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NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH, THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Héi dong xét xir so' thdm gom c6:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Huyén.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Nguyén Thi Thay Oanh.

2. Ba Nguyén Ngoc Thiiy.

- Thw ky phién toa: Ba Bui Thi My Phic — Thu ky Toa an cta Toa an nhan dan
huyén Binh Chanh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin dan huyén Binh Chanh tham gia phién toa: Ong
Pham Tén Hai — Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 10 nam 2018, tai phong xir Toa &n nhan dan huyén B xét xir so tham cong
khai vu 4n déan sy thu 1y s6 47/2018/TLST-DS ngay 30 thang 01 nam 2018 vé viéc “Tranh
chap hop dong thué nha” theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xur s6 380/2018/QDXXST-DS ngay
13 thang 9 nam 2018, gitra cac duong su:

Nguyén don:

1. Ong Tran Ngoc L, sinh nim 1940,
Dia chi: S6 42 Phan Dinh P, phuong Téan A, quan N, Thanh pho Can Tho.

2. Ba Pham Thi M, sinh nam 1944,
Dia chi: S6 74 duong s6 11 Khu dan cu H, x4 B1, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén ctia nguyén don: Ong Nguyén Tén P, sinh nim 1988. Dia
chi: C7/30 4p 4A, x4 B1, huyén B, Thanh phé Ho Chi Minh (Gidy tiy quyén ngay 06/02/2018
ctia Van phong Cong chimg Quan H, Thanh phd H6 Chi Minh) — Cé mit.

Bi don: Cong ty TNHH san xuat thwong mai dich vu Ca Phé Viét M.
Dia chi: 74 16 K33 duong s6 11 Khu dan cu H, xa B1, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat ciia bi don: Ong Chiém V, sinh nam 1953 — C6 mat.
Dia chi: 31 Pang Minh K, Phuong D, Quan L, Thanh phd H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khdi kién ngay 25/12/2017 nguyén don trinh bay:



1. Pau nam 2015, dai dién ciia Céng ty Ca Phé V 1a dng Chiém V dén gip ching toi dé
dé nghi thué can nha sé 74 duong s6 11, Khu dan cu H, x4 B1, huyén B, Thanh phé Ho Chi
Minh dé kinh doanh. Ngay 22/10/2014, dai dién theo iy quyén cta chung t6i 1a ba Tran Thi
Xuan T (CMND s6 362408159 do CA Thanh phd Cén Tho cp) va Cong ty Ca Phé V (dai
dién la 6ng Chiém V Chu tich Hoi dong thanh Vlen) sau qua trinh thoa thuan da ky két
Hop ddng thué quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat sé cong chung 000002305 tai Van
phong Céng ching T1, TP. H6 Chi Minh, néi dung co ban ciia hop dong thué nay nhu sau:

- Déi trong cua hop dong thué  : Toan bd cin nha thudc sé hitu cua 6ng Tran Ngoc
L va ba Pham Thi M tai dia chi 74 duong s6 11, Khu dén cu H, xd B1, huyén B, Thanh phd
Hb Chi Minh theo gidy ching nhan quyén sir dung dit quyén sé hiru nha & va tai san khac
gin lién véi dat sé BH846626, sb vao sé cdp GCN: CH01722 do UBND huyén B, TP.HCM
cap ngay 23/12/2011.

- Muc dich thué : Dé kinh doanh
- Thoi han thué : 03 (ba) nam ké tir ngay 08/4/2015.
- Giathué : Nam dau tién gia thué 1a 60.000.000 dong/thang

(Sau muoi triéu dong trén mot thang). Hai nam tiép theo gia thué: Tang hodc giam 10%
(+10%) trén so tién thué nha cia nam dau tién.

- Phuong thtc thanh toan : Tién mat hodc chuyén khoan. Bén thué tra tién thué
nha cho bén cho thué bang dong Viét Nam hodc chuyén khoan tir ngay 01 dén ngay 10 duong
lich hang thang. Bén thué dit coc cho bén cho thué s tién 1a: 200.000.000 dong (Hai trim
triéu déng), khi hét han hop déng thi bén cho thué sé tra lai cho bén thué s tién da dit coc.

