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Ngay 06/7/2020, tai try s Toa 4n nhan dan cap cao tai Pa Nang mé phién toa
giam doc tham xét xtr vu an “Tranh chdp hop dong thué nhd”, gitra cac duong su:

1. Neuyén don: Ba Nguyén Thi Lé N, sinh nam 1968; noi dang ky ho khau
thuong tr: Khoi X, thi tran X, huyén N, tinh Ha Tinh; noi tam tra: khong xac dinh
duoc (theo ba Lé N khai 1a To K, thon Q 03, xa H, huyén H, thanh phd Pa Néng).

2. Bi don: Ong Nguyén Ba C, sinh nam 1950 va ba Nguyén Thi S, sinh nim
1954; dia chi: W duong A, t6 G, phuong B, quan L, thanh pho Pa Nang.

3. Newoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Anh béang Xuan Th, sinh ndm
1970; dia chi: H duong B, t6 X, phuong B, quan L, thanh pho Pa Nang.

4. Nguwoi lam chung:

4.1. Ong Phan Minh H, dng Buli Phic B, 6ng Tang Thanh C1, 6ng Nguyén
T, 6ng Phan L, 6ng Lé Quang B; cing dia chi: T6 G, phuong B, quéan L, thanh ph
ba Nang.

4.2. Ba V3 Thi Thanh T1, dia chi: V dudng A, phudng B, quan L, thanh phé
Da Nang.

4.3. Ong Nguyén Anh T2, dia chi: K duong N, phuong B, quan L, thanh phé
Da Nang.

4.4. Ong Poan Kim Th - Cong chimg vién Vin phong cong chimg N, dia
chi: T, phuong H, quan L, thanh phd Pa Nang.




NOI DUNG VU AN:

- Tai Don khéi kién dé ngay 23/5/2017 va qud trinh 6 tung nguyén don la
ba Nguyén Thi Lé N trinh bay: Ngay 05/6/2015 tai Van phong cong chimg N,
thanh phd Pa Ning ba N ky Hop dong thué cta vo chong dng Nguyén B4 C, ba
Nguyén Thi S tang trét dién tich 90m? nha X A, phudng B, quan L, thanh phd Pa
Néng dé kinh doanh ban ca phé, giai khat; han thué 04 nam 07 thang tinh tir ngay
01/6/2015; gia thué 13.000.000d/thang, sau 02 nam gia thué sé ting khong qua
10%/nam; phwong thirc thanh toan tra 01 1an vao thang 12 hang nam. Ba d3 thanh
toan tién thué du, dung han theo Hop dong thué trong nim 2015 va nim 2016. Tur
ngay 01/01/2017, ba N tiép tuc kinh doanh binh thuong nhung cudi thang 02/2017,
do ban lo viéc & qué Ha Tinh nén ba N nhd em rudt 1a ba Nguyén Thi Huong M
chuyén vao tai khoan cta anh Pang Xuan Th (con ré dng C, ba S) 140.000.000
dong nho tra tién thué nha cho vo chéng 6ng C, ba S. Thang 5/2017, ba N tir Ha
Tinh vao Pa Nang tiép tuc kinh doanh thi vo chong 6ng C khéa ctra khong cho vao
nha. Vi vay, ba N khai kién yéu cau Toa an giai quyét budc vo chong dng C boi
thuong thiét hai tong so tién 1.420.000.000 dong bao gém: mat doanh thu
4.000.000d/ngay tir thang 02/2017 dén thang 12/2017 l1a 11 thang, thanh tién
1.320.000.000 dong; thiét hai tai san 100.000.000 dong (gém mat 01 may chiéu, 01
bd may vi tinh dé tinh tién, 01 may in héa don, 08 ghé may, 08 chau ciy canh, 01
quat 16n, 03 quat nho va dd dac bi dap pha tam tinh co6 gia tri khoang 40.000.000
dong va gia tri chat luong tai san giam sut tam tinh khoang 60.000.000 dong). Pdi
v6i yéu cau phan to cua vo chong 6ng C, ba S yéu cau ba N thanh toan tién thué
nha bi mat thi ba N khéng chap nhan.

- Tai Pon phan t6 dé ngay 10/3/2018, Pon phdn t6 bé sung dé ngay
03/7/2018 VA qud trinh té tung, bi don la v chong 6ng Nguyén Bd C, ba Nguyén
Thi S trinh bay: Noi dung Hop dong quy dinh tién thué nha ba N phai tra vao thang
12 hang nam, tic la tra tién trudc mdi dugce thué nha nim sau; riéng nam 2015,
2016 ¢6 Iic ba N kho khan va co dé nghi nén Ong Ba c6 lic cho tra cham. Hét
thang 12/2016 ba N van chua tra thué nha cho nam 2017, mic du Ong Ba nhiéu lan
yéu cdu va sau d6 khong lién lac dugc véi ba N nén vao cac ngay 22/02/2017,
03/3/2017 Ong Ba da giri Thong bao cho ba Lé Thi H (ngudi dugc ba N nhd trong
coi quén) yéu cau ba N sau 05 ngdy phai tra tién thué nha con ng va thanh ly hop
dong trudc ngay 23/3/2017, tuy nhién, ba N khong phan hoi cling nhu khong dén
gip Ong Ba.

Vi ba N khong tra tién thué nha nim 2017 ma con ty ¥ cho ngudi khac thué
lai kinh doanh mé loa gay on 4o anh hudng chung nén ngay 23/3/2017 Ong Ba moi
Cong an phuong B va 6ng Phan Minh H (T4 trudng t6 dan phd) va dng Nguyén T
(hang x6m) chung kién viéc Ong Ba khéa cira tang trét ngdi nha. Cung ngay
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23/3/2017 Ong Ba lap ban Cam két thong bao cho ba N trong han 07 ngay phai co
mat dé thanh 1y hop dong, néu khong Ong Ba ty thanh 1y hop dong va khong chiu
trach nhiém trude phap luat, dong thoi 1ap Bién ban kiém ké tai san, c6 chit ky xéac
nhan cta ba H gé)m cac tai san 01 tivi hi€u Sony, Loa dung 04 cai hiéu Fa, Loa
thung 02 cai hi¢u Fa, 01 dan amly Yamaha, 02 dan DH12 QMV.S CPU hiéu Supe,
01 may xay ca phé, 01 dan may vi tinh RCD, 07 quat nhung vao thang 5/2017 va
ngay 31/7/2017 ba N dén lay di mot s6 vat dung ma khong théng bao cho Ong Ba
biét, sy viéc co sy chung kién cta Coéng an quin L. Trong thoi gian tir ngay
22/02/2017 dén ngay 01/5/2017 ba N khong c6 mat dé giai quyét van dé tra tién
thué nha nam 2017, sau d6, ba N ¢6 vao nha Ong Ba 02 1an nhung khéng cd thién
chi giai quyét.

