TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH D(’jc ]ﬁ.ip - Tw do - Hanh phl']c

Ban 4n s6: 726/2020/DS-PT
Ngay 30-7-2020
V/v tranh chap hop dong thué nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thim phén - Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Thu Hai
Cdc Tham phan: Ba Lé Thi Thuin
Ba Lé Thi Thuong Huyén
- Thw ky phién toa: Ba Luong Thi Hoai Phuong — Thu ky Toa an, Toa an
nhan dan TP. HCM.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhin din TP. HCM tham gia phién toa: Ong
Pham Duy Tuén - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 22 va ngay 30 thang 7 nam 2020, tai Phong xu an Toa an
nhan dan TP. HCM xét xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 423/2019/TLPT-DS
ngay 17 thang 9 nam 2019 vé tranh chap hop d6ng thué nha.

Do Ban an dan sy so thim s6 1205/2019/DS-ST ngay 16/7/2019 cta Tda an
nhan dan quan Binh Th. , TP. HCM bi khang céo.

Theo Quyet dinh dua vu an ra xét xur phic tham s6 2711/2020/QD-PT ngay
26 thang 5 nam 2020 va Quyet dinh hoén phién toa sé 6397/2020/QP-PT ngay 25

thang 6 nam 2020, gitra cac duong su:

1- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Thu H. , sinh nam 1976.

Dia chi: S6 17, duong Nguyén B4 Lan, phuong Thao D. , Quén 2, TP. HCM.

Ngueoi dai dien hop phap cua nguyén don: Ba Luu Phuong Th. , sinh nam
1981, tra tai: 2C, duong Nguyén Huy Tu, phuong Da Kao, Quéan 1, TP. HCM, la
nguoi dai dién theo uy quyén.

2- Bi don: Ba Vi Thi M. , sinh nam 1950.

Dia chi: Sb 311/4, duong No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Th. , TP.
HCM.



Nguwoi dai dign hop phap cua bi don.: Ong Phan Quang V., sinh nam 1983,
tra tai: SO 311/4, du’ong No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Th , TP. HCM, la
ngudi dai dién theo ty quyén.

3- Nguweoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1- Ong Phan Quang Quang H. , sinh nam 1975.
3.2- Ong Phan Quang V. , sinh ndm 1983.

Cung dia chi: S6 311/4, dudng No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Th. ,
TP. HCM.

3.3- Ong T6 Pang Tr. , sinh nam 1977.
3.4- Ba Dinh Thi Kim Ch. , sinh nam 1984.

Cung dia chi: S6 122/28/14, dudng Bui Pinh Ty, Phudng 12, quan Binh Th.
, TP. HCM.

4. Ngwoi khéng cdo: Ba Nguyén Thi Thu H. - Nguyén don.
NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién ngay 09/6/2016 va loi trinh bay trong qua trinh giai
quyet vy dn so tham cia nguyén don ba Nguyén Thi Thu H. va nguoi dai dién theo
1y quyén ba Luu Phwong Th. nhuw sau:

Pau ndm 2012, do ¢6 nhu cau thué mit bang dé kinh doanh nén ba Ha v6i vg
chong ba Vi Thi M. va 6ng Phan Quang Q. (sinh ndm 1945, chét nam 2013) ¢6 ky
hop dong cho thu€ can nha s6 223 Nguyen Xi dé san xuat klnh doanh. Theo hop
dong viét tay duoc ky két gitra hai bén vao ngay 29/4/2012 thi vo chong éng Quyet
ba Mat dong y cho ba Ha thué toan bd cin nha néu trén véi dién tich 504m’, thoi
han thu€ 10 ndm. Hai bén thoa thuan gia thué nha la 2 luong 5 chi vang SJC/3
thang. Den 2 ndm 6 thang ting tién thué nha 5 chi SJIC/3 thang (3 luong SJC/3
thang). Pén 4 nam 6 thang tang 10% (3 lugng SJC/3 thang). Ngoa1 ra hai bén con
thoa thuan sO vang nay co thé tra bang tién déng Viét Nam theo gia quy doi tai thoi
dlem thanh toan. Sau khi ky hop dong, ba Ha da dit coc thé chan cho vo chong ong
Quyét ba Mat 1a 3 (ba) luong vang SJC. Theo hO‘p dong nay, ba Ha c6 quyén stra
chita hoic x4y dung thém phu hop véi yéu cau san xuat kinh doanh.

Pé thuan loi cho viéc kinh doanh va dang ky voi cac co quan co tham quyén,
ngay 11/01/2013 ba Ha va v¢ chong ba Mét tién hanh ky hop dong tai Van phong
Cong chung S6 6 theo quy dinh cua phap luat. Theo hop dong nay thi vo chong
ong Qu;/et ba Mat dong ¥ cho ba Ha thué toan bd can nha noi trén dién tich
308,6m", thoi han thué 10 nam, gla thué 4.000.000d (Bon trigu dong), dit coc
140.000. OOOd (Mot trim bon muoi tri¢u dong), truong hop lay lai nha trude thoi
han thi bdi thudng cho ba Ha sb tién 1a 5.200.000.000 ¢ (Nam ty hai trim triéu
dong).

Sau khi ky hop dong cong chimg, ngay 28/4/2013 ba Ha ky hop ddng thi
cong xay dung cong trinh s6 11/HDTC/STB.2013 véi Cong ty ¢d phan dau tu - xay
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dung Sao Bén Thanh dé thuc hién du an xay du:ng ha ting kinh doanh va cung cap
thiét bi noi that d6i v6i cin nha da thué. Tong gia tri hop dong 1a 6.890.000.000d
(S4u ty tam tram chin muoi triéu dong).

