TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n sb: 653/2019/DS-PT
Ngay: 18-7-2019
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:

Thdm phén — Chii toa phién toa: Ba Chau Kim Anh

Cdc Tham phén: Ba Vii Thi Thu Huong

Ba Pham Thi Thao

- Thu ky phién toa: Ba D5 Ngoc Phuwong Thao — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhin dian Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Pao Thi Xuan Hong - Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 7 ndm 2019, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh, tién hanh xét xu phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly sb
236/2019/TLPT-DS ngay 02 thang 5 nim 2019, vé viéc tranh chdp hop dong
thué nha.

Do Ban 4n dan su so tham sé 40/2019/DS-ST ngay 19 thang 3 nim 2019
ctia Toa an nhan dan Quén 7, Thanh phé HO Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phuc thim sé 2979/2019/QD-PT
ngay 01 thang 7 nam 2019 gitra:

Nguyén don: Ba Cao Thi E, sinh nam 1962.
Pija chi: S6 198B duong N, Phuong H, Quan T, Thanh phé H6 Chi
Minh.
Pia chi thuong tra: Lo 5U° dudong N, Phuong H, Quan T, Thanh phd Ho
Chi Minh.
Nguoi dai dién oy quyén ctia nguyén don:
Ong Nguyén Pinh A, sinh nim 1990.



Dia chi lién lac: Sb 24 duong D, KDC City, phuong P, Quan B, Thanh
phd Hb Chi Minh.

(Theo Gidy uy quyén sd cong chimg 00015398 ngay 30/7/2018, 1ap tai
Van phong cong chimg Tan Thuan).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap ctia nguyén don: Ong luat su
Tran Kim H — Giam doc Cong ty luat TNHH T, Poan luat su Thanh
phd Hb Chi Minh.

Bi don: Ba Nguyén Thi M, sinh niim 1966.
Dia chi: S6 1041 khu phé B, phuong T, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:
Ong Nguyén Vin P, sinh nim 1965.
Dia chi: S6 1041 khu phd B, phudng T, Quan B, Thanh ph H6 Chi Minh.

Nguoi khang cdo: Ba Cao Thi E — Nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don va
ngueoi dai dién iy quyén ciia nguyén don trinh bay nhir sau:

Ngay 15/09/2016 ba Cao Thi E c6 ky voi ba Nguyén Thi M hop dong
thué 01 phan cin nha tai dia chi khu phé B, phuong T, Quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh. Khi thué hai bén c6 1ap van ban Hop ddng thué nha, khong ¢ cong
ching v6i noi dung: ba E thué 01 phan cin nha trén ctia ba M véi thoi han thué
1a 03 (ba) nim ké tir ngay 15/09/2016 dén ngay 15/09/2019, muc dich thué dé &
va mua ban nho, gia tién thué: dit coc 100,000,000 dong (mdt tram triéu dong),
ba E khong phai dong tién thué hang thang cho ba M va khi hét thoi han hop
déng ba M tra lai 100,000,000 déng (mot tram tri¢u dé)ng) da dat coc cho ba E.

Pén thang 02/2018, ba Nguyén Thi M di ban cin nha khu phd B,
phuong T, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh ma khong hé bao trude cho ba
Cao Thi E. Ngay 27/02/2018, ba Nguyén Thi M cit hét dién, nuéc, ba E budc
phai chuyén di chd khac nhung d6 dac, tai san van dé lai.

Ngay 20/05/2018, khong c6 su dong ¥ cua nguyén don, bi don di thué
nguoi pha khoa ctra va mang toan b tai san cua nguyén don ra khoi can nha,
dan t6i tai san ctia ba E da bi mat mat va hu hong. Tai Diéu 4 cua Hop dong thué
nha quy dinh “Bén A (ba M) néu lay nha trudc thoi han Hop dong thi s& dén gap
do6i sd tién dit coc”. Ba M d3 vi pham hop dong nhung chi méi dua cho ba E
100,000,000 déng (mot tram triéu dong) ma ba E di dit coc cho ba M. Tuy



nhién s6 tién 100,000,000 dong (mdt trim triéu dong) ba M phai bdi thudng cho
ba E do vi pham Hop ddng thué nha thi ba M khéng tra cho ba E, ba E d3 nhiéu
14n yéu cau ba M tra tién nhung ba M khong thuc hién.

