. TOAANNHANDAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NA
THANH PHO YEN BAI - TINH YEN BAI Djc 1ap - Ty do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 14/2018/TCDS - ST

Ngay: 22/11/2018
V/V: “Tranh chap hop dong thué nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO YEN BAI, TINH YEN BAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy

Cdc Hoi tham nhén dan: 1.0ng Tran Hung

2. Ba Nguyén Ngoc Oanh

- Thu ky phién toa: Ong Phan Théi Quang - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
phd Yén Bai, tinh Yén Bai.

- Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Lé Oanh -
Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 11 nam 2018, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Yén Bai,
m¢ phién toa xét xir so tham cong khai vu an thy 1y s6 52/2018/TLST - TCDS,
ngay 17 thang 9 nam 2018 vé viéc “Tranh chdp hop dong thué nha” theo Quyét
dinh dua vu an ra xét xtr s6 91/2018/QDXXST- TCDS ngay 10 thang 10 nam 2018
va Thong bao mé lai phién toa s6 41 ngay 05 thang 11 niam 2018 gitta cac duong
su:

1.Nguyén don: Anh D6 Tién T, sinh nam 1990

Pia chi: S6 nha 1228, t6 62, phuong N, thanh pho Y, tinh Yén Bai. Vang mit.
Dai dién theo uy quyen ctia nguyén don: Chi 6 Thi Thu H, sinh nim 1985
Tra tai: S6 nha 1228, t6 62, phuong N, thanh phd Y, tinh Yén Bai; Co mit.
2. Bi don: Anh Phung Vian T1, sinh nam 1980

Dia chi: T6 51, phé T, phuong N, thanh phé Y, tinh Yén Bai; Véng mat.

3. Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan:

- C)ng Pham Ngoc P; sinh nam 1958,; Véng mat.

- Ba Bd Thi C; sinh ndm 1960; Vang mat.

Cung tra tai: T6 75B, phuong N, thanh phd Y, tinh Yén Bai;

- Chi Lé Thi Thu H1, sinh nam 1983

Tra tai: T6 51, phé T, phuong N, thanh phé Y, tinh Yén Bai; V:fmg mat.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khot kién dé ngay 17/9/2018, ban tw khai va trong qua trinh xét xu,
nguyén don anh Do Tien T, dai dién theo uy quyén ciua nguyén don chi Po Thi Thu
H trinh bay:

Ngay 21/8/2017, 6ng Pham Ngoc P va ba B Thi C ky hop dong cho thué
nha vai chi Lé Thi Thu H1, v&i ndi dung: Ong P va ba C 1a cha sé hitu ctia can nha
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xay ba ting, s6 nha 382, c6 mot mit tién quay ra duong T mdi, phia Cong vién
Yén Hoa. Ong P, ba C dong ¥ cho chi H1 thué toan b ting mot ngdi nha néi trén
dé dung cho viéc kinh doanh dich vu ban giai khat. Cac bén di thoa thuan, thong
nhat vé cac diéu khoan ctia hop dong nhu thoi han thué, gid ca thué, quyén va
nghia vu ctia bén cho thué va bén thué, trudng hop cac bén dugc don phuong chdm
dut hop dong...

Cung ngay, anh Phung Vin T1 (1a chong cii caa chi Lé Thi Thu H1, do di ly
hén) dat van dé voi chi H1, duoc thué lai tAng 1 cdn nha caa 6ng ba P, C ma chi
H1 da dugc dng, ba P, C dong y cho thué. Sau khi trao d6i, ¢am phan. Chi H1, éng
ba P, C théng nhat, ddng ¥ cho anh T1 duoc thué lai tang 1 cta cin nha ndi trén dé
sit dung vao muc dich kinh doanh bén giai khat. Ong P, ba C da ky Phu luc Hop
ddng kinh té vé viéc cho thué nha ngay 21/8/2017 v&i anh Phung Vin T1. Theo noi
dung ctia phu luc Hop dong kinh té, thi anh Phung Van T1 dugc tiép tuc ké thira,
thue hién ban Hop dong kinh té da ky ngay 21/8/2017 giita chi Lé Thi Thu H1, 6ng
Pham Ngoc P va ba DS Thi C véi toan bd cac diéu khoan da ghi trong ban Hop
dong.

Pén ngay 30 thang 6 nim 2018, anh Phung Van T1 ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung cira hang v6i anh DS Tién T, véi ndi dung anh T1 chuyén
nhuong quyén st dung ctra hang 1a tang 1 cin nha s 382, cho anh T thuc hién viée
kinh doanh, thoi han st dung 1a 4 nam, voéi gia chuyén nhuong 1a
200.000.000d6ng. Cung ngay, anh T dit coc trudc cho anh Phing Vian T1 sé tién
13 50.000.000 dong.