Ngay 07/9/2013, ba Ha va ba Mat 1ap hop dong thoa thuén (khong c6 cong
chu’ng) thong nhat tién thué nha 13 30.000.000 d/thang ké tir ngay 15/9/2013 dén
ngay 15/7/2022.

Ngay 20/8/2014, ba Ha ky hop dong hop tac kinh doanh véi 6ng T6 Dang
Tr. va ba Dinh Thi Kim Ch. , theo d6 ba Ha giao toan by dién tich nha dat tang trét
va phong tra cho Ong Tru:ong, ba Chi sir dung va tryc tiép kinh doanh nha hang,
biéu dién nghé thuat.

Ngay 21/11/2014, ba Ha va v¢ chong ong Quyét ba Mat ky phu luc hop
dong, theo d6 vo chong ong Quyet ba Mat dong y cho ba Ha hop tac kinh doanh
cho thué lai nha so6 233 Nguyén Xi cho 6ng T6 Ping Tr. .

Sau d6 ong Quyet mat, ba Mat va con trai ctia ba Mat va ong Quyét 12 Phan
Quang V. dai dién giao dich v6i ba Ha trong viéc nhan tién thué nha.

Ngay 04/4/2015, ba Mat giri théng bao cho ba Ha yéu cau thanh toan tién
nha dén ngay 15/01/2015 1a 156.000.000d (Mot trdm nam muo1i sau tri¢u dong)

Ngay 11/4/2015, dai dién ba Mat gui thong bao cho ba Ha yéu cau thanh
toan tién nha la 326. OOO 000d (Ba tram hai muoi sau tri¢u dong) cham nhat vao
ngay 12/5/2015, néu khong s& don phu’ong cham dut hop dong.

Ngay 13/4/2015, ba Ha uy quyén cho 6ng Vil Cong Khanh dén gap ba Mat
thanh toan tién thué nha 13 168.000.000d (Mot trim sau muoi tam triéu dong) dén
thoi diém ngay 13/4/2015, nhung dai dién cua ba Mat la ong Phan Quang V.
khong nhén tién voi ly do s6 tién ba Ha tra khong trung khop véi thuc té. Viéc nay
ba Ha ¢ yéu cau Vin phong Thira phat lai quan Binh Th. 1ap vi bang.

Sau d6 ba Mat va con trai loi dung lic ba Ha khong c6 & d6 da lay mat bang
lai khong cho ba Ha tiép tuc kinh doanh va cho nguoi khéac thué.

Vi hop dong con thoi han va ba Ha khong vi pham hop dong nén sau do
hang thang tGi han tra tién, ba Ha lién tuc nhd anh Nguyén Manh Hong (1a ban ba
Ha) chuyen tién thué nha cho ba Mat thong qua duong buu dién tur thang 5/2015
dén ngay 13/5/2016 nhung phia ba Mat khong chip nhan.

Viéc lam cua ba Mat va 6ng Vinh gdy thi€t hai cho ba Ha vi ba Ha da dau tu
xdy dyng va mua sam trang thiét bi noi that rat nhiéu dé phuc vu cho hoat dong
kinh doanh.

Do khong thé thuong luong giai quyét duoc vu viéc nén ngay 10/6/2016 ba
Ha da khéi kién tai Toa 4n nhan dan quén Binh Th. .

Tai cac ban ty khai, cac bién ban hoa giai, bi don ba Vii Thi M. c6 nguoi
dai dién theo 1y quyén la 6ng Phan Quang V. trinh bay:

Vao ngay 29/4/2012 6ng Phan Quang Q va ba Vi Thi M. (la cha me cua
ong Phan Quang V. ) ¢6 ky hop dong vi nguyén don ba Nguyén Thi Thu H. (gidy
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tay) theo hop dong thi gia thué 02 lu:ong 05 chi vang SJC/3 thang, thot han thué 10
nam ké tir ngay 15/7/2015 dén ngay 15/7/2022, phuong thirc thanh toan: tra trude
theo timg dot 03 (ba) thang 01 (mdt) 1an vao ngay 15 duong lich hang quy

Tiép dén ngay 11/01/2013 hai bén ky hop dong cong chung s6 1687 quyén
s6 01 tai Phong Cong chu’ng S6 6, quan Binh Th. . Theo hop dong cong chung, thot
han thu€ 10 nam ké tir ngy 11/01/2013, gia thué hang thang 4.000.000d (Bon tri¢u
dong) phuong thirc thanh toan ba thang mot lan vao ngay 15 duong lich cua moi
ki, dat coc 140.000.000d (Mot tram bén muoi triéu dong).

Ngay 25/4/2013, 6ng Phan Quang Q. mat, ba Mat ky phu luc hop dong cho
thué lai nha dat voi 6ng To Pang Tr. .

Bi don khong dong y VOl yéu cau khai kién cia nguyén don vi: (1) Nguyén
don vi pham nghla vu tra tlen thué nha, vi pham Khoan 2 Bleu 4 cua hop dong
cong chu’ng, can cir vao Piéu 423 Bo luat dan sy 2015 thi hop dong cong chu’ng sO
1687 quyén s 01 tai Phong cong chung sO 6 bi huy bo vi nguyén don vi pham
nghlem trong diéu khoan thanh toan ctia hop dong; (2) Do 6 ong Phan Quang Q
nén 6ng Phan Quang Quang H. va Phan Quang V. la ngu0’1 thira ké quyén va
nghla vu td tung, vi vay hop dong phu luc khong ¢6 xac nhan cua nguol dong thtra
ké nén phu lyc hop dong khong co gia tri phap ly; (3) Vé sb tién xay dung va sua
chita nha thi bi don khong c6 nghla vu b01 thu:ong bat ctr thi¢t hai nao do nguyén
don vi pham Khoan 2 Diéu 4 cua hop dong cong chung, cho nén bi don dugc
quyén lay lai mat bang ma khong phai bdi thudong bat ky thiét hai nao cho nguyén
don.

Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ong Phan Quang Quang H. , Phan Quang V. yéu cau Toa an giai quyét theo
quy dinh phap luét, va khong c6 y kién gi v€ viéc khéi kién ctua nguyén don, dong
v v&i y kién cua bi don vé viéce gidi quyéet vu an.

Ong T6 bang Tr. , ba Binh Thi Kim Ch. da dugc Toa an triéu tap thong bao
thu 1y, triéu tap lay 10i khal hoa glal va xét xtr, nhung vang mat.

Tai Bdn dn dén suw so tham s6 1205/2019/DS-ST ngay 16/7/2019 ciia Toa én
nhan dan quan Binh Th. , TP. HCM da tuyén xur nhu sau:

Ap dung Diéu 26, Biéu 147, Biéu 165 va Diéu 227 Bo luat t6 tung dan su;

Ap dung Diéu 134, 135, 406, 424, 425, 426, 492, 493, 494 va Diéu 498 Bo
luat dan su 2005;

Ap dung Nghi quyét 326 ctia Qudc hodi quy dinh vé an phi, 18 phi Toa an;
Ap dung Luat thi hanh 4n dan suy;

1. Chap nhan mdt phan yéu cau ctia nguyén don:

Budc bi don phai tra s6 tién dit coc thué nha 1a 140.000.000 dong.



2. Bac yéu cau khoi kién cia nguyen don budc bi don phai b01 thu:ong s tién
theo hop dong 1a 5.200.000.000 dong va sd 6.890.000.000 dong vé gia tri tai san
trén dat, gia tri xay dung.

3. Vé an phi dan su so tham:

- Ba Vi Thi M. phai chiu sO tién an phi DSST la: 7.000.000 déng nhung
duoc mlen tién an ph1 theo quy dinh tai Pidu 12, Nghi Quyét 326 cia UBTVQH
quy dinh vé mirc thu 4n phi, 1& phi toa an.

- Ba Nguyén Thi Ha phai chiu 4n ph1 DSST la: 120.090.000 d6ng (mot trim
hai muoi triéu khong tram chin muoi ngan dong)

Ngoal ra, an so thim con tuyén vé quyén khang céo cuia cac duong sy ciing
nhu cac quy dinh vé thi hanh 4n déan sy.

Ngay 23/7/2019, nguyén don ba Nguyen Thi Thu H. c¢6 don khang cao
toan bo ndi dung ban an so tham, yeu cau Toa an cap phuc tham stra 4n so tham
theo hudng chap nhan toan b yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don khong rut don khoi kién va don khang cdo, cac duong su khong
tur thoa thuan véi nhau vé viée giai quyét vu an. Cac duong su khong cung cap, bd
sung thém tai li€u, chirng cr nao khéc.

Dai dién nguyén don yéu cau Toa an hay bo hai hop dong thué nha da ky do
ba Mat don phuong cham dut trai luat. Theo dai dién nguyen don thi cac bén thuc
hién theo hop dong ngay 11/01/2013 véi gia thué 4 tri¢u dong/thang nhung nguyén
don khong co tai li¢u nao chimg minh tra tién thué¢ nha la 4 tri¢u dong/thang
Nguyén don xac nhan con thiéu 156 trigu dong 1a tién thué con thiéu trude ngdy
15/01/2015 véi gid thué 30 triéu dong/thang, nhung tir ngay ba Ha va o6ng Truong
hop tac kinh doanh co su d6ng y ctia ba Mat thi theo phu lyc ngay 21/11/2014 can
ctr vao hop dong ngay 11/01/2013 thoa thuén gia thu€ chi 1a 4 tri¢u dong/thang, nén
nguyén don chi dong y tra 168 trigu déng trong do6 6 156 trigu dong con thiéu
trude do va 12 triu ddng 1a tién thué tir thang 01 dén thang 4/2015 theo gia thu€ 4
tri¢u dong/thang Do do6, nguyén don khong thira nhéan vi pham thanh toan tién thué
nha vi lién tlep tra tién nhung phla bi don khong nhéan. Viéc ba Mat lay lai nha
trugc han gdy thiét hai cho ba Ha vi ba da dau tu hét 6.890.000.000 dong trén dat
thué cua ba Mat 6ng Quyét va hién khong con gi, nén ba Mat phai chiu trach nhi€ém
boi thu’orng cho ba Ha khoan tién ndy. Do bi don lay lai nha trude han nén hién nay
nguyén don khong con kinh doanh dugc nira va dong ¥ cham dut horp dong. Ba Ha
khong c6 y klen gi vé tai li€u photo c6 chix viét cia ba Ha cam két giao tra nha tir
thang 2/2015 néu khong tra tién thué.

Dai dién bi don cho rang ngay 04/4/2015 yéu cau nguyén don tra 156 triéu
ddng 1a tién thué con thiéu cua 5 thang trudce ngay 15/01/2015 nhung bi don khong
tra, nén ngay 11/4/2015 bi don tlep tuc yéu cau thanh toan tién thué tlep theo tong
cong 326 tridu dong trong do ¢6 156 triu ddng néu trén va 70 triéu dong tién thué
tir ngay 16/1/2015 dén thang 4/2015, nhung nguyén don chi dong ¥ tra 168 triéu
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dong la khéng ding s6 tién thuc ng, do do, nguyen don da vi pham nghia vu thanh
toan tién thué nha nén theo hop dong bi dO’n c6 quyén lay lai nha trudéc han ma
khong phai b01 thuong bat cir khoan tién nao. Tai phién toa phic tham, dai dién bi
don cung cap b sung ban photo tai li€u gom chir viet cua ba Ha cam két thang
2/2015 néu khong dong tién nha thi phai giao tra mat bang, khong c6 ban chinh do
bi mat.