Nay ba N khai kién cho rang Ong Ba vi pham hop ddng nén yéu cau boi
thuong thi Ong Ba khong chap nhan vi ba N 1a nguoi ¢ 16i vi pham hop dong,
dong thoi Ong Ba c6 yéu cau phan t6 yéu cau ba N thanh toan 408.633.000 dong
tién thué nha (tinh tir thang 01/01/2017 dén ngay xét xir so tham - ngay 13/8/2019)
va tiép tuc tinh dén ngay ban giao mit bang véi gia thué mdi thang 1a 13.000.000
dong. Vé lién hé giita Ong Ba vai anh Bang Xuan Th thi anh Th 1a con ré ciia Ong
Ba. Ngay 20/3/2017, Ong Ba c6 nhd anh Th lién lac dién thoai bdo cho ba N biét
néu ngay 22/3/2017 ba N khong c6 mit tai X A tra tién thué nha nam 2017 thi Ong
Ba s& dong ctra quan nhung ba N khéng vao Pa Ning. Ba N c6 chuyén vao tai
khoan ctia anh Th 140.000.000 ddéng, cu thé ngay 20/3/2017 chuyén khoan
60.000.000d, ngay 23/3/2017 chuyén khoan 30.000.000d¢ va ngay 28/4/2017
chuyén khoan 50.000.000d, nho tra tién thué nha nhung Ong Ba khong nhan vi
khong tra ¢ 01 lan va tra qua mudn khong ding quy dinh trong hop dong.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan 1& anh Pédng Xudn Th (con ré dng
C, ba S) trinh bay: Anh duoc dng C, ba S nhd nhian tin qua dién thoai bao cho ba N
biét néu ngay 22/3/2017 khong dén X A thanh toan tién thué nha nim 2017 theo
Hop dong thi dng C, ba S s& khoa cira quan khong cho thué nha nira. Ba N ¢6
chuyén vao tai khoan cua anh Th 60.000.000 dong ngay 20/3/2017, chuyén
30.000.000 dong ngay 23/3/2017 va chuyén 50.000.000 dong ngay 28/4/2017 nho
anh Th chuyén cho dng C, ba S dé tra tién thué nha nhung 6ng C, ba S khong nhan
vi tra cham va khong tra du 01 1an nhu quy dinh trong hop dong. Anh Th da dé
nghi tra lai tién nhung ba N khong nhan ma ba N con lam don t6 cao anh Th lira
dao tién ctia ba N v6i Cong an quan L 13 xic pham nghiém trong danh dy, uy tin
ctia anh Th. Khi Co quan Piéu tra Cong an quan L triéu tap anh Th Ién 1am viéc thi
anh Th d3 giao toan bo sb tién 140.000.000 dong ba N chuyén vao tai khoan cua
anh Th va Cong an quan L di ban giao lai cho ba N. Nay anh Th d& nghj Toa an
giai quyét theo quy dinh cua phap luat, vé phia minh anh Th dé nghi Toa an khéng



chap nhan yéu cau khdi kién ciia ba N, chip nhan yéu cau phan t6 ciia 6ng C, ba S
vi ba N 1a nguoi vi pham hop dong, hoan toan c¢6 16i.

- Ngwoi lam chung la 6ng Phan Minh H, 6ng Bui Phic Biéu, éng Tang
Thanh C1, 6ng Nguyén Tan, 6ng Phan L, dng Lé Qudng B, ng Nguyén Anh T2 va
ba V6 Thi Thanh TI (trir 6ng Poan Kim Thién) déu khai quan ca phé cta ba N hoat
dong gdy on ao boi chuong trinh “Hdt cho nhau nghe” ma hat khi mo ctra, khong
c6 cira kinh chdng On, quan hoat dong c6 nhiéu dbi twong danh nhau gy mat trat
tur tri an, sy viéc dd duoc duoc 6ng C, ba S va Coéng an phudng B nhic nhd nhiéu
1an (bl 484, 486 dén 490).

- Tai Ban 4n déan su so thdm sb 19/2019/DS-ST ngay 13/8/2019, Tda &n nhan
dan quan Lién Chiéu, thanh phé Pa Néng quyét dinh:

Can cir khodn 3 Diéu 26; diém a khodn 1 Diéu 35; diém a khodn I Diéu 39;
khodn 4 Diéu 72; Piéu 200 Bé ludt t6 tung déan sw ndm 2015; Céc Piéu 429; 493;
494; 495; 496; 497; 498 va 499 Bo ludt dan su ndm 2005; Diéu 428; Diéu 403,
Pieu 404, diém a khodn 1 Pieu 688 B ludt din su nam 2005; Nghi quyét $6
326/2016/UBTVQH]I4 vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir dung an phi
va lé phi Toa an, Xu:

1. Vé yéu cau khdi kién: Khong chdp nhdn khéi kién va khéi kién bé sung vé
viéc “Tranh chdp hop dong thué nha” ciia ba Nguyén Thi Lé N doi véi 6ng Nguyén
B4 C, ba Nguyén Thi S.

1.1. Vé quan hé hop dong: Cham ditt hop dong thué nha gita ba Nguyén
Thi Lé N doi véi éng Nguyén Ba C, ba Nguyén Thi S dwoc ky két ngay 05 thang 6
ndam 2015 tai Vin phong Céng chirng N thanh phé Pa Nang.

1.2. Budc ba Nguyén Thi Lé N dich chuyén tdt ca tai san ciia ba Nguyén Thi
L& N ¢6 tai tang trét va via hé ngdi nha s6 X A, t6 G, phwong B, quan L, thanh pho
Pa Nang ra khéi vi tri hién tai va ban giao mdt bang cho dng Nguyén Bd C va ba
Nguyén Thi S ké tir ngay tuyén dn hém nay 13 thang 8 ndm 2019.

2. Vé yéu cdu phdn t6: Chdp nhdn toan bg yéu cau phdn t6 va phdn té bé
sung ctia 6ng Nguyén Bd C va ba Nguyén Thi S.

2.1. Budc ba Nguyén Thi Lé N béi thuong cho éng Nguyén Ba C va ba
Nguyén Thi S sé tién 408.633.000 dong (Bon trdam linh tdm triéu sdu tram ba muoi
ba ngan dong).

Toda an cap so tham con quyét dinh vé an phi; chi phi xem xét thim dinh tai
chd, dinh gia tai san va giam dinh; quyén va nghia vy thi hanh an va tuyén bd
quyén khang cao ctia cac duong su.

- Tai Quyét dinh s6 03/QDKNPT-VKS-DS ngay 27/8/2019, Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan quan L khang nghi ban an so tham.

- Ngay 21/8/2019, ba N c6 DBon khang céo.
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- Tai Ban an dan su phtc tham s6 59/2019/DS-PT ngay 30/11/2019, Toa &n
nhan dan thanh phd Pa Nang quyét dinh:

Can ci: - Diéu 5, khoan 1 Diéu 147, khodn 1 Diéu 148, khodn 1 Diéu 157,
khodn 1 Diéu 165, Piéu 200, Piéu 293, khoan 1 Diéu 308 B ludt To tung dén sir
2015; - Diém a khodn 1 Diéu 688 B¢ ludt Dén su 2015, - Diém a khodn 1 Diéu
126, Diéu 161, khodn 2 Diéu 286, Diéu 292, Diéu 305, khoan 1 Diéu 409 va Diéu
426 B lugt Dan su 2005; - Khodn 3 Diéu 103 Ludt nha ¢ 2004, - Khoan 3, 5 Diéu
26, khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVOHI4 ciia Quéc héi ngay
30/12/2016 Quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, qudn 1y va sic dung dn phi
va l¢ phi Toa an.

Khéng chdp nhdn khang cdo ciia nguyén don ba Nguyén Thi Lé N.

Khéng chdp nhin Khéng nghi phic tham s6 03/QPKNPT-VKS-DS ngay
27/8/2019 ciia Vién trudng Vién kiém sdt nhan dan quén L, thanh phé Pa Nang.
Giit nguyén Ban dn dan su so tham sé: 19/2019/DS - ST ngay 13 thing 08 ndm
2019 ciia Toa dn nhdn dan qudn L, thanh phé Pa Nang.

Tuyén xu:

1. Khéng chdp nhdn t0an bg yéu cau khéi kién“Tranh chdp hop dong thué
nha” ciia ba Nguyén Thi Lé N doi véi 6ng Nguyén Ba C, bd Nguyén Thi S vé viéc
budc 6ng C, ba S boi thuwong tong sé tién 1.420.000.000 dong.

2. Chdp nhdn yéu cau phan té ciia vo chong 6ng Nguyén Ba C va ba Nguyén
Thi S.

2.1. Chdam dvt Hop dong thué nha giita ba Nguyén Thi Lé N déi véi éng
Nguyén Ba C, bd Nguyén Thi S, dwoc Vin phong Cong chirmg N thanh phé Pa
Nang chitng thuc ciing ngdy 05 thang 6 nam 2015.

2.2. Budc ba Nguyén Thi Lé N dich chuyén tdt ca tai san ciia bd Nguyén Thi
L& N ¢6 tai tang trét va via hé ngdi nha s6 X A, t6 G, phuwong B, quan L, thanh pho
Pa Nang ra khéi vi tri hién tai va ban giao mdt bang cho dng Nguyén Bd C va ba
Nguyén Thi S ké tir ngdy tuyén dn hém nay 13 thang 8 nam 2019.