Tiép dén ngay 10/7/2018, chi DS Thi Thu H (chi gai anh T) da giao tiép cho
anh T1 s6 tién thué nha 1a 100.000.000d6ng, s tién con lai 50.000.000d0ng, anh
T, chi H hen s& thanh toan ndt vao ngay 01/9/2018. Pong Thoi, cac bén thdng nht,
ngay 01/9/2018, anh T1 s& dua anh T dén gip 6ng P, ba C dé giao tién va clng
nhau thoa thuan, théng nhét, ky Hop dong.

Tuy nhién, dén ngay néu trén, anh T1 khong thuc hién dua anh T dén nha
6ng P, ba C dé ky hop ddng. Anh T yéu cau anh T1 phai tra lai sé tién dat coc
50.000.000d6ng va tién thué nha tra truéc 100.000.000d6ng nhung anh T1 khong
tra. Sau d6, anh T1 tranh mat, anh T khong gap dugc anh T1 dé doi tién.

Ngay 17/9/2018, anh T iy quyén cho chi P4 Thi Thu H khoi kién tai Toa an
nhan dan thanh phd Yén Bai, yéu cdu Anh Phung Vin T1 phai hoan tra cho anh sb
tién dit coc 1a 50.000.000d0ng va 100.000.000d0ng tién thué nha tra trude, tong sd
tién 1a 150.000.000d6ng.



* Tai phién toa, bi don anh Phung Van T1 Véng mat. Tt khi thu 1y vu &n, cho
dén ngay xét xir so tham, Toa an da nhiéu 1an triéu tap, tong dat hop 1é cac van ban
td tung, nhung anh T1 ¢d tinh 14n tranh, Véng mit tai tit ca cdc budi lam viée tai
Toa an ma khong co ly do.

* Nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan gdm 6ng Pham Ngoc P, ba
D4 Thi C, chi Lé Thi Thu H1 vang mit tai phién toa.

Ong P, ba C c6 don dé nghi dugce tir chdi tham gia td tung tai Toa an, voi ly
do 6ng ba khong biét, va khong lién quan dén viéc anh Phung Van T1 ty y cho anh
T thué nha, viéc anh T1 cho anh T thué nha khéng duogc sy dong ¥ cua ong ba.

Qua trinh giai quyét vu an, chi Lé Thi Thu H1 Véng mat tai dia phuong, Toa
an da téng dat, niém yét cac van ban t6 tung theo quy dinh cta phap luat.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Yén Bai, tinh Yeén
Bdi phdt biéu y kién:

+ Vé t6 tung: Qud trinh thu Iy, gidi quyét vu dn va tai phién toa Hoi dong xét
xit, Thw ky da thwe hién ding thii tuc t6 tung dan sw; quyén va nghia vu cia cdc
duong sy duoc dam bao theo dung quy dinh cua phap luat.

+ Vé néi dung: DBé nghi Hi dong xét xir chdp nhdn yéu cau khoi kién ciia
nguyén don, budc bi don phdi thanh todn cho nguyén don sé tién la
150.000.000d6ng. Buéc bi don phdi chiu dn phi theo quy dinh ciia phdp ludt.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong ho s0 vu an, dugc tham tra tai phién
toa va can ctr két qua tranh luén tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Anh D4 Tién T khai kién yéu cau anh Phung Vin T1 hoan tra
s6 tién 150.000.000d6ng, phat sinh trén co so Hop dong chuyén nhuong cira hang
ngay 30/6/2018. Toa an xét thiy mic du tén goi ciia van ban 1a “Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung cira hang”, nhung tai cac Piéu 1, 2 cia Hop dong lai ghi:
“oia thué nha 13 6.000.000d0ng, thoi han thué nha, thong tin vé bén cho thué
nha...”. Tai Diéu 5 co ghi: “Bén A cam két chiu trach nhiém vé Hop déng thué nha
quy dinh tai Piéu 1 cta vin ban ndy....”. Qua d6 cho thdy, mic du tén vin ban 1a
Hop dong chuyén nhuong cira hang, nhung vé ban chét, van ban nay c6 noi dung
1a Hop ddng cho thué nha. Cian ctr khoan 3 Piéu 26 BLTTDS Toa an xé4c dinh
quan hé phéap luat 13 tranh chip “Giao dich dan sy, hop dong”. Bi don anh Phung
Vin T1 c¢6 ho khau thudng tra tai to 51, phuong Nguyén Thai Hoc, thanh phd Yén
Bai, tinh Yén Bai. Can ct khoan 1 Piéu 35; khoan 1 Piéu 39 BLTTDS, vu an
thudc thAm quyén giai quyét cua Toa an nhan dan thanh phd Yén Bai.