Nguoi cb quyén loi, nghia vu lién quan la dng Phan Quang Quang H. va dong
Phan Quang V. deu Xac dlnh dong ¥ véi ban an so tham d4 tuyén va dong ¥ viéc ba
Mat va ong Quyét tra 140 triéu dong tién dit coc cho ba Ha.

_Dai di¢n Vién Kiém sat nhéan ddn TP. HCMphat bleu y kién ciia Vién Kiém
sdt vé viéc tudn theo phap ludt trong qua trinh gidi quyét vu an dan suw ¢ giai doan
phiic tham nhw sau:

Tham phan va Héi déng xét xur thyc hién ding cac quy dinh cua B luat to
tung dan syu. Cac duong su chap hanh dung phép luat.

V& hinh thirc: Pon khang cao ctia nguyén don lam trong tho1 han luat dinh,
nén hop 1¢.

Vé noi dung: Hop dong ngay 11/01/2013 b1 vo hi¢u mot phan do gia tao, cac
phu luc ky sau khi 6ng Quyct mat ma khong c6 y kién cua nhiing nguoi thira kc tai
san cua ong Quyét 13 v6 hiéu. Ban an so tham giai quyct dung quy dinh phép luat,
nén ycu cau khang cdo cua nguyén don la khong cO CO SO chap nhan. Tuy nhién,
ban an so tham c6 mot so thleu sOt nhu khong giai quyet yéu cau huy hop dong cia
nguyen don, khong khau trir tién tam Ung an phi so tham da nop cua ba Ha, khong
cO quy dmh vé nghia vu thi hanh an d01 v6i khoan tién coc ma bi don phai tra lai
cho nguycn don, do d6, dé nghi Hoi dong xét xir phiic thAm stra ban an so thim vé
véan dé nay.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghlcn curu cac tai ligu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc thim tra
tai phlcn toa va can clr vao két qua_tranh ludn tai phién toa, xét khang cdo cua
nguyén don, Hoi ddng xét xir phuc tham nhan dinh:

[1] V& hinh thirc:

Toa an cap so tham da xac dinh dung quan hé phap luat tranh chap va thu ly
ding thAm quyén giai quyét, thuc hién thu tuc td tung dang quy dinh cta Bo luat
T tung dan su.

Xét ngay 16/7/2019 Toa 4n nhan dan quan Binh Th. xét xtr so thim va tuyén
an, dén ngay 23/7/2019 nguyén don nop don khang cdo, thi don khang céo dugc
nop trong thoi han quy dinh tai Khoan 1 Bleu 273 cua Bo luat Té tung dan sy, hop
1¢, nén dugc chap nhan xem xét giai quyét.

[2] V& noi dung:

Xét yéu cau khang cao ctia nguyén don, Hoi dong xét xtr phic tham nhan thay:
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Can cr vao hop dong cac bén da ky két va qua trinh thyc hién hop dong co
o sO xac dinh van ban phap luat dugc ap dung dé giai quyét tranh chép trong vu an
nay nhu sau: Theo Piém a Khoan 1 Diéu 688 Bo luat dan sy nim 2015 quy dinh vé
glao dich dan sy dugc xac lap trudc ngay 01/01/2017 dang dugc thuc hién ma céd
ndi dung va hinh thirc khac voi quy dinh ctia B luat dan sy nam 2015 thi ap dung
B ludt nam 2005. Theo Bleu 480 Bo luat dan sy nam 2005 vé hinh thuc khong
quy dinh bit budc hop dong thué tai san phai cong chung, chu’ng thuc theo Luat
nha ¢ va cac quy dinh phap luat khac. Do do, cac hop dong va phu lyc ma cac bén
da ky két c6 gia tri rang budc trach nhiém quyén han va nghia vu doi voi cac bén
khi thuc hién hop dong.

Xét Hop dong ngay 29/4/2012 giita ong Quyet ba Mat voi ba Ha thoa thuan
dién tich thué¢ 504m°, thoi han thué 10 nam (tu ngay 15/7/2012 dén _ngay
15/7/2022), véi gia thue 2 lugng 5 chi Vang SJC/3thang va tang theo nam, tién dat
coc 3 lu’orng vang SJC, bén thué cé quyen sua chira, tién thué tra tung dot 3 thang/1
lan vao ngay 15 hang thang, cac quyén va nghia vu cua cac bén khi thuc hién hop
dong.