2.3. Budéc ba Nguyén Thi Lé N boi thuong cho éng Nguyén B C va ba
Nguyén Thi S sé tién 408.633.000 dong (Bon trdam linh tam triéu sdu tram ba mwoi
ba ngan dong).

Tda an cap phuc tham con quyét dinh vé an phi.

- Ngay 04/02/2020, ba N c6 don dé nghi khang nghi theo tha tuc gidm ddc
tham dbi voi Ban 4n phuc tham.

- Tai Quyét dinh s6 41/QDKNGPT-VKS-DS ngay 31/3/2020 Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Néng khang nghi theo thu tuc giam ddc
tham ban an phtc tham; dé& nghi Uy ban Thim phan Tda 4n nhan dan cip cao tai
Pa Ning xét xr giam dbc tham hiy toan bd Ban an dan sy phuc thdm s
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59/2019/DS-PT ngay 31/11/2019 cua Toa an nhan dan thanh phé Pa Ning va Ban
an dan su so tham s 19/2019/DS-ST ngay 13/8/2019 cua Toa &n nhan dan quan L;
giao ho so cho Tda &n nhan dan quan L xét xir lai so tham véi nhan dinh:

+ Poi voi Hop dong thué nha ldp ngay 05/6/2015:

Tai khodn 2 Piéu 4 Hop dong quy dinh vé gid thué va phwong thitc thanh
todn: Phwong thitc thanh todn: Thanh todn 01 nam 01 lan vao thang 12 hang nam.
Pay la quy dinh khéng ré rang vé nghia vu thanh todn, thanh todn vio thing 12
hang ndm la thanh todn s6 tién trong nam hay thanh todn sé tién ciia nam sau. Tuy
nhién can cwr cdc tai liéu trong ho so vy dn vé thuc té thanh todn tién (bl 112, 273)
va theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 126 va Piéu 409 Bé ludt dan sw 2005 dé giai
thich hop dong thi ndi dung: Thanh todn 01 nam 01 lan vao thang 12 hang ndm 14
thang 12 nam trude thanh todn tién cho nam sau. Tuy nhién khi thuc hién hop
dong, theo 10i khai ciia ba Nguyén Thi Lé N (bl 273) va loi khai ciia éng Nguyén
B4 C tai Co quan diéu tra Cong an qudn L ngay 08/7/2017 (bl 386, 387) thi hai
bén thuc hién viéc trd tién vao thang 01 hang nam. Ong C khai trong hop dong ky
Vv6i chi N thé hién thanh todn tién thué nha vao thdng 12 hang nam la dé sau nay
lam gidy phép kinh doanh diing phdp ludt, khéng bi xir phat chik thuc té giita téi va
chi N ngam hiéu la thanh todn vao thang 01 hang nam... Pén dau nam 2017, dén
han thanh toadn toi lai tim gap chi N... Nhw vdy, hai bén déu thira nhdn viéc thuc
hién thanh todn la vao thang 01 hang ndm thanh todn tién thué cho nam dé nén
can phdi gidi thich hop dong theo thuc té dp dung gitta 2 bén la thanh todn tién
thué vao thang 01 hang nam.

+ Vé viéc 6ng Nguyén Bd C, ba Nguyén Thi S cho rang ba Nguyén Thi Lé N
vi pham nghia vu thanh todn, nhan thdy:

Theo gidi thich Piéu 4 hop dong, thang 12/2016 ba N phdi thanh todn cho
6ng C, ba S tién thué mdt bang cua nam 2017. Pén ngay 20/3/2017, ba N mdi
thanh toan cho dng C, ba S 60.000.000 dong (théng qua chuyén khodn cho con ré
éng C la dng Bdng Xudn Th), ngay 23/3/2017 ba N thanh todn tiép cho 6ng C, ba S
30.000.000 dong (théng qua chuyén khodn cho 6ng Pdng Xudn Th). Ngay
23/3/2017, 6ng C, ba S don phwong cham dict hop dong, dong cira qudn khéng cho
ba N kinh doanh. Tuy nhién, khi thuc hién hop dong, theo 1oi khai ciia ba Nguyén
Thi Lé N (bl 273) va loi khai ciia éng Nguyén Bd C tai Co quan diéu tra ngdy
08/7/2017 (bl 387) thi hai bén thuwc hién viéc trd tién vao thang 01 hang nam. Nhuw
vay, ba N ¢6 vi pham nghia vu thanh todn theo hop dong dén ngay 23/3/2017 (ngay
ma 6ng C, ba S don phuwong cham dirt hop dong) thoi han la 02 thing 23 ngdy
nhing theo thuec té hai bén thue hién thi thoi gian vi pham la 01 thang 23 ngay.

Tai Diéu 132 Ludt Nha ¢ va Piéu 498 Bé ludt Dan sw 2005 quy dinh vé viéc
don phuong cham diet thue hién hop déng thué nha: Trong thoi hgn thué nha o
theo théa thudn trong hop dong, bén cho thué khéng dwoc don phwong chdm dirt
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hop dong thué nha va thu héi nha & dang cho thué, triv cdc truong hop: ... “Bén
thué khéng trd tién thué nha ¢ theo théa thudn tir 03 thang tré lén ma khéng c6 Iy
do chinh dang”.

Ba N co vi pham nghia vu thanh toan nhung chua du 03 thang nén 6ng C, ba
S khéng dwoc don phwong cham diet hop dong thué nha va thu héi nha ¢ dang cho
thué. Hon nita, triede khi ong C, bA S don phwong cham diet hop dong thué nha thi
ngdy 20/3/2017 va ngay 23/3/2017 ba N di chuyén khodn thanh todn sé tién
90.000.000 dong twong dwong 07 thdng tién thué nha cho dng C, ba S. Nhur vdy,
ngay 23/3/2017 6ng C, ba S don phuwong chdm dirt hop dong, tw ¥ dong cira qudn,
han cira sdt khong cho ba N tiép tuc kinh doanh khi ba N khéng tra tién thué nha
chwa qud 03 thang la vi pham quy dinh tai Piéu 132 Ludt Nha & va Diéu 498 B
ludt Dan sy 2005.

Nguyén nhén ddn dén tranh chap hop dong la do éng Pang Xudn Th (con ré
6ng C, ba S) khéng giao sé tién 140.000.000 dong ciia ba N thanh todn tién thué
nha cho éng C, ba S, dan dén viéc 6ng C, ba S don phwong cham dirt hop dong. Vi
vdy, ngay 20/6/2017, ba N da lam don t6 cdo 6ng Th dén Co quan Canh st diéu
tra Cong an qudn H, thanh phé Pa Nang (bl 56). Pén ngay 25/7/2017, 6ng Ddng
Xuan Th da giao ngp 140.000.000 dong cho Co quan Canh sat diéu tra Cong an
qudn L, thanh pho Pa Nang (bl 227, 242, 246).

Ong C cho rang tir thang 01/2017 tré di ba N di dau ching t6i khéng ré,
khong lién lac dwoc véi ba N dé yéu cau trd tién thué nha nén ngay 23/3/2017
chiing t6i moi Céng an phwong Hoa Khanh dén chieng kién viéc t6i dong cira tang
trét ngdi nha sé X A thanh phé Pa Nang (bl 272). Nhung thuc té ngay 20 va
23/3/2017 ba N da chuyén 90.000.000 dong thanh todn tién thué nha théng qua tdi
khoan cua ong Thuy.

Ba S cho rang ngay 04/5/2017 lic nay chong t6i & Hué vé nha thi ba N tiép
tuc dén. Liic nay, Thiy ¢é mang tién mdt va néi sé tién 140.000.000 dong nay la do
ba N chuyén tra tién nam 2017 dé Thiy tra cho vo chong téi...(bl 394). Nhuw vy,
ba N chuyén tién cho 6ng Th vdo ngay 20, 23/3/2017 va ngay 28/4/2017, sé tién
140.000.000 dong nhung dén ngay 04/5/2017 dng Th méi dem dén dé tra cho vo
chong ba S, nhung vo chong dng C, ba S khéng nhdn nén 6ng Th vdn giit sé tién
nay.