Hop dong thué nha nay da dugc cong ching vién cta Vin phong Cong ching T1,
Thanh pho H6 Chi Minh cong chiing theo dung quy dinh phap luat.

2. Trong thoi gian dau khi thuc hién hop dong thué nha, cac bén déu thyc hién ding
cac cam két nhu da thoa thuan. Nhung thoi gian sau d6, Cong ty Ca Phé V bat dau cham
thanh toan tién thué nha cho chung t6i mac du chiing toi da nhiéu lan yéu cau Cong ty Ca
Phé V thuc hién nghia vu tra tién thué nha nhu di cam két. Tinh dén thdi diém thang
12/2017 thi Cong ty Ca Phé V chua thanh toan cho chung toi véi sb tién 1a 198.000.000
dong (Bang chit: Mot tram chin muwoi tam triéu dong). Trong d6 c6 88.00.000 dong 1a tién
thué nha 6ng V con thiéu, 110.000.000 dong 1a tién sira chita nha tra lai hién trang ban dau
ma 6ng V con thiéu 6ng L va ba M.

3. Thang 05/2017, chung t6i dd yéu cau Cong ty Ca Phé V, 6ng Chiém V thanh toan
toan bd s6 tién con thiéu va tra lai nha cho chiing toi nhung Cong ty Ca Phé V khong thuc
hién. Dé co co so ky hop d6ng thué nha véi chit méi, ngay 22/6/2017 chung t6i va Cong ty
Ca Phé V di tién hanh ky van ban cham dit Hop dong thue quyén str dung dat, tal san gan
lién voi dat. Trong van ban cham dirt Hop dong thué quyén st dung dat, tai san gan lién véi
dat néu rd: bén thué 1a Cong ty Ca Phé V chuea thanh todn cho chiing t6i tong céng sé tién la
198.000.000 (Mét tram chin mieoi tam triéu) dong, Cong ty Ca Phé V cam két sé thanh todn
s6 tién nay cho ching t6i chdm nhdt vao ngay 15/7/2017. Theo d6 s6 tién thué nha ma cong
ty Ca Phé V con no 1a 88.000.000 dong, sd tién dé sira chira nha theo hién trang ban dau la
110.000.000 ddng, d6i bén cung thoa thuan dng L va ba M sé& 1a nguoi truc tiép sira chita
con 6ng V 1a ngudi tra tién stra chita.



4. Bén ngay 15/7/2017 (thoi han phai thanh toan) Cong ty Ca Phé V van chua thanh toan
cho chung t61 s6 tien 198.000.000 (mot trdm chin muoi tdm tri¢u) dong nhu da cam keét. Ngay
24/7/2017, dai dién theo phap luat cia Cong ty Ca Phé V la dng Chiém V da V1et glay cam két

thtra nhan con ng ching t61 s6 tlen néu trén va cam két s& thanh toan toan bo sb tién con thiéu
vao ngay 20/10/2017 (dinh kém gidy cam két do dng Chiém V Idp ngay 24/7/2017).

5. Tuy nhién, tir 46 dén hién nay Cong ty Ca Phé V van khéng thyc hién tra no cho
chung t6i nhu cam két. Viéc cham thanh toan tién néi trén ctia Cong ty Ca Phé V di vi pham
nghiém trong cac thoa thuin da ky két cua cic bén tai Hop dong thué quyén st dung dat, tai
san gan lién v6i dat s cong ching 000002305 ngay 09/3/2015, anh hudng rat 16n dén quyén
va loi ich hop phép cua chung t6i.

Tai phién tda, ngudi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don 1a 6ng Nguyén Tan D
khang dinh 6ng L va ba M d4 stra chita nha lai theo hién trang ban dau nhu di thoa thuin véi
6ng V. Tuy nhién ong P ciing khang dinh khong co bat cir hoa don ching tir hay chimg ctr
nao chimg minh cho viée sira chira trén va yéu cau Cong ty Ca Phé V c¢6 trach nhiém tra cho
6ng L va ba M s6 tién 1a 198.000.000 (Mot tram chin muoi tam tridu) dong ngay khi an co
hiéu luc phép luat.