Xét Hop dong ngay 11/01/2013 giita 6ng (;uyet ba Mat véi ba Ha co cong
chirng, cac bén thoa thuén dién tich thué 308,6m’, thoi han thué 10 nam (tr ngay
11/1/2013 dén ngay 11/1/2023), gia thu€ 4 tricu dong/ 1thang, tién dat coc 140 triu
ddng, bén thué co quyen sira chira, tién thué tra timg dot 3 thang/1 1an vao ngay 15
hang thang, cac quyén va nghia vu cia cic bén khi thuc hién hop dong

Xet Hop dong thoa thuan ngay 07/9/2013 glua ba Ha vé1 ba Mat can ctr vao
hop dong thué, cac bén théng nhat thay d6i vé gia thué 1a 30 triéu dong/thang, thoi
han thué tir ngay 15/9/2013 den ngay 15/7/2022. Thoéa thuén nay dugc ky sau khi
ong Quyet chét (Ong Quyét chét ngay 03/6/2013 theo Gidy chung tir s6 56/2013,
quyén so 01/2013 dang ky ngay 12/6/2013 tai Uy ban nhan dan Phu’ong 25 quan
Binh Th. ) ma khong c6 su tham gia ciia cac dong thira ké quyen V€ tai san cua ong
Quyet la 6ng Hai va 6ng Vinh, nhu’ng ong Vinh dugc ba Mat uy quyen doi ba Ha
tién thué nha va ong Hai khong c6 ¥ kién gi, nén thoa thuan nay van cé gia tri dé
cac bén thyuc hién.

Xét Phu luc hop dong ngay 21/11/2014 gilra ba Mat v6i ba Ha can cur vao
hop dong coéng chimg ngay 11/01/2013, theo do ba Mat dong ¥ cho ba Ha hop tac
kinh doanh cho thué lai nha s6 223 Nguyen Xivoi ong T6 Pan Tru’ong Viéc ba Ha
va ba Mat ky phu luc nay sau khi ¢ ong Quyet chét ngay 03/6/2013 ma khong co su
ddng ¥ cua cac dong thira ké quyén v€ tai san cua Ong Quyét 1a ong Hai va ong
Vinh, nhu’ng ong Hai va ong Vinh déu blet viéc ong Truong thué lai ma khong
phan ddi, nén phy luc ndy van co gié tri dé cac bén thyuc hién.

Can ctr vao glay xac nhan ngay 04/4/2015 vé viéc ba Ha xac nhan con thleu
ba Mat 156 triéu dong tién thué nha tir truéc ngay 15/01/2015 nhung dén
16/01/2015 chua tra, cling nhu 101 khai cua dai dién nguyen don tai phién toa xac
dinh tién thleu nay tinh theo gia thué 30 tri¢u dong/thang, O co s¢ xac dinh s tién
156 triéu dong con thiéu nay 1a tién thué nha cua hon 03 thang lién tlep khong duogc
tra, nén c6 co so xac dinh ba Ha di vi pham Khoan 4d Hop dong ngay 29/4/2012
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nhu sau: So tzen thué nha dwoc bén B tra trudc cho bén A theo tung 3 (Ba) thang
mét lan. (Tong so tlen thué 3 (Ba) thang la 3 (Ba) luong vang SJC) Ngay mong 15
duong lich hang quy.” , vi pham Khoan 4 Diéu 2 Hop dong ngay 11/01/2013: “Bén
B trd tién thué nha cho bén A bang dong Viét Nam theo dinh ky ba thang mot lan
vao ngay 15 dwong lich cua moi dinh ky”, vi pham Diéu 489 Bo luat dan sy nim
2005 “...Bén thue phaz tra du tzen thué dung han dd thoa thugn...”. Do d6, 161 khai
cua da1 dién nguyén don cho rang khéng vi pham hop ddng 1a khong ding.

Cén ctr vao Vi bang ngay 11/4/2015 vé viée ghi nhén su ki¢n 6ng Vinh giao
van ban thong béo vé viéc thanh toan tién thué nha dé ngay 11/4/2015 cho ba Ha tai
dia chi s0 17, duong Nguyen B4 Lan, khu phé 2, phudng Thao D. Quan 2, theo
do, ba Mat uy quyen cho 6ng Vinh thong bao cho ba Ha biét trong vong 01 thang
(cham nhat dén ngay 12/5/2015) ba Ha ¢6 trach nhiém phai tra s6 tién thu€ nha con
ng tinh dén thoi diém ra thong bao nay la 326 tri¢u dong, neu dén han van khong
thanh toan du tién con ng 326 tri¢u dong thi cha nha co quyen don phuong cham
dut thue hién hop dong va yeu cau bdi thudng thiét hai néu c6 theo Khoan 3 Diéu
2, Khoan 2 Diéu 4 cia hop dong Xét tai phlen toa, ong Vinh dai dién ba Mt giai
th1ch sO tién 326 triéu dong con thiéu bao gdm 156 tri¢u dong con thiéu cua tién
thué trude ngay 15/01/2015 va con lai 70 triéu dong 13 tién thué cia nhiing ngay
con lai cua thang 1/2015 va ca thang 2, thang 3/2015 véi gia 30 trigu dong/thang, 1a
pht hop véi s6 tién con thiéu trude d6 va 3 thang dau ctia nam 2015.

Can ctr vao Vi bang ngay 13/4/2015 gh1 nhan su kig¢n ong Vil Cong Khanh
giao van ban thong bao ve€ viéc thanh toan ti€n thu€ nha dé ngay 13/4/2015 cho ba
Mat, theo do, ba Ha can ctr vao hgp dong ngay 11/01/2013 dé thanh toan tién thué
nha cho ba Mat s tién 168 triéu dong bao gdbm 156 tri¢u d6ng con thiéu va 12 triéu
dong tién thué 03 thang tir ngay 15/1/2015 den ngay 15/4/2015 theo g1a thué 4 triéu
d6ng/thang va xac dinh c6 thanh toan du tién thué nha. Tuy nhién, 6ng Vinh dai
di¢n cho ba Mat xac nhan da nhan thong bao nhu‘ng vi s6 tién khong trung khép véi
thuc te nén 6ng Vinh khong nhan khoan tién nao cho tdi khi ba Ha thanh toan du
mot 1an.