+ Vé viéc 6ng Nguyén Bda C, b Nguyén Thi S cho rang viéc kinh doanh cia
ba Nguyén Thi Lé N gdy on ao danh huéng dén cdc hé dan song xung quanh, gay
mdt an ninh trdt tw, thdy rang:

Theo théa thudn ciia hai bén trong hop dong thi muc dich thué nha la dé
kinh doanh gidi khdt, ca phé. Ong C, bd S cho rang, qud trinh hoat déng kinh
doanh ba N ¢6 mé thém nhac soéng hdt cho nhau nghe (Hat Karaoke) 1a khong
diing muc dich thué nhw da théa thudn. Tuy nhién, theo Gidy chimg nhdn déing ky
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hé kinh doanh sé 32E8006436 do Uy ban nhén déan qudn L cdp ngay 08/6/2015 thi
ba N dang ky kinh doanh gidi khat, ca phé dung voi muc dich kinh doanh nhuw da
théa thudn. Ba N cho rdng viéc Ba cho nhitng nguoi dén udng ca phé hat cho nhau
nghe la hoat dong bé tro thém cho viéc kinh doanh gidi khat, ca phé; hat Karaoke
la hoat déng kinh doanh cé diéu kién, Ba khéng di diéu kién dé kinh doanh va thuc
té Ba khong thu thém tién hat va ciing khéng phai dong thué Nha nwée doi véi hoat
dong nay. Trong qua trinh ba N kinh doani ca phé chwa khi nao bi éng C, ba S
hodc T6 trieong, chinh quyén dia phirong nhdc nhé, Idp bién ban hay bi xir phat vé
cdc hanh vi gdy mdt an ninh trdt ty tri an hodc gdy 6 nhiém méi truong.

Tai diém e khoan 2 Piéu 132 Ludt Nha ¢ quy dinh vé viéc don phwong chdm
dut thuc hién hop d&ng thué nha ¢: “Lam mat trdt tu, vé sinh moi truong, anh
hwéng nghiém trong dén sinh hoat ciia nhitng ngueoi xung quanh da dwoc bén cho
thué nha & hodc Té truwong Té dan phé, Truong thén, lang, dp, ban, buén, phum,
séc Idp bién ban dén lan thir ba ma van khéng khdc phuc”.

Nhue vdy, ba N chuwea gdy on ao dnh hwéng dén cac hé dan song xung quanh,
khéng gdy mat an ninh trdt tw dén mirc phdi cham ditt hop dong theo quy dinh tai
diém e khoan 2 Diéu 132 Ludt Nha ¢ nam 2014.

+ Vé nghia vu théng bao trude khi don phirong cham dict hop dong thi:

Tai Piéu 5 Hop dong quy dinh nghia vu va quyén cia bén A (bng C, ba
Son): “Bén A c6 quyén don phwong dinh chi thuc hién hop dong nhung phdi bdo
truée cho bén B (ba N) biét, néu bén B ¢é mét trong cdc hanh vi sau day: + Khong
tra tién thué nha cho bén A ma khdng c Iy do chinh ddng; + Lam mat trdt tw cong
cong nhiéu lan, anh hwéng nghiém trong dén sinh hoat binh thuong ciia nhitng
nguoi xung quanbh...

Bén cho thué nha (6ng C, ba S) chi duoc thong bdao cho bén thué nha (ba N)
khi ba N vi pham quy tai Diéu 5 ciia hop dong. Nh dd phdn tich 6 trén, ba N chua
vi pham cdc quy dinh cia hop dong dén mirc bén cho thué phai don phwong cham
dirt hop dong, cu thé: Ba N vi pham nghia vu thanh todn chira qud 03 thing va cé
ly do chinh ddng. Ba N chuwa gdy én do anh hudng dén cic hé din séng xung
quanh, gdy mdt an ninh trdt tw dén mitc phdi cham ditt hop dong theo quy dinh vé
don phwong cham dirt hop dong tai diém e khoan 2 Piéu 132 Ludt Nha ¢ ndam
2014. Ong C, ba S chi dwoc théng bdo vé viéc don phwong cham dirt hop dong khi
ba N da vi pham cdc quy dinh tai Diéu 5 cia hop dong thué nha, tirc la hét thang
3/2017 theo hop dong va hét thang 4/2017 theo thuc té thuc hién hop dong giiia 2
bén, thoa thudn tra tién vao thang 01 hang nam. Vi vdy, ong C, ba S chua ¢é can
cir dé théng bao don phwong cham dirt hop dong.

Tai khodn 4 Piéu 132 Ludt Nha ¢ nam 2014, quy dinh: “Bén don phirong
cham dirt thue hién hop dong thué nha ¢ phdi théng béo cho bén kia biét true it
nhat 30 ngay, trie truong hop cac bén co thoa thuan khdc, néu vi pham quy dinh tai
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khodn, nay ma gdy thiét hai thi phdi béi thuwong theo quy dinh ciia phéap ludt”.
Trong khi d6, ngay 20/3/2017 6ng C, ba S ¢ nho con ré la 6ng Pang Xudn Th lién
lac qua dién thoai théng bdo cho ba N biét néu ngay 22/3/2017 ba N khéng cé mdt
dé trd tien thué nha thi gia dinh 6ng C, bA S sé déng cira qudn khéng cho ba N thué
nha nita. Ngay 23/3/2017, 6ng C, ba S 1 y dong cira qudn, han cira sdt khéng cho
ba N tiép tuc kinh doanh. Viéc théng bdo va viéc don phiwong cham dirt hop dong
thué nha ciia 6ng C, ba S truée khi ba N vi pham di diéu kién don phwong cham
dirt hop dong va thoi gian théng bdo ndy chi 3 ngay. Céc 16i khai ciia 6ng C cho
rang, éng da théng bdo cham dirt hop déng vdo cdc ngdy 22/2/2017, 03/3/2017 (bl
48, 58, 377, 441) nhung khéng c6 chitng cir vé viée ba N nhén dwoc hodc biét duwoc
cdc théng bdo nay. Nguoi dai dién cia 0ng C la ba Huwong cung cdp ban goc thong
bdo viét tay ngay 21/3/2017 cia 6ng C (bl 113) cang chitng t6 ba N chua nhdn
duwoc théng bdo. Viéc 6ng C, ba S don phwong cham dirt hop dong, tw y dong cira
qudn, han cira sat khéng cho ba N tiép tuc kinh doanh vao ngay 23/3/2017 la vi
pham quy dinh tai Diéu 5 ciia Hop dong thué nha ngay 05/6/2015 va vi pham quy
dinh tai Diéu 132 Ludt Nha 6, Diéu 498 B6 ludt Dén su 2005,

Tir cdc vi pham dd phdn tich trén thdy rang, ba Nguyén Thi Lé N khoi kién
yéu cdu éng Nguyén Bda C, b Nguyén Thi S phdi boi thwong thiét hai do don
phwrong cham dict hop dong la c6 can cir. Ban dn dan suw so tham sé 19/2019/DS-ST
ngay 13/8/2019 cia Toa én nhén ddn qudn L va Bdn dn ddn sw phiic tham sé
59/2019/DS-PT ngay 31/11/2019 ciia Toa dn nhan dén thanh phé Pa Nang khong
chdp nhdn toan bé yéu cau khéi kién ciia ba Nguyén Thi Lé N; chdp nhdn yéu cau
phdn t6 ciia 6ng Nguyén Bd C, ba Nguyén Thi S la khdng c6 can cit, vi pham quy
dinh tai Diéu 132 Ludt Nha ¢ va Piéu 498 Bé ludt Ddn sw 2005, lam dnh hwdng
nghiém trong dén quyén va loi ich hop phdp ciia ba N.