Tai bién bén ldy 16i khai ngay 07/8/2018 va c&c bién bdn hoa gidi, nguwoi dai dién
theo phap ludt cia bi don dng Chiém V trinh bay:

Ong V véi tu cach 1a dai dién theo phap luat cua Cong ty TNHH san Xuat thuong mai
dich vu Ca Phé V xéc nhan c6 ky Hop dong thué quyén sur dung dat va tai san gan lién V01
dat ngay 09/3/2015; Vin ban cham dit hop dong thué quyén st dung dat va tai san khac gin
hen v6i dat ngay 22/6/2017 tai Vian phong Cong chimg T1 va gidy viét tay ngay 24/7/2017
vé viéc con ng ong Tran Ngoc L so tién 198.000.000 (M6t trim chin muoi tam triéu) dong.

Theo d6 hai bén cung thoéa thuan khi cham dut hop dong thué nha, nguyén don yéu cu
bi don tra lai nha cho thué theo hién trang ban dau, lac do ong V con ng tién thué nha cua
ong L ba M 1a 88.000.000 dong, dong thoi 6ng L yéu cau 6ng V dua cho dng L 110.000.000
(Mot tram muoi trleu) dong dé Ong L tu stra chu’a nha lai theo hién trang ban dau trudc luc
cho thué. Ong V dong ¥ va da viét gidy no s tién tong cong 1a 198.000.000 (Mot tram chin
muoi tam triéu) dong.

Nay dng L, ba M khdi kién yéu cau Cong ty Ca Phé V tra sb tién 198.000.000 (Mot
tram chin muoi tim triéu) déng thi 6ng V khong dong ¥, vi thuc té dng L va ba M khong
chiu sura chira 1a tra lai hién trang ban dau nhu d3 thoa thuan gitra hai bén, 0ng L chua tra lai
hién trang nén nha nhu ban dau ma da cho nguoi khac thué, vi vay ong V hi dong ¥ tra
143.000.000 (Mot trim bon muoi ba triéu) dong tic 88.000.000 (Tam muoi tam triéu) dong
tién thué mat bang con thiéu va % tién théa thuan dé sira chira 1a 55.000.000 (Nam muoi lim
triéu) dong.

Tai phién toa hom nay, 6ng V van giit nguyén yéu cau chi dong y tra cho 6ng L ba M
s6 tién 1a 143.000.000 (M6t traim boén muoi ba trleu) dong va cho rang vi Cong ty Ca Phé V
dang lam an kho khin nén 6ng xin duoc tra dan mdi thang 50.000.000 (Nam muoi triéu)
d6ng cho dén khi dut sb ng trén.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc tuan theo phap luat to
tung trong qua trinh giai quyet vu 4n ctia Tham phan, Hoi dong xét xir, viée chap hanh phap
luat ctia nguoi tham gia tb tung dan sy ké tir khi thu Iy vu &an dén trudc thoi diém Hoi dong
xét xur nghi an 1a dung theo qui dinh cua B¢ luat tb tung dan sy va va phat biéu v kién vé
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viéc giai quyét vu an nhu sau: dé nghi Hoi déng xét xtr chap nhén toan bd yéu cau cia
nguyén don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an da dugc tham tra tai phién
tda va can cu vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[2] Ong Tran Ngoc L va ba Pham Thi M khai kién tranh chap hop dong thué nha dbi
v6i Cong ty TNHH san xuat thuong mai dich vu Ca Phé V (goi tat 1a Cong ty Ca Phé V). Do
Cong ty Ca Phé V c¢6 try so tai huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh nén theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 Bo luat t6 tung din su
nam 2015 day 1a tranh chip vé hop dong dan sy thudc thim quyén giai quyét cia Toa an
nhan dan huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

[3] Do giao dich dan su giita nguyén don va bi don duoc thyc hién vao thoi diém Bo
luat dan s ndm 2005 c6 hiéu luc, nén Hoi dong xét xtr ap dung Bo luat dan sy nim 2005 dé
giai quyét vu an.