Cén ctr vao Thong bao ngay 15/5/2015 cua 6ng Vinh dai dién ba Mat c6 ba
Ha ky nhén, theo do, ba Mat s€ doi lai nha cho thué, cham nhat dén ngay 17/5/2015
ba Ha phal tra lai nha cho thué, néu hét ngay 17/5/2015 ba Ha khong tra lai nha thi
dén ngay 18/5/2015 ba Mat s€ chinh thirc liy lai nha cho thué, ba Mat s€ khong
chiu bat ky trach nhiém nao vé nhitng mat mat, hu hong lién quan dén tai san.

Cin cr vao Hop dong ngay 29/4/2012 dugc cic bén thoa thuan nhu sau:

Khoan 3.c biéu 3: “Ben A duoc quyén thu hoi lai nha, hiy bé hop dong néu
nhir bén B vi pham hop dong da ky”;

Khoan 3.d Diéu 3: “Néu bén A Zay nha trudc han hodac quy hoach phai boi
thuwong thiét hai cho bén B toan bé tién bén B dau tw vao mdt bang (kém theo héa
don),;

Khoan 4.3 Diéu 4: “Beén B co trach nhi¢m thanh toan cho bén A dung ngay
da quy dinh nhw trén (Piéu 4.d). Néu vi Iy do ndo dé, ma bén B khéong thanh todn
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dung qui dinh, thi cur moz ngay bi cham tre bén B phai chiu bi phat la 0,1% (Mot
phan ngan) trén so tién phdi thanh todn. Néu sau 3 (Ba) thang ma bén B vin khong
thanh toan thi coi nhw bén B da ty huy hop dong. Bén A dwoc quyen thu hoi lai nhu
a”leu kién két thiic hop a"ong (Diéu 2. g) ma khong phdi tra lai so tlen do bén B da
thé chan ngodi ra bén B con phdi béi thwong nhitng thiét hai (néu cd) do bén B

gayra’.
Khoan 2.g Biéu 2: “Sau khi két thiic hop dong, toan bé nha, xu’(mg sé duoc

chuyen glao nguyén trang dang sw dung cho bén A (Khong ke mady moc, dung cu
sdn xudt) va phdi béi thwong thiét hai (néu c6) do bén B gdy ra”.

Can ctr vao Hop dong ngay 11/01/2013 duge cac bén thoa thuan nhu sau:

Khoan 3 Piéu 2: “Truong hop bén A lay lai nha truoc thoi han thué thi phai
boz thwong cho bén B sé tién 5.200.000.000dong (bang chit: nam ty hai tram tri¢u
dong Viet Nam). T rwong hop bén B khong thanh toan tién thué nha trong ba thing
lien tiép thi bén A cé quyen ldy lai nha trudc thoi han thué ma bén A khéng phdi
béi thuong cho bén B”.

Khoan 2 Diéu 4: “Bén A ¢6 cdc quyén sau day:
- Nhdn dii tién thué nha ding ky han nhw da théa thudn;

- Pon phwong cham dirt thyc hi¢n hop dong nhu"ng phai bdo trudc cho bén B
biét truéc mot thang va yéu cdu boi thwong thiét hai, néu bén B ¢é mot trong cdc
hanh vi sau day:

+ Khéng trd tién thué nha lién tiép trong ba thang tré 1én ma khéng c6 Iy do
chinh dang....”

Can ctr vao Phu luc hop dong ngay 21/11/2014 giﬁ:a ba Mat vé1 ba Ha va
ong Truong théa thuan nhu sau: “Hop dong cua bén B va bén thir ba, hai bén ty
thoa thudn va hoan toan chiu trach nhiém voi nhau. Neu bén thir ba doéng tién thué
nha tré mot tuan phal dong phat 7% trén tong s6 tien thué nha hang thing. Néu
ben B dong tré tién nha 2 thang bén A thu héi nha lai khéng phdi chiu trach nhiém
béi thwong hodc hé tro gi cho bén B va bén thir ba.”

Can ctr vao cac tinh tiét sy viéc xay ra gitra cac bén khi thuc hién hop dong,
can cur vao cac thoa thudn ma cac bén da ky ket trong hop dong, thi viéc bi don don
phuong cham dut hop dong do nguyén don vi pham nghia vu thanh toan va lay lai
nha cho thué truéc han ma khong phai bdi thucyng, la thuc hién dung v6oi nhitng
thoa thuan gitra cac bén trong cac hop dong va phu luc duoc vién dan néu trén, phu
hop véi Khoan 2 Piéu 489 B0 luat dan sy nam 2005. Do do, Toa cap so tham
khong chap nhan yéu cau ciia ba Ha doi ba Mat pha1 bdi thudng 5.200.000.000
dong do lay lai nha trude han la ¢6 co s¢. Xét nguyén don cén ctr vao Khoan 3
Piéu 2 cua Hop dong ngay 11/01/2013 khi bén A lay nha trude thoi han thué thi
phai boi thudng 5.200.000.000 déng 1a khong phu hgp voi thoa thuén cua cac bén
duoc vién dan néu trén, boi 1€, theo Khoan 3 Piéu 2 tiép theo ma cic bén di thoa
thudn thi bén A dugc quyén lay lai nha truéce thoi han thué ma bén A khong phai



boi thuong cho bén B do nguyén don khong thanh toan tién thué nha trong ba thang
lién ti€p.
Theo Diéu 490 B9 luat dan sy nim 2005 quy dinh vé tra lai tai san thué nhu sau:

“1. Bén thué phai tra lai tai san thué trong trinh trang nhu khi nhan, trie hao
mon tu nhién hodc theo dung nhuw tinh trang da thoa thudn