Nay, nguyén don yéu cau vo chong ba Nguyén Thi M phai boi thuong s6
tién 100,000,000 déng (mot tram triéu dong) do vi pham Hop ddng thué nha
ngay 15/09/2016. Ngoai ra, nguyén don yéu cau vo chong ba Nguyén Thi M
phai tra tién 131 sut chdm tra do khong boi thuong thiét hai cho ba E tam tinh tir
27/02/2018 dén ngay 28/02/2019 1a 10,000,000 déng (mudi triéu ddng). Tong
cong vo chong ba Nguyén Thi M, 6ng Nguyén Vin D phai tra cho nguyén don
s6 tién 1a 110,000,000 dong (mot trim mudi tridu dong). TAt ca 1am 01 (mot) 1an
khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don trinh bay:

Ba Nguyén Thi M va ba Cao Thi E 1a ban bé véi nhau. Ngay 15/09/2016 ba
Cao Thi E ¢6 ky v6i ba M hop dong thué 01 phan cin nha tai dia chi khu phd B,
phuong T, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh véi ndi dung nhu nguyén don trinh
bay. Khi ky hop dong thué nha thi chong ba 1a ong Nguyén Van D hoan toan
khong biét.

Do ba M c6 vay ctia ba E mot khoan tién nén sau d6 ba M méi néi sy that
cho ché)ng ba nghe, sau do vo chéng ba M ban bac s& ban cin nha tai dja chi sb
1041/34 khu phé B, phuong T, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh dé 1ay tién tra
ng cho ba E. Sau khi ban cin nha trén thi ngay 13/02/2018 ba M c6 cam s tién
1a 400,000,000 dong (bdn tram triéu dong) (trong d6 co6 300,000,000 (ba trim
triéu déng) la tién ba M vay n¢ cua ba E va 100,000,000 dé)ng (mdt tram tri¢u
déng) tién coc ma ba E d3 dat coc khi thué nha) mang sang nha ba E dé tra. Khi
d6 ba M yéu cau ba E tra lai hop dong thué nha ngay 15/9/2016 va xac nhan da
nhan 400,000,000 dong (bén trim triéu dong) thi ba E néi rang da lam méat ban
Hop ddng cho thué nha ngay 15/09/2016. Ba E ndi véi ba M 1a chi can mang
ban hop dong thué nha ma ba M dang gitt mang vé cho chong ba M xem la
dugc. Khi giao tién thi ba M ciing dong thoi thong bao véi ba E 1a sé 14y lai nha
vao ngay mong 06 Tét (trc 12 ngay 20/02/2018). Sau d6, ba E yéu cau cho thém
thoi gian thu xép dén mong 10 tét (tirc 1a ngay 25/02/2018) s& don nha dé ba M
giao nha cho ngudi mua; nhung dén ngay don nha thi ba E noi 1a Hop dong thué
nha van con nén khong dong ¥ giao tra nha. Do vay dén ngay 08/03/2018, vo
chdong ba yéu cau Vin phong Thira phat lai quan Tan Binh lap Vi bang ghi nhan
viéc dan Thong bao yéu cau ba E giao lai cin nha dia chi khu phé B, phuong T,
Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.



