TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH SOC TRANG Poc lap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 40/2019/DS-PT
Ngay: 21-3-2019.
Tranh chip hop dong thué nha

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH SOC TRANG

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thdm gom c6:

Tham phéan — Chii toa phién toa: Ong Thai Rét.

Céac Tham phan: Ong Nguyén Khanh Hung.

Ba Ton Thi Thanh Thuy.

- Thuw ky phién tda: Ba Tran Thi Kiéu Oanh, Thu ky Toa an nhan dan tinh Soc
Trang.

- Dai dién Vién kiém sat nhan nhén tinh Séc Tring: Ba Ma Qué Khanh - Kiém
sat vién tham gia phién Toa.

Ngay 21 thang 3 ndm 2019, tai tru s¢ Toa 4n nhén dén tinh Soc Trang xét xu
phuc thdm cong khai vu an thu 1y s6: 173/2018/TLPT-DS ngay 27 thang 12 ndm 2018
veé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do ban 4n dan sy so tham s6: 57/2018/DS-ST ngay 13/11/2018 ciia Toa 4n nhan
dan huyén A, tinh Séc¢ Trang bi khang cao.

Theo quyét dinh dwa vu an ra xét xir phiic tham sb: 16/2019/QD-PT ngay 07
thang 01 nam 2019 cua Toa an nhan dan tinh Soc Trang, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong M (C6 mat).

Pia chi: Ap C, xa B, huyén A, tinh Séc Tring.

2. Ngudi bao vé quyén loi hop cho nguyén don: Ong M1 - Luat su Van phong
luat su M1 thudc Poan luat su thanh pho D (CO mat).

3. Bi don: Ong N (C6 mat).

Dia chi: ép C, xa B, huyén A, SOc Trang.

4. Nguoi bao vé quyén loi hop cho bi don: 6ng N1, Luat su Van phong luit su
N1 thuéc Poan luat su tinh Soc Trang (Co mat).

5. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba P.

Dia chi: Ap C, xa B, huyén A, tinh Séc Trang.

Nguoi dai dién theo Uy quyén ctia ba P: Ong M (theo vin ban ay quyén ngay
12/10/2018 - C6 mat).

Nguoi khang cao: Bi don N.



NOI DUNG CUA VU AN:
Theo tai li¢u chung ctr c6 trong ho so, ndi dung vu kién dugc tom tat nhu sau:
Nguyén don 6ng M trinh bay:

Tt ngdy 02/9/2014 dén ngay 02/11/2015, 6ng N c6 thué dia diém kinh doanh
karaoke ctia dng M dé kinh doanh véi gia 1a 13.000.000d6ng/thang, thoi han thué dugc
14 thang voi sb tién con thiéu 14 182.000.000 df)ng Khi thué khong c6 théa thudn thoi
han thué nhung hai bén c6 ndi miéng 1a tra tién thue hang thang. Trong qua trinh thué
thi 6ng N tra cho 6ng M duoc 45.000.000 d6ng tién thué nha con hon 10 thang 6ng N
khong tra du tién cho dng M nén 6ng M khéng cho 6ng N thué nira. Ngay 18/11/2015,
6ng N co ky nhan ng dng M s6 tién 1a 137.000.000 dong va dong ¥ tra véi 1ai suat 1a
2%/thang néu qua 02 thang khong tra du tién. Sau khi viét gléy no thi 6ng N ¢6 tra cho
6ng M dugc 02 1an vao ngay 02/9/2016 tra 10. 000.000 dong va _ngay 30/12/2016 tra
5.000.000 dong Theo don khai kién 6ng M yéu cau 6ng N tra tién thué nha con thiéu
137.000.000 dong va tién 13i 02%/thang tinh tir ngdy 02/11/2015 dén ngay xét xur so
tham.

Tai phién toa, 0ng M thay d6i mot phén nd1 dung khoti kién la yéu cau 6ng N tra
cho dng M sb tién con thiéu 1a 122.000.000 dong (Trur di 15.000.000 dong Ong N da tra
cho Ong M) va yéu cau tinh 13i tir ngdy 18/01/2016 dén ngay xét xtr so tham theo mirc
11 suat do phap luat quy dinh.

