/2017. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 133 Luét
Nha ¢ 2014, ba K chi phai ké thira trach nhiém tiép tuc thyc hién hop dong thué
nha gira 6ng S va Cong ty B khi thoi han thué nha van con, nhung hop dong
thué nha da hét han nén ngay tir ngay 07/8/2017, phia bi don ciing da giri thong
bao cho Cong ty B yéu cau di doi tai san dé tra nha va cho Cong ty mot thoi gian
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nhat dinh dé di doi. Theo cac van ban thé hién va chinh nguyén don thira nhan,
ba K di 03 1an c6 van ban nhic nho va 03 lan gia han cho Cong ty B di doi
nhung van khong thyc hién theo vin ban thong bao. Trong qua trinh hoa giai tai
cac co quan chirc ning, nguyén don c6 nhu ciu mudn tiép tuc thué nha, nhung
phia ba K cht s& hitu méi khéng ddng ¥ cho thué 18 ra Cong ty B phai chi dong
di doi tai san tra lai nha, nhung van tiép tuc kinh doanh 1a da khong dung. Ké tir
ngay 03/8/2017, Cong ty B phai tra nha, nhung da khong tu nguyén giao nha
mic du bi don d3 nhiéu 1an tao diéu kién. Do nguyén don khong tu nguyén nén
ba K yéu cau Cong ty Gia dinh cét nudc sinh hoat; di doi tai san cua Cong ty B
va niém phong chinh can nha minh 1a chu s& hitu hop phéap 1a hoan phu hop
phap luat, khong phai nhiing hanh vi bi nghiém cam theo quy dinh tai Diéu 6
Luat Nha ¢ va cac quy dinh phap luat khac. Do do, viéc thi¢t hai tai sdn ma
Cong ty B chirmg minh va yéu cau boi thuong gom: chi phi mua bdén nude, nude
sinh hoat, thué bao vé 1a 18.009.000d; Khoan tién bu ddp ton that vé tinh than do
danh du, nhan pham, uy tin bi xdm pham: yéu cau boi thuong cho Cong ty B
100.000.000 ddng; chi phi thué nha chénh léch cao 1a 140.000.000 ddng; Cong
ty ngung lam viéc hoan toan trong 02 tudn (Tu ngay 02/10/2017 dén
15/10/2017): Thiét hai do thu nhap Cong ty bi mat 1a 160.000.000 dong khong
phai do 15i cua ba K nén khong 1am phat sinh trach nhiém bdi thudng theo quy
dinh tai Diéu 584 B0 luat dan sy 2015.

[2.3] D6i v6i yéu cau bdi thuong viée mat tai san va boi thuong 30% thiét
hai kh4u hao tai san do nguyén don sira chira tai can nha thué chua st dung hét.
Tai san ma Coéng ty B cho rang bj mat gdm: 05 Ram 8G, 10 Ram4GB 1600, 02
Ram4GB 2400; 01 6 cung SD 320G, 01 may tinh Dell, 03 camera, 01 may
khoan véi tong gid tri 37.700.000 dong. Cong ty B thira nhan khi vé noi thué
moi, kiém tra phat hién bi mat, viéc mat tai san trén khong c6 xac nhan cia co
quan chuc nang, khong c6 bién ban kham nghiém hién truong. Cong an Phuong
D ciing khong tim ra dugc ngudi 1ay trom. S6 luong tai san bi mat va gia udc
tinh cling chi do bén nguyén don dua ra, khong ching minh duoc ai ¢6 16i trong
viéc mat mat nay nén khong c6 co sé xac dinh 1a 16i cta phia bi don. Vé boi
thuong 30% thiét hai khau hao tai san do nguyén don stra chia tai cin nha thué
chua str dung hét twong dwong 42.300.000 dong. Tai Bién ban ban giao nha
ngay 12/8/2017 cua 6ng Huynh Ngoc S cho ba K gdm tai san: ... Cong rao, cira
di, cau thang sat, hé thong chiéu sang, hé thong cap thoat nudc va nhimng tai san
khac gin lién v4i nha &... va theo Hop dong thué nha ngay 28/5/2010, tai muc
4.2 ctia Diéu 4 thi viéc Cong ty B sira chita cac hang muc cta can nha trong khi
thué nha phai dugc sy dong ¥ cua 6ng S. Nhung Cong ty B khong c6 chung cir
chirmg minh 6ng S dong ¥ viéc sira chira ndy. Vi vy néu co phat sinh nhiing
khoan chi phi nay 14 giita ong S véi Cong ty, ba K khong biét va khong lién
quan. Hién nay cin nha ba K di chuyén nhuong hop phap cho ngudi khac. Hai
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hoa don ndp tién mat kém don khang céo 14 giao dich giita ong S va Cong ty B,
khong lién quan dén bi don nén khong c6 gia tri chimg minh cho yéu cau khang
céo ciia nguyén don. Riéng sd tién nguyén don dit coc cho dng Huynh Ngoc S
dé thué nha, khong c6 chtng ctr thé hién ong S giao s6 tién nay cho ba K. Ban
an so tham d3 nhan dinh nguyén don duoc quyén khoi kién ong S dé yéu cau
thanh toan cac khoan tién, khoan thiét hai tir giao dich lién quan dén hop dong
thué nha 1a c6 co so.