- Tai phién toa gidm ddc tham, dai dién Vién kiém sat dé nghi Uy ban Tham
phan Toa an nhan dan cp cao tai Pa Nang chap nhan khang nghi ctia Vién truong
Vién kiém sat nhan dan céap cao tai Pa Nang.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé phap luat duoc 4p dung: Hop dong thué nha giita & 6ng Nguyén Ba C,
ba Nguyén Thi S voi ba Nguyén Thi Lé N duoc Vin phong Cong chimg N chimg
thue ngay 05/6/2015. Theo quy dinh tai Diéu 492 B6 luat dan sy nam 2005 va diém
a, khoan 3 Piéu 93 Luat Nha ¢ nam 2004 thi c4 nhan cho thué nha ¢ tir sau thang
tr¢ 1én thi hop déng phai dugc cong chimg hodc ching thuc, thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong 1a thoi diém cong ching, ching thuc, nhung theo quy dinh ctia Bo
luat dan sy nam 2015 ¢6 hiéu luc tir ngay 1/1/2017 va Diéu 121, 122 cua Luét Nha
& nam 2014 ¢6 hiéu luc tir ngay 1/7/2015 (sau ngay hai bén ky hop dong thué nha -

9



ngay 05/6/2015) thi hop dong thué nha & khong bat budc phai cong chimg, ching
thuc, tru truong hop cac bén c6 nhu cau, thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng la do
cac bén thda thuan; nhu vay, hinh thuc hop dé)ng thué nha ¢ quy dinh tai Bo luat
dan sy nam 2005 va Luat Nha & nam 2004 khac véi quy dinh tai B6 luat dan sy
nam 2015 va Luat Nha & nam 2014. Xét, ngay 05/6/2015 tai Van phong Cong
ching N, vo chong dng Nguyén Ba C, ba Nguyén Thi S ky Hop dong cho ba
Nguyén Thi Lé N thué mot phan nha X A dé kinh doanh ca phé, giai khat, hai bén
da thyc hién hoan tat hop dong thué nam 2015, 2016 sang nam 2017 thi phat sinh
tranh chip. Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 688 Bo luat dan sy nam 2015
thi giao dich dan sy dang dugc thuc hién c6 ndi1 dung, hinh thic khac véi quy dinh
cua B0 luat dan sy nam 2015 thi 4p dung quy dinh ctia B luat dan sy nam 2005 va
cac van ban quy pham phap luat quy dinh chi tiét Bo luat dan sy ndm 2005 dé giai
quyét. Vi cac 1y do trén, Toa 4n cip phuc tham ap dung quy dinh ctia Bo luat dan
sy nam 2005 Luat Nha ¢ nam 2005 va cac van ban quy pham phap luat quy dinh
chi tiét Bo luat dan su nam 2005 dé giai quyét vu 4n 13 dung phap luat nén Quyét
dinh khang nghi giam ddoc tham s6 41QDKNGDT-VKS-DS ngay 31/3/2020 cia
Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Pa Nang vira vién dan quy dinh tai
diém e khoan 2 Diéu 132 Luat Nha ¢ nim 2014 (nhan dinh tai trang 6 ctia Quyét
dinh khang nghi) vira vién dan Piéu 498 B0 luat dan sy 2005 (nhan dinh tai trang 8
ctiia Quyét dinh khang nghi) la khong thong nhat va ap dung khong dung phap luat.

[2] Ngay 05/6/2015 tai Van phong cong ching N, vo chong 6ng Nguyén Ba
C, ba Nguyén Thi S va ba Nguyén Thi Lé N ky Hop dong thué nha, véi cac diéu
khoan co ban nhu sau: Vo chong 6ng C, ba S cho ba N thué mot phan nha dt tai X
A, T6 XC, phudng B, quan L, thanh phd Pa Nang dé kinh doanh ca phé, giai khat;
thoi han cho thué 04 nam 07 thang; Diéu 4 - Gid thué va phwong thirc thanh todn:
1. Gid thué la 13.000.000 dong/thing, sau 02 ndm gid thué ting khéng Qqué
10%/Indam 2. Phuwong thitc thanh todn; Thanh todn 01 nam 01 ldn vdo thing 12
hang ndm”; Piéu 5 - Nghia vu va quyén ciia bén A (Bén cho thué): 1. Bén A c6
cac quyén sau ddy: - Nhdn dii tién thué nha, theo phwong thirc dd théa thudn, - Bén
A cO quyén don phwong dinh chi thwc hién Hop dong nhung phai bdo cho bén B
biét, néu bén B c6 mot trong cdc hanh vi sau day: + Khéng trd tién thué nha cho
bén A ma khong co ly do chinh dang, + Sw dung tai san khong dung muc dich thué;
+ Lam tai san hw hong nghiém trong; + Sira chita, déi hodc cho ngwoi khéc thué
lai toan bg hodC mét phan tai san dang thué ma khéng cé si dong y ciia bén A; +
Lam mdt trdt tw cong cong nhiéu lan va anh hwéng nghiém trong dén sinh hoat
binh thuong cua nhitng nguoi xung quanh...vv” (but luc 18-22). Hai bén da thuc
hién xong Hop dong thué nha ctia nam 2016 khong tranh chép.

[3] Ngay 23/5/2017 ba N khéi kién cho rang sang nim 2017 ba N van kinh
doanh ca phé, giai khat tai X A binh thudng nhung cubi thang 02/2017 ba N ¢c6
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viéc phai vé qué Ha Tinh nén nho ba Lé Thi H quan 1y, tréng coi gitim quan. Ba N
cho rang ngay 20/3/2017 ba N da chuyén vao tai khoan cta anh Pang Xuan Th
(con ré ctia 6ng C, ba S) 60.000.000d, ngay 23/3/2017 chuyén 30.000.000d va ngay
28/4/2017 chuyén 50.000.000d, tong cong 140.000.000 ddong nhd anh Th tra tién
thué nha cho éng C, ba S, do dé, ngay 23/3/2017 vo chong dng C khoa cira quan 1a
don phuong chidm dut hop dong thué nha trai phap luat nén ba N yéu cau Toa an
budc vo chong 6ng C boi thuong thiét hai.

[4] Ong C, ba S cho ring theo quy dinh tai Hop ddng thi Bén thué phai tra
tién thué nha 01 nam du mot 1an VA tra vao thang 12 nim trudc méi duge sir dung
nha thué nam sau. Hét thang 12/2016 ba N chua tra tién thué nha nim 2017 méc du
vo chong 6ng C nhiéu lan nhic nho va sau d6 ba N tat may khdng lién lac duogc va
tai quan ca phé thi thudng xuyén c6 ngudi dén doi ng va ¢d nguoi khac & lai quan
nén dau thang 01 va dau thang 02 ndm 2017 vo chéng 6ng C nhiéu lan viét Thong
béo chdm dirt hop dong giao cho ba Lé Thi H (nguoi trong coi quan cho ba N) dé
ba H bao lai cho ba N, dong thoi niém yét tai nha X A va giri T truong T6 dan phd
va UBND phuong B nho niém yét tai tru s& UBND phuong. Viéc Thong bao cham
dut Hop dong da dugc niém yét tai nha X A va tru s6 UBND phudng B vao cac
ngay 02/01/2017, 03/02/2017 dugc To truong T6 dan phd va UBND phudng B x4c
nhan vao Pon xin xdc nhdn vé viéc niém yét théng bdo cham dirt hop dong thué
nha ghi ngay 15/10/2019 cia 6ng C (bat luc 1273) nhung ba N van khong dén gip
tryc tiép 6ng C, ba S. Ngay 23/3/2017 vo chong Ong Ba moi Cong an phuong B,
6ng Phan Minh H (T6 truong to dan phd) va 6ng Nguyén T (hang x6m) ching kién
viéc Ong Ba khoa cira quan, dong thoi Ong Ba 1ap Bién bdn kiém ké tai sin c6 chit
ky x4c nhan cta ba H. Vo chong 6ng C, ba S thira nhan ba N ¢6 chuyén vao tai
khoan cta anh Th (con ré cua Ong Ba) 60.000.000 dong vao ngay 20/3/2017,
30.000.000 dong vao ngay 23/3/2017 va 50.000.000 dong vao ngay 28/4/2017,
téng cong 140.000.000 dong nhod tra tién thué nha cho Ong Ba nhung Ong Ba
khong dong ¥ nhan vi tra cham va tra khong da mot 1an nhu quy dinh trong Hop
dong. Ong C, ba S cho rang ba N vi pham nghia vy tra tién thué nha nhu quy dinh
trong Hop dong, kinh doanh gy mat trat tu cong cong anh hudng nghiém trong
dén sinh hoat binh thuong cua nhitng ngudi xung quanh nén vo chong Ong Ba c6
quyén don phuong chdm dit thuc hién Hop ddng, do d6 khong ddng ¥ véi yéu cau
khoi kién cta ba N, dong thoi phan t6 yéu cau ba N tra tién thué nha tinh tir ngay
01/01/2017 dén khi ba N tir b6 viéc khoi kién, chip nhan ban giao nha thué cho
Ong Ba.