Bi don 6ng N trinh bay:

Ong thira nhan c6 thiéu tién thué nha cta dng M 1a 137.000.000 d6ng nhung 6ng
khong dong y tra theo yéu cau ctia 6ng M vi thuc té trude day ong va ong M co thoa
thuan hop déng miéng v4i nhau 1a thué nha trong 03 nim, mdi thang 13.000.000 dong
nhung khi kinh doanh thi 6ng phai dau tu, sira chira, nang cap trang thiét bi dé phuc vu
cho nhu cau cta khach hang dan dén khong c6 kha nang thanh toan tién nha cho 6ng M.
Ngay 18/11/2015 6ng c6 1ap to thoa thudn la con thleu 6ng M tién thué nha 137.000.000
dong va hen 02 thang sau s¢€ tra sO tién con thiéu neu qué 02 thang khong tra du thi phai
chiu 13i suét 1a 2%/thang véi diéu kién 1a dng M tiép tuc cho 6ng kinh doanh trong hai
thang nay nhung sau ngay 1ap bién ban thoa thuan (ngay 18/11/2015) thi vao khoang
ngay 22/11/2015, 6ng M cho ngudi doi lai nha la khong thyc hién theo cam két. Nay
6ng M yéu cau 6ng tra s tién trén thi 6ng khong dong y. Vi 6ng M khong thuc hién
theo thoa thuén gitra 02 bén, da lay lai nha trudc thoi han lam 6 Ong khong the kinh doanh
trong 02 thang gan tet gay thiét hai cho 6ng nén 6ng khong dong ¥ tra tra sé tién goc va
1ai nhu 6ng M yéu cau.

Su viéc duoc Toa 4n nhan dan huyén A, tinh Séc Trang thu ly, gidi quyét. Tai
ban an so tham sd: 57/2018/DS-ST ngay 13/11/2018 da quyét dinh Cin ctr vao khoan 3
Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; khoan 1 Diéu 244; Piéu
266; Diéu 271 va DBiéu 273 ciia Bo luat To tung dan sy nam 2015;

Can cir vao khoan 2 Piéu 305; Piéu 480; khoan 2 Diéu 489; khoan 4 Piéu 490
Bo luat dan sy nam 2005;



Cian ctr vao khoan 2 Diéu 357, khoan 2 DPiéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015;

Can cfr diém b khoan 1 Piéu 24; khoan 2 iéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14,
ngay 30/12/2016 cua Quoc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xik:

~ Budc ong N ¢6 trach nhiém tra cho 6ng M s6 tién thué nha con thiéu 122.000.000
dong va tién lai 30.988.000 dong. Tong cong von, lai so tién 152.988.000 dong (Mot
tram nam mwot hai triéu, chin tram tam mwoi tam ngan dong).

Khi ban an c6 hiéu luc phéap luat, ké tir ngay anh Duy c¢6 don yéu cau thi hanh an
thi hang thang 6ng N con phai tra 1ai theo mrc 13i suat 10%/nam doi véi so tién cham
thi hanh an.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé an phi dan sy so tham va thong bao quyén
khang céo cho cac duong su theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 28/11/2018 bi don 6ng N c6 don khang cao ban an so thém néu trén, yéu
cau Toa an cap phuc tham xem xét theo hudng khdng chap nhan yeu cau khoi kién cua
nguyén don vé viéc budc 6ng co trach nhi¢m tra cho 6ng M so tién thué nha con thiéu
122.000.000 ddng va tién 1ai 30.988.000 dong. Tong cong von, 1ai sb tién 152.988.000
dong.

Tai phién toa phac tham, nguyén don khéng rat lai yéu cau khoi kién; bi don van
giit nguyén ndi dung don khang cdo; cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé
viéc giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén loi hop phap cho bi don trinh bay: Toa an cap S0 tham xac
dinh quan h¢ tranh chap hop dong thué nha 1a ¢ cin ct. Tuy nhién, Toa an cap so thim
chua 1am rd mot s6 van dé sau day: Vé thoi han thué nha nhu nguyén don Ong M thtra
nhén giao nha ngay 02/9/2014, giay nhan ng ngay 18/11/2015, qua cung cap cua cua
hang c6 xac nhan 6ng N c6 mua thiét bi lap dit va stra chita nén day 1a hop dong thué
nha c6 thoi han; cap so tham chua lam rd ky han tra tién; cac thiét bi lap dat va chi phi
stra chita thi cap so tham chua giai thich dé 6ng N yéu cau phan to; ap dung phap luat
ndi dung chua dung. Do d6, dé nghi Toa xem xét ban 4n so tham.

Nguoi bao vé quyén loi hop phap cho nguyén don trinh bay: Trong qua trinh
tham gia t0 tung 6ng N xac nhan thué nha va ky nhén no thi day khong phai chimg
minh va cac duong su khong yéu cau xem xét vé hinh thirc hop dong va theo thoa thuén
thi day 13 thué tai san va cap so thim da ap dung phap lut ndi dung vé thué tai san la
dung phap luat. Tai phién toa, 6ng N thira nhin kinh doanh khong t6t nén khong tra tién
thué nha dugc. Doi voi chi phi dau tu thi theo 16i khai ctia 6ng N tai bit luc 64, 67 thi
6ng N khong yéu cau, tirc 1a Toa 4n da giai thich cho 6ng N biét vé quyén phan t. Do
d6, dé nghi giir nguyén ban 4n so tham.