[2.4] Tir cac phan tich trén ddi chiéu véi cac quy dinh phap luat tai Diéu
361, 584 B0 luat dan sy 2015, ba K khong ¢6 trach nhi€ém phai boi thuong cac
khoan thiét hai cho nguyén don Céng ty B nhu 4n so thim di xem xét quyét
dinh 13 hoan toan phu hop quy dinh phap luat. Do vay, chap nhan y kién quan
diém cta Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh. Khong c6
can ct chap nhan khang céo ctia nguyén don Cong ty Co phan Xuét nhip khau
B va ngudi dai dién ong Nguyén Vin E. Chap nhan quan diém cua Ludt su bao
vé quyén, loi ich hop phap cta bi don.

[3] V& an phi:

Do yéu cau ctia nguyén don khong duoc dugc chip nhan nén phai chiu
toan bd an phi dan sy so tham 1a 23.920.360 ddng (20.000.000 + 4% phan vuot
qua 400.000.000 ddng), nhung duogc trir vao sb tién tam tng an phi da ndp tong
cong 12.450.225 dong, theo bién lai thu s6 AA/2017/0003008 ngay 02/10/2017
s6 tién 3.375.000 dong; bién lai thu s6 AA/2017/0004751 ngay 11/6/2018 sb
tién 9.075.225 dong cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan A, nguyén don con
phai ndp an phi 1a 11.470.135 ddéng va phai chiu an phi dan sy phac tham 1a
300.000 dong do yéu cau khang cao khong duoc chap nhan. Ban an so thim co
nham 14n vé s6 liéu cong tién tam Gng an phi va khau trir, cin cir Diéu 268 Bo
luat té tung dan sy, can phai sira lai cho phu hop nhu trén.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH

Can ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat td tung dan su;

Can ctr cac Piéu 10, 12, khoan 2 Piéu 122, khoan 2 Piéu 133, Piéu 182
Luat Nha & 2014; Diéu 408 cia B luat dan su nam 2005; Piéu 361, Diéu 584
B0 luat dan su 2015.

Cian ¢t cac Diéu 147, 148 Bo luét to tung dan sy.

Cian ci Diéu 26, 29 Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016
ciia Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;
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Khéng chdp nhin khang céo ctia nguyén don Cong ty C6 phan Xuat nhap
khau B, giit nguyén Ban 4n dan sy so tham s6 939/2019/DS-ST ngay 11/6/2019
cua Toa an nhan dan Quan A.

Tuyén xur:

1. Khong chip nhan toan bd yéu cau khoi kién ctua nguyén don Cong ty Co
phan Xuat Nhap Khau B vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thi Thu K, ong
Nguyén L& Thai L phai bdi thudng thiét hai sb tién tong cong 1a 498.009.000
ddng gdm cac khoan sau: Tién mua bon nudce 3.300.000 déng; chi phi mua nudc
750.000 ddng; chi phi thué bao vé 13.959.000 ddng; khoan tién bu dép ton that
tinh than do danh du, nhan phdm bi xAm pham 100.000.000 déng; tién thué nha
chénh léch cao 140.000.000 déng; thu nhap bi mét do ngung lam viéc hai tuan
160.000.000 dong; boi thuong thiét hai bi mat 05 Ram 8G, 10 Ram4GB 1600,
02 Ram4GB 2400; 01 6 cung SD 320G, 01 may tinh dell, 03 camera, 01 may
khoan tong gia tri 37.700.000 ddng; boi thudng 30% thiét hai khau hao tai san
do stra chira nha thué chua sir dung hét twong dwong 42.300.000 dong.

2. V& an phi:

An phi dén s so tham: Cong ty C6 phan Xuat Nhap Khau B phai chiu 4n
phi dan su so tham 1a 23.920.360 (Hai muwoi ba triéu chin tram hai mwoi nghin
ba tram sdu mwoi) ddng, nhung dugc khau trir vao sb tién tam Gmg an phi da
ndp tong cong 1a 12.450.225 dong (tai Bién lai thu s6 AA/2017/0003008 ngay
02/10/2017 s6 tién 3.375.000 dong va Bién lai thu s6 AA/2017/0004751 ngay
11/6/2018 s tién 9.075.225 ddng) cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan A va
nguyén don Cong ty C phan Xuat Nhap Khau B con phai ndp sd tién an phi
con lai 1a 11.470.135 (Mwoi mot triéu bon tram bay mwoi nghin mot tram ba
muroi [dm nghin) ddng.

An phi ddn sw phiic tham: Cong ty C6 phan Xuat Nhap Khau B phai chiu
300.000 (Ba tram nghin) ddng, dugc khau trir vao sd tién tam tng an phi di nop
theo Bién lai thu tam Gng 4n phi, 1& phi Toéa 4n s6 AA/2018/0021191 ngay
01/7/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan A.

Ban an dan sy phtc thim c6 hiéu luc phéap luét ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Quén A;

- Chi cuc THADS Quan A;
- Cac duong su;
- Luu.

P6 Thi Hoa
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