[5] Xét Bén thué nha c6 vi pham nghia vu tra tién thué nha theo quy dinh cia
Diéu 4 cua Hegp déng thué nha ma hai bén ky ngay 05/6/2015 va viéc Bén cho
thué chdm dut thuc hién Hop dong thué nha vao ngay 23/3/2017 ¢6 vi pham Piéu 5
ciia Hop dong hodc khong ding quy dinh ctia phap lut hay khong? Hoi dong xét
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xtr giam dbc tham xét thay: [5.1] Hop dong quy dinh “Diéu 4 - Gid thué va phuong
thitc thanh todn: 1. Gid thué la 13.000.000 dong/thang, sau 02 nam gid thué ting
khong qud 10%/Indm 2. Phiong thire thanh todn; Thanh todn 01 nam 01 lan vao
thang 12 hang nam”. Piéu 5 - Nghia vu va quyén ciia bén A (Bén cho thué): Bén A
c6 quyén don phwong dinh chi thie hién Hop dong nhung phdi bdo cho bén B biét,
néu bén B cé mot trong cdc hanh vi sau ddy: + Khéng tra tién thué nha cho bén A
ma khéng c6 Iy do chinh dang;”. Diéu 498 Bo luat dan sy nim 2005 va Diéu 103
Luat Nha ¢ nim 2005 quy dinh: “1. Bén cho thué nha & c6 quyén don phwong cham
dirt thiee hién hop dong khi bén thué nha ¢ cé mét trong cdc hanh vi sau ddy: a)
Khong trd tién thué nha & theo théa thudn trong hop dong lién tiép trong ba thing
tré 1én ma khong cé Iy do chinh dang;”. Nhu viy, theo quy dinh ciia Hop dong thi
tién thué nha clia nim sau phai tra di mot lan vao thang 12 cta nam trude nén dén
ngay 20/3/2017 ba N m&i chuyén vao tai khoan ciia anh Th (con ré 6ng C, ba S)
60.000.000 dong nhd giao cho 6ng C, ba S dé tra tién thué nha nam 2017 (6ng Son,
ba Co khong dong y nhan) 1a vi pham quy dinh tai Diéu 4 ctia Hop dong nén viée
ngay 23/3/2017 6ng Son, ba Cd khoa cira quan don phuong chdm dit thyc hién
thué nha 1a ding quy dinh tai Piéu 103 Luat Nha ¢ nim 2005; [5.2] Cac tin nhin
giita anh Th vai ba N (but luc 38 — 40) cho thay: anh Th nhin cho ba N “Ch;
chuyén tién vao tai khodn khéng theo hop dong nén dé nghi chi vao ngay dé gidi
quyét, gia dinh bén anh khéong chdp nhdn lam an nhw vdy, néu ngay 22/3/2017 ma
khéng c¢é mat thi gia dinh anh déng cira quan”; ba N nhan lai anh Th “E dang ¢
ngodi bién ¢ nha mdy nguoi chuyén bao nhiéu e chia lién lac vé dwoc. Néu chira
chuyén dwoc cho éng ba dii thi A TC. Néu A cam thdy viéc lam ciia A néi ma tot thi
A cir lam. Va A kg phdi dong cira déu dé e thdo hét tat ca do vé. Va doé la A tw phd
HP”, “Ong di lira t6i dé nguoi than thén téi givi tién vao tk ciia éng”’; anh Th nhan
lai bd N “Khéng ai liva chi cd. Téi dd théng bdo véi chi la chuyén dii theo hop
a"éng néu khong du SO tién toi khong nhan tien cuia chi. Co ai bat budc chi phdi
chuyén ldt nhdt nhw vay dau. Vay dé nghi chi vao gidi quyét. Tién t6i khong thiéu
ddau ma phai di lwa chi toi khong bdan danh du cua minh ré mat dau vay 1 lan nita
16i dé nghi chi vao dé GP téi gidi quyét cho dirt diém nhé”. Thuc té, sau khi nhan
tién ba N nhd dé tra tién thué nha cho 6ng Son, ba Cd nhung 6ng Son, ba Co
khong nhan vi ba N tra tién khong dung nhu Hop dong nén anh Th tré lai tién cho
ba N thi ba N khong nhan ma con to cao anh Th lira dao tién cia ba N dén Cong an
quan L. Co quan Diéu tra Cong an quan L da triéu tap anh Th va vo chong 6ng C,
ba S 1én 1am viéc nhiéu 1an va da ra Thong bao cho ba N 1a hanh vi ctia anh Th
khong c6 dau hiéu cdu thanh t6i Lira ddo chiém doat tai san ma giao dich gitta cac
bén 13 quan hé dan sy, anh Th di ndp 140.000.000 dong cho Co quan Diéu tra va
Co quan diéu tra di giao lai tién cho ba N (bl 377-399). Nhu vay, ba N khong
nhimng vi pham nghia vy tra tién thué nha ma con c6 hanh vi t6 cdo voéi Co quan
Piéu tra rang anh Th lira dao tién cta ba N (mic di ndi dung céc tin nhan di thé
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hién ba N ty nguyén chuyén tién vao tai khoan ciia anh Th, nho anh Th chuyén cho
éng C, ba S) gay “phién phirc, anh hwéng uy tin danh dw” cho anh Th va vo chong
6ng C, ba S vi bi Co quan Diéu tra triéu tap lam viéc nhiéu lan; do d6 6ng C, ba S
can ctr viéc ba N vi pham nghia vu tra tién quy dinh tai Diéu 4 cua Hop dong nén
can ct quy dinh tai Pidu 5 ctia Hop dong khoa cira quan, don phuong cham dut
thie hién Hop dong thué nha vao ngay 23/3/2017 1a ding quy dinh cta Hop dong,
ding quy dinh tai Dleu 103 Luat Nha ¢ nam 2005 va 1a viéc lam can thiét dé bao
vé quyén tai san, quyén vé nhan pham danh du duoc phap luat bao vé.