Tai phién toa, bi don anh Phing Vin T1; nhitg ngudi co quyén, loi nghia vu
lien quan 1a 6ng Pham Ngoc P, ba B3 Thi C, chi Lé Thi Thu HI véng mit. Can cir
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diém b khodn 2 Diéu 227; khodn 3 Diéu 228 Bo luat TTDS 2015, Toa an van tién
hanh xét xir vang mdt cdc dwong su.

[2] Vé yéu cau ciia nguyén don: Can ct cac tai liéu, chimg ¢t do nguyén don,
dai dién theo Uy quyén cua nguyén don cung cap, va Toa an da thu thap co du cin
ctr xac dinh: Ngay 30 thang 6 nim 2018, anh P Tién T va anh Phung Vin T1 ky
hop ddng cho thué tang 1 cin nha s 382, tai dia chi to 75B, phuong N, thanh phd
Y. Thoi han thué 4 nim, gia thué 200.000.000d6ng. Trong vin ban ndy cé chir ky
cua cac bén, bén cho thué (anh T1) va bén thué (anh T).

Tai mit sau cta trang thir 3 cua Hop dong chuyén nhuong, c¢6 chit viét va chir
ky xac nhan cua anh Phung Van T1, vé viée ngay 30/6/2018, anh T1 da nhan cia
anh T s6 tién dat coc 1a 50.000.000d6ng; ngay 10 thang 7 ndm 2018, anh T1 nhan
tiép ctia chi B4 Thi Thu H sé tién thué nha tra trude 1a 100.000.000d6ng. Nhu vay,
161 khai ctia nguyén don, dai dién theo iy quyén cta nguyén don vé sb tién ho da
dua cho anh T1 150.000.000 dong 1a ding.

[2.1] V& noi dung Hop ddng: Tai khoan 1 Diéu 4 cua hop dong c6 ghi “ Xac
nhdn ciia Chii s6 hitu nha vé hop dong chuyén nhirong civa hang la bg phén khéng
tach roi ciia Hop dong chuyén nhieong ndy va la co so xdc dinh bén A hoan thanh
hop dong thué nha . Tai khoan 2 Piéu 4 Hop dong c6 ghi: “ Ké tir thoi diém dwoc
Chii s¢ hitu nha xdc nhén vé Hop dong chuyén nhwong cika hang thi: .....Bén A
cham dirt toan bé quyén va nghia vu trong hop dong thué nha; Bén B phdt sinh
todn bé quyén va nghia vu ciia bén thué nha trong hop dong thué nha”.

Nhu vay, trong Hop dong thué nha khong co6 chir ky xac nhéan, ciia chu so
hitu can nha 1a 6ng Pham Ngoc P va ba B Thi C. Mait khac trong don dé nghi cta
6ng P, ba C giri Toa 4n, c6 néu y kién “ong, ba khong biét va khong lién quan dén
viéc anh T1 tu ¥ cho anh T thué nha”. Nén Van ban thoa thuan nay gitra anh T va
anh T1 khong lam phat sinh quyén va nghia vu cta cic bén trong Hop dong.

Mait khac, tai cac van ban Hop déng kinh té, phu ‘luc Hop déng kinh té ky
ngay 21/8/2018 gitra 6ng P, ba C véi chi H1, anh T1 v€ viéc thué nha, khdng c6
dicu khoan nao quy dinh v& viéc bén thué nha (anh T1) c6 quyén chuyén nhuong
nha & dar}g thué, hoac chg bén th}'r ba thué lai. Do do, viéc th Tlteyychoanh T
thué lai tang 1 can nha s6 382, t6 75B, phuong N, thanh phd Y, la vi pham cac
diéu khoan quy dinh trong Hop dong va phu luc hop dong da ky.

[2.2] Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 119 Luét nha & 2014 ¢6 quy dinh vé dic¢u
kién ctia cac bén tham gia giao dich v€ nha ¢ nhu sau:

1. Bén ban, cho thué, cho thué mua nha o, chuyen nhwrong hop dong mua ban

nha o thuong mai, tang cho, doi, dé thira ké, thé chap, gop von, cho mwon, cho &
nho, ity quyén quadn Iy nha & phdi c6 diéu kién sau day:
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a) La chu so hitu nha ¢ hodc nguoi dugc chu so hitu cho phép, iy quyen dé
thwe hién giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cua Ludt nay va phap ludt vé dan su;
trieong hop chuyén nhiong hop dong mua ban nha & thwong mai thi phdi la nguwoi
dd mua nha ¢ cia chii dau tw hodc nguoi da nhdan chuyén nhwong hop dong mua
ban nha oy

Can clr su thoa thuan gitta cac bén va cac quy dinh phap luat vé giao dich nha
¢, anh Phung Van T1 khong phai 1a chu s¢ hitu nha ¢ va cling khong dugc chu so
hiru nha ¢ la ong Pham Ngoc P va ba Bo Thi C, cho phép, uy quyén dé thyc hién
giao dich v€ nha ¢ v6i anh Do Tien T. Nén Hop dong cho thué nha gilta anh Phung
Van T1 va anh Do Tien T ngay 30 thang 6 ndm 2018 ngoai viéc vi pham cac dicu
khoan quy dinh trong Hop dong va phu luc hop dong da ky ngay 21/8/2018 con vi
pham quy dinh phap ludt vé nha &, nén bi v hiéu ngay tur khi xac lap.