Kiém sat vién phat biéu ¥ y kién cua Vién kiém sat vé tuan thu va chép hanh phap
luét to tung cua nhu’ng ngudi tién hanh tb tung va tham gia t6 tung trong qua trinh giai
quyét vu an ¢ giai doan phuc tham va tai phién toa phtc thim. Vé ndi dung vu an, Kiém
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sat vién dé nghi Hoi ddng xét xir khong chap nhan khang cdo cua bi don dong thoi can
ctr vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015 gitr nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong ho so vu an, dugc tham tra cac chung ctr
tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung, y kién phat biéu va dé nghi cua Kiém sat
vién, nhitng nguoi tham gia to tung, Ho1 dong xét x1r nhan dinh:

[1] Nguoi khang cao, ndi dung va hinh thire don khang cdo, thoi han khang cao
theo don khang cdo ngay 28/11/2018 cua bi don la dung theo quy dinh tai Piéu 271,
Diéu 272 va Piéu 273 Bo luat T tung dan su nam 2015, nén khang cdo hop 18 va dung
theo luat dinh.

[2] Xét khang cao cua bi don 6ng N thi thiy vao ngay 02/9/2014, 6ng M c6 thoa
thuan mi¢éng véi Ong N vé viéc dng M cho 6ng N thué nha toa lac a ap C, xa B, huyén A,
tinh S6c Tring dé kinh doanh karaoke, gia thué mdi thang 13.000.000d, tra tién thué
nha duoc thuc hién hang thang. Trong qua trinh thuc hién hop dong, 6ng N da thanh
toan tién thué nha 1a 45.000.000d, con hon 10 thang thué thi 6ng N chwa thanh toan nén
ngay 18/11/2015 6ng N ky nhan no tién thué nha 1a 137.000.000d va 6ng N dong ¥ chiu
131 suat 2%/thang néu qua 02 thang khong tra du tién, hai bén chua thanh 1y hop dong.
Ngay 02/9/2016 6ng N tra 10.000.000d va ngay 30/12/2016 tra 5.000.000d, hién con
thiéu 122.000.000d. Pay 1a su kién khong phai chimg minh theo Piéu 92 Bo luat TH
tung dan su vi cac duong sy déu thira nhan.

[3] Tuy nhién, gilta ong M va éng N khong thong nhat vé& thoi han cho thué nha,
ong M cho rang thué nha theo thang, con Ong N cho rang thué nha vai thoi han 03 nam
nhung cac duong sy khong cd chimg cir dé chimg minh 101 trinh bay ctia minh nén xac
dinh day la truong hop khong xac dinh thoi han thué nha.

Khi 6ng N khong thuc hién tra tién thué nha, dng M da 1y lai nha, tc 1a 6ng M
c6 quyén don phuong chim dat hop dong thué nha & theo Piém a Khoan 1 Piéu 498
B luat Dan su ndm 2005 quy dinh: “...1. Bén cho thué nha c6 quyén don phiong cham
dut thuc hién hop a"o”‘ng thué nha khi bén thué co mot trong cac hanh vi sau day: a.
khéng tra tién thué nha lién tiép trong ba thdng tré 1én ma khéng c6 1y do chinh
ddng...”. Do d6, 6ng M ¢6 quyén doi lai tién thué nha con thiéu 13 122.000.000d va tién
1ai suat nhu an so tham d3 tuyén 1a phu hop Khoan 1 Diéu 494 Bo luit Dan sy nim
2005.

[4] V& ap dung phap luat ndi dung thi thiy Toa an cip so thim da ap dung Piéu
480, Khodn 2 Diéu 489, Khoan 4 Diéu 490 B¢ luat Dan sy nim 2005 vé thué tai san la
khong chinh xac nén Toa an cip phuc tham chip nhan ndi dung khang cao nay cta 6ng
N, sira an so tham vé ap dung phap luat ndi dung d6i v6i thué nha cho phu hop vi ban
chat ma hai bén tranh chap 12 hop dong thué nha.