4. Khi bén thué cham tra tai san thué thi bén cho thué co quyén yeu cau bén
thué tra lai tai san thué va tra tlen thué trong thoi gian cham tra va phdi boz
thu’O’ng thiét hai; bén thué phdi tra tién phat vi pham do chdm tra tai san thué, néu
co thoa thuan.

b

5. Bén thué phai chiu riii ro xdy ra doi voi tai san thué trong thoi gian chim trd.’

Xét viec ba Mat thong bao cho ba Ha biét ngay 18/5/2015 lay lai nha cho
thué, phia ba Mat da nhén tién thu€ nha cua ong Truong ba Chi vao thoi diém ngay
30/5/2015 den ngay 07/6/2015 6ng Tru’()’ng va ba Ha madi ban g1a0 tai san thué va
ba Ha cho rang khi 6ng Truong ban giao thi con cd nhung tai san cua ba Ha dé lai
tai nha thu€ nhung hién khong con. Nhu vy, c6 co s¢ xac dinh ba Ha da cham tra
nha thué cho ba Mat nén ba Ha pha1 tu chiu rai ro xay ra d01 véi tai san thué theo
ding quy dinh phap luat dugc vién dan néu trén, do d6, yéu cau cia ba Ha budc ba
Mat phai hoan tra tlen dau tu xay dung cong trinh 6. 890 000.000 dong cling nhu
nhitng tai san con dé lai tai nha thué 13 khong c6 co s& duoc chip nhén.

Cén ctr vao Bién ban tham dinh tai chd ngay 25/4/2017, ong Tru:o*ng X4ac
nhan viéc giao nhan mit bang, tai san chi thuc hién gitra hai ben la ba Ha va ong
Truong, nhung sy vigc toan bd phan dau tu xay dung trén dat bi thao dd chi con
mat bang dat tréng ma khong xac dinh duoc ai la ngu0’1 thio d&. Do d6, dé dam bao
quyén, loi ich hop phép ctia cac bén vé van dé nay, thi cac bén c6 thé tranh chap
Hop dong hop tac kinh doanh ngay 20/8/2014 giita ba Ha v4i ong To Pang Tr. va
ba DPinh Thi Kim Ch. trong mgt vu 4n khac theo quy dinh phap luat.

Xét cac tai ligu, chu’ng tr do nguyén don dua ra dé ching minh viéc dau tu
xay dung trén dat thue cua Oong Quyét, ba Mat gébm hop dong xay dung nha véi
Cong ty Sao Bén Thanh, phiéu thu chi, hoa don..., nhung cong trinh chua dugc
nghlem thu, chua xuét héa don thué VAT theo quy dinh phap luat vé xdy dung.
Toa cap so tham da triéu tap Cong ty Sao Ben Thanh dé 14y 10i khai, dbi chat
nhu‘ng déu Vang mat, va cac bén cung yéu cau khong dua nhu’ng ngu’orl lién quan
vao tham gia to tung. Theo van ban xac minh ngay 18/7/2017 vé vigc xay dung co6
phép hay khong phép trong thoi gian hai bén thye hién hop dong dén thoi diém xay
ra tranh chap, thi Phong Quan ly do thi quan Binh Th. tra 161 ba Mat, ong Quyet co
xin phép xay dung, cac bén co tién hanh xay dung nhung chua hoan cong Phén tai
san ba Ha dau tu trén dat khong thé tién hanh dinh gia dugc vi khong con, khong
xac dinh dugc ai la nguoi thao d5. Do do, nhiing tai lieu do nguyén don cung cap
khong du co s¢ la chung cu dé xac dinh phan tai san ba Ha dau tu trén dat thué cua
ba Mat cu thé bao nhiéu, nén khong c6 co s& xem xét giai quyét.
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Vé khoan tién dit coc 140 triéu dong va tién thué nha con thiéu 326 triéu
dong nhung bi don khong tranh chap, bi don dong y tra lai. tién dat coc 140 tridu
ddng cho nguyén don, nén Toa cap so tham chip nhan yéu ciu cta nguyén don doi
bi don tra 140 tri€u dong tién coc 1a ¢o co s. Tuy nhién, do 6ng Quyét, ba Mat
cung nhan sO tlen dat coc nay nén nghla vu tra khoan tién ndy cho ba Ha phai c6
cac dong thira ké quyen V€ tai san cua ong Quyet cung lién doi tra. Tai phlen toa
phuc tham, ong Hai va 6ng Vinh déu dong y cung voi ba Mat tra so tién nay.

Xét tai phan quyét dinh ciia Toa cip so tham c6 mdt s6 thiéu sot nhu sau:

Thu nhat, khong quyét dinh chap nhan hay khong chap nhén yéu cau huy bo
hop déng cua nguyen don theo don khoi kién nop cho Toa cAp so thdm ngay
10/6/2016. Xét cac hop dong van con thoi han thyc hién nhu’ng khong xem xét la
khong giai quyét triét dé cac giao dich ma céc bén da ky ket gom Hop dong ngay
29/4/2012, Hop ddng ngay 11/1/2013, Hop dong thoa thuén ngay 07/9/2013 va Phy
luc ngay 21/11/2014. Tai phlen toa phuc tham, nguyén don cho rang do bi don ldy
lai nha va tai san thu€ khong con nén nguyén don khong con kinh doanh dugc nira
va dong ¥ chdm duat hop dong, bi don don phu’ong cham dat hop déng do nguyén
don vi pham hop dong, xét thdy van dé nay 1a phu horp quy dinh phap luit tai
Khoan 3 va Khoan 4 Diéu 491 B ludt dan sy ndm 2005, nén cac giao dich gitta cac
bén néu trén can pha1 duoc cham dut thue hién.