[4] Theo trinh bay cua nguyén don va ngudi dai theo Gy quyén ciia nguyén don tai
phién toa thi ngay 09/3/2015, dai dién cua Cong ty Ca Phé V 1a dng Chiém V dén gip vo
chong 6ng L ba M dé dé nghi thué cin nha sb 74 dudng sé 11, Khu dan cu H, x4 B1, huyén
B, Thanh phé H6 Chi Minh kinh doanh ca phé. Thoi han thué 1a 03 nim, gia thué 1a
60.000.000 dong/thang nim dau tién; sau d6 ting giam 02 nam tiép theo. Bén thué da dat
coc cho bén cho thué 200.000.000 déng. Pén nim 2017 thi phia Céng ty Ca Phé V bit dau
cham thanh todn nén ngdy 22/6/2017 d6i bén di 1am vin ban chat dt thué mit bang véi
nhau theo d6 phia Cong ty Ca Phé V con ng 6ng L va ba M sb tién thué nha 1a 88.000.000
déng, riéng viéc stra chira dé tra nha lai hién trang ban ddu hai bén thoa thuan la
110.000.000 ddng, phia Cong ty Ca Phé V dong ¥ dé cho 6ng L va ba M tir stra chita nha lai
theo hién trang ban dau va dong ¥ tra cho 6ng L ba M s tién 110.000.000 dong. Viéc nay
d6i bén c6 ghi nhan trong “Vian ban chidm dut hop dong thué quyén sir dung dat va tai san
gin lién voi dat” ngay 22/6/2017 va sau d6 6ng V dai dién cho Cong ty Ca Phé V c6 xé4c
nhan lai bang gidy tay ngay 24/7/2017.

[5] Trong qua trinh giai quyét vu 4n 6ng Chiém V dai dién theo phap luat cho Cong
ty Ca Phé V cho rang, mic du d6i bén thoa thuan vai nhau la phia éng L va ba M s¢ tu sua
chita nha lai theo hién trang ban dau va phia 6ng V s& dwa cho 6ng L ba M sb tién la
110.000.000 dong, nhung phia ong L bé M dé khong lam dung nhu thoa thuén, khong sua
nha lai theo hién trang ban dau ma lai tiép tuc cho ngudi khac thué, nén dng V khong dong ¥
tra lai lai s6 tién 1a 110.000.000 dong ma chi dong y tra cho 6ng L ba M ¥ s tién trén 1a
55.000.000 dong. Tong cong 6ng V dong ¥ tra cho dng L ba M sb tién 143.000.000 (Mot
trdm bon muoi ba trigu) dong, xin tra gop méi thang 50.000.000 dong cho dén khi cham dut
sO ng trén.

[6] Phia dai dién cho nguyén don xac nhan hién tai phia Céng ty Ca Phé V con ng
tién thué mit bang cua 6ng L ba M 1a 88.000.000 dong va 110.000.000 dong 1a tién phia
Cong ty Ca Phé V con ng do 6ng L va ba M di tu bo tién ra dé sira chita mit bang cho thué
lai theo hién trang ban dau. Tuy nhién trong qua trinh giai quyét vu an, Toa an di yéu cau
phia nguyén don cung cip cac ching tir ching minh viéc 6ng L va ba M da bo tién ra dé cai
tao Sira chita lai mit bang theo hién trang ban diu nhung phia nguyén don khong cung cip



duoc bt cir hoéa don chiing tir nao cho viéc stra chira trén, nén phai chiu hdu qua cua viéc
khong ching minh dugc theo quy dinh tai Diéu 91 B luat t6 tung dan sy nam 2015.

[7] Diéu 480 B luat dan sy ndm 2005 quy dinh: “Hop dong thué tdi san la s théa
thugn gitra cdc bén, theo do bén cho thué giao tai san cho bén thué dé sw dung trong mot
thoi han, con bén thué phdi tra tién thué”.

[8] Khoan 2 Diéu 489 B0 luat dan sw ndm 2005 quy dinh: “Trong truong hop cdc
bén co thoa thuan viéc tra tién thué theo ky han thi bén cho thué co quyen don phirong cham
ditt hop dong, néu bén thué khong tra tién trong ba ky lién tiép, trir truong hop cé théa
thugn khac hoac phap ludt co quy dinh khac”.