Ngay 21/05/2018, vo chdng ong B ba M tiép tuc yéu cau Van phong Thira
phat lai quan T4n Binh lap Vi bang ghi nhan viéc di doi mot so tai san, vat dung
ctia ba E dé tai cin nha khu phé B, phuong T, Quan B, Thanh phé Hd Chi Minh
ra khoang san trude cin nha vi ba E khong dong ¥ tu di doi. Ngay 06/07/2018,
vo chong 6ng D ba M tiép tuc yéu cau Vin phong Thira phat lai quan Tan Binh
lap Vi bang ghi nhan viéc di doi mot s6 tai san, vat dung cia ba E dé & khoang
san trudce can nha sd khu phd B, phuong T, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Khi ba M tra sb tién da dat coc 1a 100,000,000 dong (mot tram triéu dong)
thi ba E hoan toan khong dé cap dén van dé bdi thuong gip doi tién dit coc va
ban than ba E ciing dong y don nha vao ngay 25/02/2018 (c6 ban ghi 4m dinh
kém), nay ba M khong dong ¥ véi yéu cau khai kién cua ba E.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan
ong Neuyén Van D trinh bay: Ong Nguyén Vian D 13 chong ciia ba Nguyén Thi
M, viéc ba Nguyén Thi M ky hop dong thué nha voéi ba Cao Thi E thi ong hoan
toan khong biét. Sy viéc sau d6 ong xac nhan dung nhu 10i trinh bay cta ba M.
Nay, ba E khai kién ba M yéu cau dng ba bdi thudng s tién dat coc va tién 1ai
thi 6ng ciing khong dong y toan bo yéu cau trén.

Tai Ban 4n dan sy so thim s6 40/2019/DS-ST ngay 19 thang 3 nam 2019
Tda 4n nhan dan Quan 7, Thanh phd H6 Chi Minh da:

- Can ctr vao khoan 3 Piéu 26, khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, Diéu 266, khoan 1 Piéu 273 B6 luat td tung dan sy nim 2015;

- Can clr vao Diéu 122, Dicu 137, Dicu 492 B6 luat dan sy nam 2005;

- Can ¢t vao Piéu 122 Luat nha & ndm 2014 ¢6 hiéu luc ngay 01/7/2015;

- Cin cr vao Ludt phi va 1& phi nim 2015 va Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cia Uy ban thudng vu Qubc hoi quy dinh
vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa an;

- Can ct Luat Thi hanh 4n Dén sy sta ddi, bd sung nam 2014.

Tuyén xu:

1. Tuyén bd Hop dong thué nha ngay 15/9/2016 giita ba Cao Thi E va ba
Nguyén Thi M 1a v hiéu.

2. Khong chdp nhan toan bd yéu cu ctia nguyén don ba Cao Thi E vé
viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thi M bdi thuong tién coc do vi pham hop dong
va tién 1ai tinh tir ngay 27/02/2018 dén ngay 28/02/2019 1a 110,000,000 dong
(mot tram muoi triéu dong).



Ngoai ra, Toa 4n cap so thidm con tuyén vé nghia vu thi hanh an, an phi va
quyén khang céo cua cac duong su theo quy dinh phap luat.

Ngay 02/04/2019, Toa 4n nhan dan Quén 7, Thanh phé H6 Chi Minh
nhan dugc Pon cua nguyén don — ba Cao Thi E, khang céo toan bd ndi dung ban
an so tham, yéu cau Toa an cap phiic thAm stra ban so thdm, chip nhan toan bo
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Tai phién toa phuc thim, nguyén don giit nguyén yéu cau khai kién, gitr
nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong su khong ty thoa thuin vé viée giai quyét
vu an.

Nguyén don thira nhan d& nhan da 100,000,000 dong tién thué nha, nhung
khong ddng ¥ tra nha vi bi don con no 200,000,000 dong khong tra. Dong thoi
xéac dinh sé no 200,000,000 dong nay khong lién quan trong Hop dong thué nha,
nguyén don da khai kién bi don doi sb tién nay bang mot vu an khac.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phéap ciia nguyén don xac dinh 6ng
Nguyén Vian D phai biét vo ong cho thué mot phan cin nha, vi 6ng & phia trudc
clia can nha. Ban 4n so tham xéac dinh 6ng D khong biét dé xac dinh Hop dong
thué nha vo hiéu 1a khong co cin ctr, d& nghi chap nhan toan bd yéu cau khoi
kién, yéu cau khang co ctia nguyén don.

Bi don xé4c dinh, Hop ddng thué nha bang hinh thirc ¢ nha, sd tién 101 tir
100,000,000 dong dugc xac dinh 1 tién thué nha. Pong thoi thoa thuan khi nao
tra 100,000,000 d6ng thi phai tra nha. Nguyén don di nhin du sb tién
100,000,000 dong ma khong tra nha 14 sai. S6 tién ng 200,000,000 dong khong
lién quan dén hop ddng thué nha. Do d6, ba khong déng v voi yéu cau khang
c4o ctia nguyén don, dé nghi gitr nguyén ban an so tham.

Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan xac dinh sau khi vo éng cho
nguyén don thué nha dugc mdt nam 6ng mai biét vo ong thiéu ng. Do d0, vo
chdng ong quyét dinh ban nha dé tra ng, trong d6 c6 tién no ctia nguyén don va
khong biét vo ong cho nguyén don thué nha. Ong khong dong ¥ véi yéu cau
khang c4o cta nguyén don dé nghi giit nguyén ban an so tham.

Y kién ctia Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh vé
viéc tudn theo phap ludt trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa an cdp phuc
tham nhu sau:

Vé t6 tung: Tham phan Chu toa phién toa, Hoi dong xét xtr va duong su di
chap hanh dung quy dinh cia phéap luat t tung dan su.



Vé nd1 dung vu an: B¢ nghi gilr nguyén ban an so tham, khong chap nhan
yéu cau khang c4o ciia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u co6 trong ho so vu an da dugc tham tra tai
phién toa va két qua tranh luén tai phién toa;

Sau khi nghi an, Hoi déng xét xur phuc tham nhan dinh nhu sau:

Vé hinh thirc: Don khang céo ciia nguyén don 1a ba Cao Thi E duoc lam
trong thoi han luat dinh pht hop véi quy dinh tai Diéu 271; Biéu 272; Diéu 273 Bo
luat tb tung dan sy nam 2015, duong sy da dong tam g an phi theo quy dinh tai
Piéu 276 Bo luat to tung dan sy nam 2015 nén duoc chip nhan vé hinh thic.

Vé noi dung:

Nguyén don khéi kién yéu cau bi don tra 100,000,000 déng tién phat coc
va 10,000,000 ddng tién 14i tinh tir ngay 27/02/2018 dén ngay 28/02/2019, tong
cong 1a 110,000,000 déng. Can ctr cho yéu cau khai kién 12 Hop dong thué nha
ky ngay 15/9/2016 gitta bén cho thué 1a bi don vé1 bén thué nha la nguyén don
va 1y do 1a bi don vi pham thoi han cho thué. Bi don khong dong ¥ voi yéu cau
khoi kién cua nguyén don véi 1y do, hai bén da thoa thuan chim dut Hop dong
thué nha, ma thuc té 1a Hop dong thuc nha, hay ¢ nha. Can ctr 1a nguyén don da
nhan lai s6 tién 100,000,000 dong nhung khong tra nha theo théa thuan. Do do,
van dé dé Hoi dong xét xir dat ra 1a xem xét tinh phap 1y ciia Hop dong thué nha
ky ngay 15/9/2016 1am cin cr giai quyét yéu cau khai kién, yéu cau khang céo
cua nguyén don.

Can ctr Hop dong thué nha ky ngay 15/9/2016 c6 ndi dung Bén A 1a bi
don, cho bén B la nguyén don thué¢ nha tai dia chi 530/18 khu phé 5, phuong
Tan Hung, Quin 7, Thanh phd HS Chi Minh. Thoi han thué 03 nam, gia thué:
thé chan 100,000,000 déng, khong dong tién hang thang dén khi khong thué tra
lai 100,000,000 dong. Hai bén duwong su déu thira nhan day 1a hop dong cb nha,
hay con goi thuc nha, tién thué nha duoc trir vao tién 1i hang thang tur sb tién
thé chan 100,000,000 ddng; ddng thoi chi thué mot phan cin nha, phan con lai
bi don va gia dinh van quan Iy sir dung.

Xét hinh thirc cia Hop ddng thué nha ngay 15/9/2016 khéng c6 chit ky
ctia chong bi don 1a ong Nguyén Van B, Hop dong thué khong ghi 1 chi thué
mot phﬁn can nha nhu thue té da thoa thuan, 14 vi pham hinh thirc ciia Hop déng
thué nha.