Can cit Piéu 131 Bo ludt dan sw 2015 quy dinh vé hdu qua phdp Iy cia giao
dich dan sw vo hiéu:

“1. Giao dich ddn sy vo hi¢u khong lam phat sinh, thay doi, cham dirt quyén
va nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diem giao dich dwoc xdc lap.

2. Khi giao dich dan sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,

»

hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan”. , ‘

Tt nhitng can cur néu trén, c6 du co s& chap nhan yéu cau khéi kién cua
nguyén don. Bugc anh Phung Van T1 phai hoan tra cho anh P4 Tién T so tién dit
coc thué nha 1 50.000.000d6ng; s6 tién thué nha tra trude 100.000.000d6ng. Tong
s6 tién anh T1 phai thanh toan cho anh T 1a 150.000.000d6ng.

[3] V& an phi: Do yéu cdu ctia nguyén don dugc chap nhin nén anh T khong
phai chiu tién an phi dan sy so thim. Bi don, anh Phung Van T1 phai chiu tién an
phi dan sy so thdm theo quy dinh ctia phap luat.

[4] Cac duong su ¢ quyén khang céo theo quy dinh ctia phép luat.

Vi cac le trén;

QUYET PINH:

Cén cir khoan 3 Piéu 26; khoan 1 Diéu 35; khoan 1 Dieu 39; Dicu 147; Piém
b khoan 2 Diéu 227; khoan 3 Diéu 228; cac Diéu 271; 273 ctia Bo luat t6 tung dan
su 2015;

Can ctr Piéu 117; 118; 119; 121 Luat nha & nam 2014;

Can clr vao cac Diéu 117, 122; 123; 131; 357; 468 cua B luat dan sy 2015;

Can ctr Piéu 26 Nghi quyet 326/2016/NQ — UBTVQH 14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thudng vu qudc hoi vé an phi, 18 phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cuia nguyén don.



Tuyén b hop dong cho thué nha ngay 30/6/2018 gitra anh Phung Van T1 va
anh Do Tién T veé viée cho thué tang 1, can nha s6 382, tai dia chi T6 75B, phudng
N, thanh pho Y, tinh Yén Bai v6 hiéu.

Bugc anh Phung Van T1 ¢ nghia vu hoan tra cho anh P Tién T so tién 1a
150.000.000 dong. (Trong d6 50.000.000 dong la tién dat coc thué nha;
100.000.000 dong 1a tien thué nha tra trudc).

Ké tir ngay anh T ¢6 don yéu cau thi hanh dn ma anh T1 chua thi hanh xong
khodn tién néu trén thi hang thang con phai chiu khoan tién ldi theo quy dinh tai
khodn 2 Piéu 468 BLDS doi véi sé tién chdm tra tiwong g véi thoi gian chwa thi
hanh an

2. V@ 4n phi: Anh Phing Van T1 phai chju 7.500.000 dong tién 4n phi dan
sur so tham

‘ Anh B§ Tién T khong phai chiu tién an phi dan sy so tham, va dugc tra lai sO
tién tam Ung 4n phi da nfp la 3.750.000 dong theo bién lai so 0000754 ngay
17/9/2018 tai Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho Yén Bai.

Céac duong su khac khong phai chiu tién an phi dan sy so tham.

An xir cong khai so tham, Nguyén don, dai dién theo iy quyén ctia nguyén don c6
quyén khang c4o ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don, nhiing ngudi
c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan vang mit tai phién tda c6 quyén khang cdo ban an
trong han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic ké tir ngay ban an dugc niém
yét.

Trieong hop bdn dn quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Ludt
thi hanh dn dan sw, nguoi phdi thi hanh dan déan sw c¢6 quyén thod thudn thi hanh
dan, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi cuéng ché thi hanh
dan theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh dn déan sw. Thoi hiéu thi hanh
an duwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh dan déin sw

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa én tinh; Tham phan - Chii toa phién toa
- Cac duong su; :
- VKS thanh pho; ) i
- Chi cyc THADS thanh ph; (Paky)
- Luu ho so, TA.
Nguyén Thi Thity