[6] Xét, Bén thué nha c¢6 hanh vi “Lam madt trdt tw cong cong nhiéu lan va
danh huéng nghiém trong dén sinh hoat binh thwong ciia nhitng nguwoi xung quanh”
vi pham Piéu 5 cua Hop dong hay khong? thi Hoi dong xét xtr giam dbc tham xét
thay: [6.1] Piéu 5 cua Hop dong quy dinh “1. Bén cho thué nha cé quyén don
phurong cham dirt thie hién hop dong thué nha khi bén thué cé mét trong cdc hanh
vi sau ddy: - Lam mdt trdt tw cong céng nhiéu lan va anh hiedng nghiém trong dén
sinh hoat binh thuong ciia nhitng nguwoi xung quanh.... Diéu khoan hai bén quy
dinh trong Hop dong phu hop véi quy dinh tai Diéu 498 B6 luat dan sy nim 2005
1a: “1. Bén cho thué nha c6 quyén don phwong cham dirt thwe hién hop dong thué
nha khi bén thué c¢6 mét trong cdc hanh vi sau day: ... d) Lam mat trdt tw cong cong
nhiéu lan va dnh huéng nghiém trong dén sinh hoat binh thuwong ciia nhitng nguwoi
xung quanh;” va phu hop voi quy dinh tai Piéu 103 Luat Nha ¢ nam 2005 “1. Bén
cho thué nha & c¢é quyén don phwong cham dirt thuc hién hop dong khi bén thué
nha ¢ c¢6 mét trong cac hanh vi sau ddy:...d) Lam madt trdt tw, vé sinh méi truong,
anh huwong nghiém trong dén sinh hoat ciia nhitng nguoi xung quanh da dwoc bén
cho thué nha ¢ hodc t6 treong t6 dan phé, truéng thén, lang, dp, ban, buén, phum,
séc ldp bién ban dén lan thir ba ma van khéng khdc phuc”’; [6.2] Tai Bién ban hoa
giai ngay 29/6/2018 (bl 270-273) ba N trinh bay “Puing la téi kinh doanh quan ca
phé tai s6 X A, Da Nang thi diéu dwrong nhién la ¢ gdy on do Vi tai qudn ciia ti c6
chwong trinh hat cho nhau nghe tai qudn - noi tat cd moi ngwoi ngéi uong ca phé
(khong hat trong phong kin) nén cé on nhung chi hat tir 19 gio dén khoang 21 gio
30 phit. Con thuong ngay cir dén khodng 22 gio la t6i déng cira qudn ca phé
khéng bdn nita. Vao cudi nam 2016, Céng an phwong B ¢é dén nhdc nhé 02 lan
(nhdc nhé vao lic khoang 21 gio 30 phiit) nhung khéng Idp bién ban”. Viéc quan
ca phé ciia ba N hoat dong 6n do ciing dugc duong diy néng cua thudng truc Hoi
ddng nhan dan thanh phd Pa Néng tiép nhan va dang trén Trang thong tin dién tir
Hoi dong nhan dan thanh phd Pa Néng (bt luc 1.076). Ngoai ra, nhitng nguoi 1am
chtng nhu 6ng Phan Minh H (t6 truéng t6 dan phd), 6ng Bui Phic Biéu, 6ng Tang
Thanh C1, 6ng Nguyén T, 6ng Phan L, 6ng Lé Quang B, 6ng Nguyén Anh T2 va
ba V& Thi Thanh T1 (trir 6ng Poan Kim Th) déu khai quan ca phé cua ba N hoat
dong gy on ao boi chuong trinh “Hdt cho nhau nghe” ma hat khi mo ctra, khong
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c6 ctra kinh chong on, quan hoat dong c6 nhiéu ddi twong danh nhau gy mat trat
tu tri an, sy viéc dugc dng C, ba S va Cong an phuong B nhic nhé nhiéu lan (bl
484, 486 dén 490); [6.3] Tir [6.1] va [6.2] néu trén, cap giam dbc tham xét thiy
trang 6 Quyét dinh khang nghi giam déc tham sb 41QDKNGDT-VKS-DS ngay
31/3/2020 cua Vién trudng Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Pa Ning nhan dinh
“Trong qud trinh ba N kink doanh ca phé chwa khi nao bi d6ng C hodc Té truong,
chinh quyén dia phwong nhdc nhé, ldp bién ban hay bi sit phat vé cdc hanh vi gdy
mdt an ninh trdt tw tri an hodc gdy 6 nhiém méi truong... Nhw vdy, ba N chua gdy
on do dnh huéng dén cdc hé dan song xung quanh, khéng gdy mat an ninh trdt tw
dén mike phdi cham diet hop dong theo quy dinh tai diém e khodn 2 Piéu 132 Ludt
Nha ¢ nam 2014 12 khong ding voi cac chimg ci, tai liéu c6 trong hd so vu 4n.

[7] Xét ndi dung Quyét dinh khang nghi giam doc tham s6 41QPKNGDT-
VKS-DS ngay 31/3/2020 cta Vién truong Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa
Nang cho rang “theo 1oi khai ciia bA N (bl 273) va loi khai ciia 6ng C tai Co quan
Piéu tra ngay 08/7/2017 (bl 387) thi hai bén thuc hién viéc tra tién vao thing 1
hang nam”, tr @6 cho rang vao ngay 20/3/2017 ba N di chuyén vao tai khoan cua
anh Th (con ré 6ng C, ba S) 60.000.000 dong, chiéu ngay 23/3/2017 chuyén
30.000.000 déng va ngdy 28/4/2017 chuyén 50.000.000 dong, tong cong
140.000.000 d6ng nhd anh Th chuyén tra éng C, ba S tién thué nha cho nam 2017
la chua vi pham quy dinh ctia Diéu 132 Luét nha & nam 2014 “Bén thué khéng tra
tién thué nha ¢ theo théa thudn tir 3 thang tré 1én ma khéng cé Iy do chinh ding”
nén Bén cho thué don phuong cham dut thyc hién Hop dong thué nha 1a trai phap
luat, Hoi dong xét xtr giam dbc tham xét thay: [7.1] Tai Bién ban hoa gidi do Toa
an nhan dan quan L 1ap ngay 29/6/2018 (bl 271-273) 6ng C trinh bay “Theo hop
dong thi ba N phdi thanh todn tién thué nha vdo thang 12 hang nam, tire la thanh
toan vao thdng 12 ciia nam trwée méi dwoc siv dung mdt bang cho thué vao ndam
sau (vi du tién thué nha cua nam 2017 thi thanh toan vao thang 12/2016). Tuy
nhién, ba N rdt day dwa, xin khdt nhiéu lan nén tién thué nha cia nam 2015 vo
chong ching t6i da chap nhdn cho ba N trd vao thing 01/2015, nam 2016 vo
chong chiing t6i dd chdp nhédn cho ba N trd tién thué nha vao thang 01/2016. Pén
thang 12/2016 ba N van chua thanh todn tién thué nha ciia nam 2017 méc du
chiing t6i dd nhiéu lan doi ba N va tir thang 01/2017 tré di ba N da di ddau ching
16i khéng ré va khéng lién lac dwoc”. Tai Bién bdn ghi loi khai do Co quan diéu tra
Cong an quan L lap ngay 08/7/2017 (bl 387) éng C khai “Hop dong ky ngay
05/6/2015. Trong hop dong ky véi chi N thé hién viéc thanh todn tién nha la vao
thang 12 hang ndm la dé sau nay lam gidy phép kinh doanh ding phdp ludt, khong
bi xir phat chir thuc té giita téi va chi N ngam hiéu la thanh todn vdo thang 01 hang
nam. Pén nam 2016, cud thang 01 t6i tim gdp chi N dé ldy tién nha thi khéng gap
ma chi ¢6 chdau Tudn tai qUan. Nhiéu lan t6i lién lac yéu cau Na trd tién nhung Na
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hen nhiéu lan véi Iy do vé qué, di nwéc ngodi... Pén dau nam 2017 khi téi han
thanh toan toi lai lén gap thi Na ciing khong co tai quan ma gui cho chi Hoa (Na
néi véi téi la chi rudt Na) trong quan. Téi héi Hoa thi Hoa néi Na vé qué bdn kinh
doanh nén giri Hoa trong giip...Toi c6 ké lai sw viéc cho Thily nghe, sau nay giita
Thity va Na lién lac thé nao t6i khéng ré thi Thiy ¢6 néi véi téi Na tiép tuc xin sé
tai khodn ciia Thily dé tra tién. Téi néi giita t6i va Na cé ky hop dong nén dé Na vé
gdp lam viée, con ¢ tra thi phdi trd di tién chir néu giri chuwa dii thi t6i khéng dong
¥ nhan...”. Tl cac can cu trén, Hoi dong xét xir giam dbc tham thay rang, Hop
ddng thué nha quy dinh tién thué nha nam sau phai tra di mot 1an vao thang 12
nam trude; cd viée vo chdng 6ng C, ba S “nhdn nhwong” cho ba N tra tién thué
nha nam 2015 vao thang 01 nim 2015 va tra tién thué nha nim 2016 vao thang 01
nam 2016 nhung hét nim 2016 ba N khong tra tién thué nha nim 2017 theo quy
dinh ctua Hop dong, sau d6 khi vo chong 6ng C chua c6 y kién “nhdn nhwong” cho
ba N cham tra tién thué nha cia nim 2017 nhung ba N vin giao quan cho chi rudt
la ba H kinh doanh, khi éng C, anh Th goi thi ba N nai Iy do dang & qué hodc di
nudc ngoai, roi tit may mai dén ngay 20/3/2017 méi chuyén 60.000.000 dong vio
tai khoan ctia anh Th; do d6, Quyét dinh khang nghi ctia Vién trudng Vién kiém sat
nhan dan cip cao tai Pa Nang cho rang phai xac dinh hai bén thong nhat tra tién
thué nha vao thang 01 hang nam nén ngay 20/3/2017 ba N chuyén vao tai khoan
ctia anh Th 60.000.000 dong nhd chuyén 6ng C, ba S tra tién thué nha nam 2017 1a
chua vi pham quy dinh tai Piéu 132 Luat nha ¢ nam 2014 13 khong tra tién nha tir 3
thang trd 1én, tir 46 cho rang viéc 6ng C, ba S don phuong chdm dut hop dong ngay
23/3/2017 1a trai phap luat, 1a khong c6 co sé va khong ding quy dinh cua phap
luat nén khong dugc Hoi dong xét xir giam dbc tham chap nhan; [7.2] Mat khac,
Piéu 103 Luat Nha & nim 2005 quy dinh: “I. Bén cho thué nha ¢ c6 quyén don
phuong cham dirt thue hién hop dong khi bén thué nha ¢ cé mét trong cdc hanh vi
sau dday:a) Khéng trd tién thué nha & theo théa thudn trong hop dong lién tiép
trong ba thang tré 1én ma khéng cé Iy do chinh dang;”, con Diéu 132 Luat nha ¢
nam 2014 quy dinh: “Bén cho thué nha & cé quyén don phwong chdm dirt thuc hién
hop dong thué nha va thu hoi nha ¢ dang cho thué khi thudc mot trong cdc trieong
hop sau ddy:... b) Bén thué khéng tra tién thué nha & theo théa thudn tir 03 thdng
tré 1én ma khéng c6 1y do chinh dang;”. Nhu vay quy dinh vé thdi gian Bén thué
nha cham tra tién thué nha dé Bén cho thué nha c6 quyén don phuong cham dut
thuc hién Hop déng thué nha c6 khac nhau gitra Luat Nha & nam 2005 va Luat Nha
¢ nam 2014 nhung nhu phéan tich tai muyc [1] néu trén thi phéap luat duoc ap dung
dé giai quyét vu 4n nay 1a Bo luat dan sy nim 2005 va Luat Nha & nam 2005; do d6
nhan dinh trong Quyét dinh khang nghi giam déc tham sé 41QPKNGDT-VKS-DS
ngay 31/3/2020 ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Nang ldc
vién dan diém e khoan 2 Piéu 132 Luat Nha ¢ nam 2014 (trang 6 ciia Quyét dinh
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khang nghi) ltc vién din Piéu 498 Bo luat dan su 2005 (trang 8 cia Quyét dinh
khang nghi) 1a khong théng nhét va ap dung khong dung phap luat.