[5] Sau khi xét xir so' tham, bi don 6ng N c6 yéu cau nguyen don Ong M tra tai
san ma Ong N da lap dat, chi phi stra chirta va b01 thuong do vi pham thoi gian bao
trude, dong thoi dng N c¢6 cung cip cho Toa an cap phiic thim céc tai liéu kém theo thi
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thy trong giai doan ¢ cap so thim Ong N khong c6 don yéu cau phan to chua dugc Toa
an so tham giai quyét nén Toa an cip phuc thim khong c6 thAm quyén xem xét vi mat
quyen khang cdo cua cac duong sy. Do do6, yéu cau trén cua 0ng N duge giai quyét
bang vu 4an khéac theo quy dinh chung ctia phap luét té tung dan su khi c6 yéu cau.

_ [6] Tt nhitng phén tich néu trén, Hoi dong xét xir ‘quyet dinh chap, nhan mot
phan khang cao cua bi dorp ong N va can ctr vao khoan 2 Biéu 308 B0 luat To tung Dan
su 2015, stra ban an so tham.

[7] Y kién phat biéu cua Kiém sat vién tai phién toa 13 ¢ can ctr chap nhan mot
phan nén duoc Hoi dong xét xir chap nhan.

[8] An phi dan su phtc thim: Bi don dng N khong phai chiu vi khang cdo duoc
chap nhan mot phan.

[9] Chi phi tham dinh tai ch§ tai giai doan phuc thim: Viéc tham dinh tai chd 1a
theo yéu cau cua bi don 6ng N dé ching minh bi gay thiét hai nhung qua tham dinh
khong chirng minh dugc nén 6ng N phai chiu.

Vi cac I€ trén;

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 2 Piéu 308, khoan 1 Diéu 148 va khoan 6 Piéu 313 B9 luat T6
tung dan sy nam 2015.

Tuyén xir:

- Chap nhan mot phan khang cao ctia bi don 6ng N.

- Stra mot phan ban 4n dan su so tham sd: 57/2018/DS-ST ngay 13/11/2018 cua
Toa an nhan dan huyén A, tinh So6¢ Trang nhu sau:

Can qir vVao khoa}n 3 Piéu 2‘6; diém a khpén 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Diéu 244; Dbi¢u 266; Diéu 271 va biéu 273 ctia B luat To6 tung dan sy nam
2015;

Cin cir vao khodn 1 Diéu 494; diém a Khoan 1 Diéu 498; khoan 3 Diéu 498 B9
luat Dan sy nam 2005;

Cin ctr vao khoan 2 Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dan sy nim 2015;

Can cir diém b khoan 1 Biéu 24; khoan 2 Dicu 26 Nghi quyet sb 326/2016/UBTVQH14,
ngay 30/12/2016 ctia Quoc Hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1/ Bu(f)c‘ ong N ‘cc’) trach nhiém trgi cho qﬁng M sér tién th}lé ‘nhé con thiéu
122.000.000 dong va tién 1ai 30.988.000 dong. Tong cong von, lai s6 tién 152.988.000
dong (Mot tram nam muwoi hai triéu, chin tram tam mwoi tam ngan dong).



Khi nguyén don éng M c6 don yéu cau Thi hanh 4n ma 6ng N khong thyc hién
tra tién hodc tra khong day du thi 6ng N con phai chju thém tién 11 voi muc 14i suat
theo Khoan 2 Diéu 468 B luat Dan su twong g véi thoi gian cham thi hanh an.

2/ V& an phi dan sy so tham: Ong N phai chiu sO tién 7.649.400 dong (Bay triéu,
sdy tram bon muoi chin ngan, bon tram dong). Ong M khong phai chiu an phi, hoan tra
lai cho 6ng M sb tién tam ung an phi da nop 3.425. OOOdong (Ba triéu, bon tram hai
mueoi Idm ngan dong) theo bién lai thu tién tam Gmg an phi s6 0001537, ngay 13/8/2018
ctua Chi cyc thi hanh 4n dan sy huyén A, tinh Soc Trang.

3 Vé an phi dan sy phuc thén}: Bi don 6ng N khong phai chiu, hoan tra cho 6ng
N sO tién tam Uung an phi phic tham 1a 300.000 dong da ndp theo Bién lai thu so
0005085 ngay 28 thang 11 nam 2018 cia Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén A, tinh Soc
Trang.

4/ Vé chi phi tham dinh tai chd & gia doan phic tham: Ong N phai chiu s tién 1a
990.000d va 6ng N da thuc hién xong.

5/ Quyén va nghia vu thi hanh an: Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh
theo quy dinh tai Diéu 2 cta Luét Thi hanh an dan sy (duoc stra ddi, bd sung nam 2014)
thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c¢6 quyén thoa thuan
thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va Diéu 9 ctia Luat Thi hanh an dén su,
tho1 hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét Thi hanh 4n dén su.

Ban an nay c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Séc Tring(1); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén A(1);
- Chi cyc THA huyén A(L);
- Cac duong su(4);
- Luu HS (1).

Thai Rét