Xét no6i dung Hop ddng thué nha ngay 15/9/2016 néu rd “thé chdin
100,000,000 dong, dén khi khong thué nha Bén A phdi tra lai bén B di
100,000,000 dong”. Nguyén don thira nhin da nhan lai s6 tién 100,000,000 ddng
néu trén nhung khong doéng y tra nha vi bi don con no tién vay 200,000,000
ddng va da khoi kién tai Toa an doi bi don sd tién ndy bang mot vu kién khac.
Pu co so xac dinh nguyén don d3 dong ¥ cham dut hop ddng thué nha va 1y do
khong khong ddng ¥ tra nha vi bi don con no tién vay khéc 1a khong ¢ can cr
dé chap nhan.

Tt nhitng cdn clr néu trén Toda an cdp so thdm nhan dinh Hop dong thué
nha ngay 15/9/2016 bi vo hiéu vé hinh thirc dé khong chap nhan yéu cau khai
kién ctia nguyén don 1a c6 cin c. Can giit nguyén ban an so tham nhu y kién
ctia dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh, khong chép nhan
khang céo cua nguyén don.

Do khong chip nhan khang céo nén an phi dan su phuc thim nguyén don
phai chiu.

Boi1 cac 1€ trén;

QUYET PINH

Cin cr khoan 1 Piéu 308 B9 luat to tung dan su nam 2015,

- Khoan 3 Biéu 26; khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 147
Diéu 266, khoan 1 Piéu 273 Bo luat to tung dan su 2015.

- Piéu 112, Biéu 137, Piéu 492 Bo luat dan sy nam 2005;

- Phap Iénh an phi 1€ phi Toa 4an nam 2009.

- Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thudng vu Qudc hoi, quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

- Luat thi hanh 4n déan sy sira d6i, bo sung 2014;

Tuyén xur:

1. Tuyén bd Hop dong thué nha ngay 15/9/2016 giita ba Cao Thi E va ba
Nguyén Thi M 1a vo hiéu.

2. Khong chap nhén toan bd yéu cdu ciia nguyén don ba Cao Thi E vé
viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thi M bdi thuong tién coc do vi pham hop dong
va tién 14i tinh tir ngay 27/02/2018 dén ngay 28/02/2019 1a 110,000,000 dong
(mot trim mudi triéu dong).



3. V& an phi

Dan sy so tham: Nguyén don ba Cao Thi E phai chiu an phi 1a 5,500,000
ddng (ndm triéu nam trim nghin déng) nhung duogc trir vao sb tién tam Ung an
phi d3 nodp 1a 2,604,794 dong (hai tridu sau tram 1é bon nghin bay tram chin
muoi bon ddng) theo Bién lai thu tam tng 4an phi, 16 phi Toa an sb
AA/2017/0025897 ngay 21/8/2018 cta Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quan 7,
Thanh phé H6 Chi Minh. Vay, ba Cao Thi E c¢6 nghia vu phai ndp sd tién 13
2,895,206 ddng (hai triéu tAm tram chin muoi lim nghin hai tram 1¢ sau dong).

Dan su phtc thim: Nguyén don ba Cao Thi E phai chiu an phi 1a 300,000
dong (ba traim nghin ddng), duoc trir vao sb tién 300,000 déng(ba trim nghin
ddng) da ndp theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi sé AA/2017/0026936 ngay
09/4/2019 cua Chi cuc thi hanh an dan sy Quan 7. Nguyén don da dong xong an
phi dan su phuc tham.

4, Quyén yéu cau thi hanh 4n, thoi hiéu thi hanh én, nghia vu thi hanh an:

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh &n dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguodi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7, 7ava 9
Luat Thi hanh 4n dan su stra d6i bd sung nam 2014; thoi hiéu thi hanh an dugc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n Dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa én nhan dan toi cao; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.HO Chi Minh; :

- Vién Kiém sét nhan dan cAp cao tai TP.H6 Chi Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd HS Chi Minh;

- Cuc Thi hanh an dan su TP.Hd Chi Minh;

- Toa an nhan dan Quan 7;

- Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quan 7,

- Puong sy;
- Luu.
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