[8] P6i véi nhan dinh trong Quyét dinh khang nghi giam déc thim sb
41QPKNGDT-VKS-DS ngay 31/3/2020 cta Vién trudng Vién kiém sat nhan dan
cap cao tai Pa Nang cho rang “Ngay 20/3/2017 6ng C, ba S ¢6 nho con ré 1a dng
Pang Xudn Th lién lac qua dién thoai théng bdo cho ba N biét néu ngay 22/3/2017
ba N khdng c6 mdr dé tra tién thué nha thi gia dinh 6ng C, ba S sé dong cira qudn
khéng cho ba N thué nha nita. Ngay 23/3/2017, 6ng C, ba S tr y dong cira qudan,
han cira sat khéng cho ba N tiép tuc kinh doanh. Viéc théng bdo va viéc don
phuong cham dirt hop dong thué nha ciia 6ng C, ba S trude khi ba N Vi pham dii
diéu kién don phwong cham dirt hop dong va thoi gian théng bdo nay chi 3 ngay.
Cdc 1oi khai ciia dng C cho rang 6ng C dd théng béo chiam dirt hop dong vdo cdc
ngay 22/02/2017, 03/3/2017 (bl 48, 58, 377, 441) nhung khéng cé chitng cir vé viéc
ba N nhdn dwoc hodc biét dwoc cdc théng bdo nay”, Hoi dong xét xtr giam ddc
tham thay rang ong C, ba S trinh bay hét nim 2016 ba N khong tra tién thué nha
cia ndam 2017 nhu quy dinh trong hop dong mic du Ong Ba nhiéu 1an yéu cau va
sau d6 ba N tat may khong lién lac dugc nén dau thang 01 va dau thang 02 nim
2017 vo chong dng C nhiéu lan viét Thong bao chdm dit hop dong giao cho ba Lé
Thi H (nguoi tréng coi quan cho ba N) dé ba H béo lai cho ba N, dong thoi niém
yét tai nha X A va giri T6 truong T dan phd va UBND phudng B nhd niém yét tai
try s& UBND phuong. Viéc Thong bao cham dat Hop dong da duoc niém yét tai
nha X A va try s& UBND phuong B vao cac ngay 02/01/2017, 03/02/2017 dugc T
truong T6 dan phé va UBND phuong B xac nhan vao Pon xin xdc nhdn vé viéc
niém yét théng bao cham dirt hop dong thué nha ghi ngay 15/10/2019 cia 6ng C
(but luc 1273). Nhu vay, tinh dén khi dng C, ba S khéa ctra quan vao ngiy
23/3/2017 thi 6ng C, ba S da bao trudc cho ba N it nhét 1a hon 01 thang nén dam
bao quy dinh tai Diéu 498 B luat dan sy nam 2005 va Diéu 103 Luat Nha & nim
2005 1a “Bén don phwong cham dirt thuc hién hop dong thué nha & phdi théng bdo
cho bén kia biét trude it nhat mét thang”, do d6, nhan dinh tai Quyét dinh khang
nghi giam déc tham cua Vién trudng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Nang
1a khong c6 co so.

[9] Ttr cac chtng ct, tai liéu dAn ching dugc phan tich tai cac luan diém néu
trén, Hoi dong xét xtr giam dbc tham xét thay Toa an cép so tham va Toa an cap
phuc thim x4c dinh ngay 23/3/2017 vo chéng 6ng C, ba S don phuong cham dut
thuc hién Hop dong cho ba N thué nha X A 1a dung cac Diéu khoan hai bén da ky
trong Hop dong thué nha ngay 05/6/2017 va dung cac quy dinh cta phap luat; tir
d6 khong chip nhan yéu cau khai kién cua ba N yéu cau boi thuong thiét hai (mét
doanh thu) ma budc ba N chuyén céc tai san ciia ba N ra khoi nha (mot sd tai san
ba N da dén lay dem di c6 sy chung kién cua Cong an quan L), dé ban giao nha
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thué cho 6ng C, ba S dong thoi bude ba N thanh toan cho 6ng C, ba S s6 tién thué
nha phai tra dén ngay xét xir so tham 1a 408.633.000 ddng 14 co co sd, dung phap
luat nén khéng chip nhidn Quyét dinh khang nghi giam déc thim sd
41/QDKNGDT-VKS-DS ngay 31/3/2020 ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan
cip cao tai Pa Néng d6i voi Ban 4n dan sy phac thaim sb 59/2019/DS-PT ngay
31/11/2019 cua Toa an nhan dan thanh phdé Pa Ning ma tuyén bd ban an phuc
tham nay tiép tuc dugc thi hanh.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can ctr diém a khodn 1 Diéu 337, khoan 1 Diéu 343, Diéu 348, Dicu 349 Bo
luat t6 tung dan sy nam 2015, xur:

1. Khong chap nhan Quyét dinh khang nghi giam dbc tham sd
41/QDKNGDT-VKS-DS ngay 31/3/2020 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan
cip cao tai Pa Ning va gilt nguyén Ban 4n dan sy phtc thim s 59/2019/DS-PT
ngay 31/11/2019 cta Toa an nhan dan thanh phd Pa Ning;

2. Ban 4n dan sy phuc tham s6 59/2019/DS-PT ngay 31/11/2019 cia Toa &n
nhan dan thanh phd Pa Nang tiép tuc dugc thi hanh an.

3. Quyét dinh giam doc tham co hiéu luc phép luat ké tir ngay Hoi dong giam
dbc tham ra quyét dinh.

Noi nhén: TM. UY BAN THAM PHAN

- Vién Kiém sat nhan dan cp cao tai Pa Nang; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- Toa &4n nhan dan thanh phd Pa Ning (dé biét); )

- Toa 4n nhan dan quan L (dé biét);

- Chi cuc Thi hanh an dan sy quan L,

thanh ph6 Pa Ning (dé thi hanh);

- Cac duong sy (theo dia chi);

- Luu: Phong luu trit; Phong Giam ddc kiém tra vé DS-

LD-KDTM va hé so vu 4n. Ping Kim Nhén
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