[9] Diéu 491 B6 lut dan su nam 2005 quy dinh: “Hop dong thué tai san cham dirt
trong cdc truong hop sau ddy: thoi han thué da hét; theo théa thudn cia cdc bén vé viéc
cham dit truée thoi han, déi véi hop do”‘ng thué khong xdc dinh thoi han, khi bén cho thué
muén cha dirt hop dong thi phdi bdo cho bén thué biét trude mét thoi gian hop Iy néu khéng

»

co thoa thuan vé bao truwoc thoi han;..”.

[10] Tu nhimng phan tich va nhan dinh trén, Hoi dong xét xir chap nhan mot phan yéu
cau khoi kién cuia nguyén don. Budc Cong ty Ca Phé V c6 trach nhiém tra cho 6ng L va ba
M s6 tien 143.000.000 dong ngay khi an co6 hi¢u luc phap luat.

[11] Néu Cong ty Ca Phé V cham thyc hién nghia vu tra ng theo an tuyén thi Cong ty
Ca Phé V con phai tra 13i dbi v6i s6 tién cham tra tuong Gng véi thoi gian cham tra theo quy
dinh tai Diéu 357 B luat dan sy nam 2015.

V& an phi: Do yéu cau ciia nguyén don dugc Hoi dong xét xir chap nhan mot phan nén
cad nguyén don va bi don phai chiu an ph1 dan su so tham theo quy dinh tai Piéu 147 B9 luat
t6 tung dan sy nim 2015 va Nghi Quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Quédc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an
phi, 1& phi Toa an. Cu thé, Cong ty Ca Phé V phai chiu 7.150.000 (Bay triéu mot trim nam
muoi ngan) dong an phi dan sy so tham. Ong L va ba M phai chiu 2.750.000 (Hai triéu bay
tram nam muoi ngan) dong an phi dan su so tham.

Vi cac Ié trén, )
QUYET DPINH:
Can ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu
91, biéu 147, biéu 273 B0 luat t6 tung dan sy ndm 2015;

Can ct vao Diéu 480, khoan 2 Diéu 489, Piéu 491 Bo luat dan sy nam 2005; Diéu
357 Bo luat dan sy nam 2015;

Cin ct vao Nghi Quyét sb 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi,
1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Chép nhan mét phﬁn yeu cau khoi kién cua ong Tran Ngoc L va ba Pham Thi M.

Budc Cong ty TNHH san Xuat thuwong mai dich vu Ca Phé V ¢6 trach nhiém tra cho
ong L va ba M so0 tién 1a 143.000.000 (Mot tram bon muoi ba triéu) dong theo phuwong thirc
trd mot lan ngay khi an c6 hiu luc phap luat.



Néu Cong ty TNHH san xuit thvong mai dich vu Ca Phé V cham thuc hi¢n nghia vu
tra tién theo 4n tuyén thi Cong ty TNHH san xuét thuong mai dich vu Ca Phé V con phal tra
tién 131 dbi v6i s tién cham tra twong Gmg voi thoi gian chim tra theo quy dinh tai Diéu 357
B0 luat dan sy nam 2015.

Céc bén giao nhan tién tai co quan Thi hanh 4n dan sy c6 tham quyén.

2. V& 4an phi: Ong L va ba M phai chiu 2.750.000 (Hai triéu bay trim nim muoi
ngan) dong an phi dan sy so thdm. Do 6ng Trin Ngoc L dd déng tam tng an phi la
4.950.000 dong theo bién lai thu tién tam tng an phi sb AA/2017/0031275 ngay 19/01/2018
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén B, Thanh phé HO Chi Minh. Nén hoan lai cho ong
Tran Ngoc L va ba Pham Thi M sé tién 2.200.000 (Hai triéu hai trim ngan) déng.

Cong ty TNHH san xuét thuong mai dich vu Ca Phé V phai chiu 7.150.000 (Bay triéu
mot trim ndm muoi ngan) déng 4n phi dan sy so tham

3. V& quyén khang céo: Cac duong su co6 mit cd quyén khang cdo trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén én.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan su thi
ngudi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an din su c6 quyén thoa thuan thi hanh
an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy
dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh 4n dan su; thdi hiéu thi hanh 4n duge thue hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan sy.

Noi nhén: TM HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM (1); THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

-VKSND H. B (2);

- Chi cuc THADS H. B (1);
- Cac duong su (6);

- Luu VP, hd so vu an (4).

Tran Thi Thanh Huyén