Thir hai, vé nghia vu chiu 4n phi dan STy tham khong khu trir vao s tién
tam tng an phi ba Ha d3 ndp nén khong cu thé s6 tién con phai ndp 1a bao nhiéu.

Thir ba, khong dé cap dén nghia vu thi hanh an d6i véi khoan tlen dat coc
140 triéu dong ma ba Mat phai tra cho ba Ha theo quy dinh phap luat vé thi hanh
an, Ngoa1 ra, khoan tlen dat coc do ong Quyet va ba Mat nhan nén khi ong Quyét
mat thi cac dong thira ké vé nghla vu do ngudi chét dé lai s& phai chiu trach nhiém
lién déi thyc hién nghia vu nay.

Xét thay nhimg sai s6t nay Toa cap phuc thim co6 thé khic phuc dugc, nén
can phai sira 4n so thim vé nhiing van dé nay.

Vé an phi phuc tham: Do sira 4n so tham nén nguoi khang cao khong phai chiu.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Can ct vao Khoan 2 Biéu 308, Khoan 1 Diéu 309 cua Bo luat Té tung dan
sunam 2015;

Cian ctr vao Khoan 4 Diéu 424, Piéu 425, Khoan 2 Diéu 489 cua B luat Dan
su nam 2005;

Can cur vao Diéu 357 B0 luat Dan sy nam 2015;

Can ctr vao Piém d Khoan 1 Piéu 12, Dleu 14, Khoan 2 Diéu 29 ctia Nghi quyét

so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thu’ong vu Qudc hdi quy dinh
vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an;
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Can ctr vao Luat Thi hanh an dan su,

1. Khong chap nhan mot phan yéu cau khang cdo ctia nguyén don vé viéc
budc bi don phai boi thuong do lay lai nha trude thoi han thué 1a 5.200.000.000
ddng va tién dau tu xay dung cong trinh 13 6.890.000.000 dong.

2. Sitra mot phan Ban an dan sy so thdm sd 1205/2019/DS-ST ngay
16/7/2019 ctia Toa an nhan dan quan Binh Th. , TP. HCM.

Tuyén xu:

2.1- Cham dut Hop dong thué nha ngay 29/4/2012 va Hop dong thué nha ¢
ngay 11/01/2013 gitta 6ng Phan Quang Q. va ba Vii Th1 M. vdi ba Nguyen Thi
Thu H. , Hop dong thoa thuén ngay 07/9/2013 gitta ba Vii Thi M. véi ba Nguyen
Thi Thu H. va Phu luc hop dong ngay 21/1 1/2014 gilra ba Vi Thi M. véi ba
Nguyén Thi Thu H. va éng T6 Pan Truong, vé viéc thué nha tai dia chi s6 223,
duong Nguyén Xi, Phuong 13, quan Binh Th. , TP. HCM.

2.2- Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don Ve viéc bi don
phai tra lai so tién dat coc thu€ nha la 140.000.000 dong (Mot tram bon muwoi triéu
dong) cho nguyén don.

Bugc ba Vi Thi M. , 6ng Phan Quang Quang H. va 6ng Phan Quang V.
phai cung chiu trach nhi¢ém 11en ddi tra cho ba Nguyén Thi Thu H. s6 tién dat coc
thué nha 1a 140.000.000d6ng (Mot tram bon mueoi triéu dong).

Ké tir ngay ba Ha c6 don yéu cau thi hanh 4n dbi véi khoan tién nay ma ba
Mat, ong Hai va ong Vinh cham tra, thi ba Mat, 6ng Hai va 6ng Vinh con phai chiu
trd tién 1ai trén so tién cham trad tuong img voi tho1 glan chim tra, theo murc 1ai sudt
do céc bén thoa thuan nhung khong dugc vuot qua murc 131 sudt duge quy dinh tai
Khoan 1 Piéu 468 cta B luat dan sy ndm 2015, n€u khong c6 thoa thuén thi thuc
hién theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 468 Bo luat dan su nim 2015.

2.3- Khong chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don vé viéc budc bi don
phai bdi thuong do 14y lai nha trudc thoi han thué 1a 5.200.000.000 dong va tién
dau tu xay dung cong trinh 1 6.890.000.000 dong.

2.4- V& an phi:

Ba Vi Thi M. phai chiu so tién an phi dan sy so tham 1a 7.000.000 dong
(Bay triéu dong), nhung dugc mién nop.

Ba Nguyén Thi Ha phai chiu an phi dan su so tham la 120.090.000 dong
(Mot tram hai muoi triéu khong tram chin muwoi nghin dong), duoc khau trir vao sd
tin tam (ng an phi so tham da nop 1a 60. 115.000 dong (Sau muoi triéu mot tram
muoi lam nghin d‘ong) theo Bién lai thu s6 AA/2014/0008108 ngay 21/6/2016 cua
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Binh Th. . Ba Ha con phai nop 59.975.000 dong
(Nam muoi chin triéu chin tram bay muwoi ldm nghin dong).

Ba Nguyen Thi Ha dugc nhén lai sO tién tam Ung an phi phuc tham d3 nop 1a
300.000 dong (Ba tram nghin dong) theo Bién lai thu s6 AA/2018/0021435 ngay
01/8/2019 cta Chi cuc Thi hanh &4n dan sy quan Binh Th. .
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Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, ngu:orl phai thi hanh &4n dan
su co quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi
hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDTC; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND quan Binh Th. ;

- Chi cuc THADS quén Binh Th. ;
- Cac duong su;
- Luu: VT, ho so vu an ().

Pham Thi Thu Hai
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