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Ban 4n s6: 416/2021/DS-PT
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Vé viéc: “Tranh chdp

hop dong thué nha”
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NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom:
Thdam phdan — Chii toa phién Toa: Ong Lé Ngoc Tudng
Cdc Tham phan: 1. Ba Lé Thi M§ Nhung
2. Ba Lé Thi Ngoc Huong
= Thuw ky phién toa: Ba Dang Thi Thu — Thu ky Toa an nhén dan Thanh
phé H6 Chi Minh
- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan din Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba L€ Thi Ngoc Trang - Kiém sat vién.

~ Trong cac ngay 27 va 28/4/2021, tai Phong xur an Toa an nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh xét xu phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 46/2021/TLPT-
DS ngay 27/01/2021, vé vi¢c “Tranh chap hop dong hgp dong thué nha”.
Do ban an dan su so tham s6 1096/2020/DS-ST ngay 23/11/2020 cta Toa
an nhan dan Quan 3 bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phﬁc ‘thém s6 1590/2021/Qb-PT
ngay 12/4/2021 cua Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh gitta cac duong
su:

1. Nguyén don: Ong Si P, sinh nim 1949 (c6 mat)

Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1956 (c6 mit)

Cung dia chi: 45 NDD, Phuong T, Quan N, Thanh phé HO Chi Minh.

bia chi lién lac: 478/33 HH, Phuong N, Quan M, Thanh phé HO Chi
Minh.

2. Bi don: Cong ty Trach nhi€ém hitu han BB(tén cii: Cong ty Trach nhi€ém
hitu han K)

bia chi cong ty: s6 12 LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé HO Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo iy quyén: Ba Nguyén Hoang Hong A, sinh ndm 1997
(c6 mat)

Dia chi: Lau 11, s6 246 CQ, Phuong PNL, Quan M, Thanh phd H6 Chi
Minh.



Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su Nguyén Duy
A1, Poan Luat su Thanh phd H6 Chi Minh (c6 mat).

3. Nguoi khdang cdo: Cong ty Trach nhiém hiru han BB
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 03/8/2020 va cac loi khai trong qua trinh giai
quyét vu an, nguyén don 6ng S P va ba Nguyén Thi T trinh bay:

Cin nha s6 12 LQD, Phudng S, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh thudc
s& hitu ctia 6ng Si P va ba Nguyén Thi T.

Ngay 22/3/2017, ong P va ba T ky hop dong thué nha véi Cong ty Trach
nhiém httu han Thuong mai & Dich vu K (nay duoc ddi tén thanh Cong ty Trach
nhiém hiru han BB, sau ddy goi tat 1a Cong ty BB), v6i noi dung: ong P va ba T
cho Cong ty BB thué cin nha s6 12 LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé Ho
Chi Minh, véi gia thué 1a 124.000.000 dong/thang (gia thué 02 nim cudi 1a
136.400.000 dong), thoi han thué 13 05 nam, tién coc 500.000.000 dong, phuong
thirc thanh toan tién thué nha tir ngdy 01 dén ngdy 10 hang thang. Viéc xay
dung, sira chita nha phai dugc su dong ¥ cua cha nha va khi thanh 1y hop dong
thué nha thi phan xay dyng, stra chira s& khong dugc boi hoan. Muc dich thué dé
lam dia diém kinh doanh.

Qua trinh thué nha Cong ty BB da cham thanh toan tién thué nha tir thang
03/2020 cho dén thang 10/2020. Nhu vay, Cong ty BB da vi pham thoa thuan tai
hop dong thué nha.

Nay 6ng P va ba T yéu cau:

Tuyén b(‘)‘ cham dirt hop ddng thué nha do Cong ty BB da vi pham nghia
vu thanh toan tién thué nha.

‘ Buoc Cong ty BB trd can nha s6 12 LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé
Ho6 Chi Minh cho 6ng P vaba T.

Bugc Cong ty BB thanh toan cho 6ng P va ba T tién thué nha con thiéu
(tam tinh tir thang 3/2020 dén thang 10/2020) la (124.000.000 dong x 1 thang) +
(136.000.000 dong x 7 thang) = 1.078.800.000 dong.

Ngoai ra, tai Hop dong thué nha ngay 22/3/2017 c¢6 ndi dung: “Thué thu
nhap cd nhan ctia bén A phat sinh tir vi¢c cho thué nha, mdi bén ¢é chiu trach
nhiém thanh toan 50%). Tuy nhién, sau d6 khi hai bén ky Hop ddng stra d6i, bo
sung hop dong thué nha ngay 17/7/2017, do nham 1an tir hai phia nén éng P va
ba T dd ky vao hop dong voi ndi dung 6ng P, ba T phai “ndp thué thu nhap ca
nhan tir viéc cho thué nha”. Thuc té, ong P, ba T da nop thué thu nhap cad nhan
tir thang 7/2017 cho dén thang 01/2020 véi sb tién 12.400.000 ddng/thang va
Cong ty BB da thanh toan lai cho 6ng P, ba T mdi thang 14 6.200.000 dong. Vi
vdy, ong P, ba T dong ¥ thanh toan lai cho Cong ty BB sd tién thué con ng
6.200.000 dong x 30 thang) = 186.000.000 dong. Pdng thoi, dé nghi can trir vao
tién thué nha ma Cong ty BB con no tién thué nha ciia 6ng P va ba T.



Tai ban tu khai ngay 28/9/2020,~bi don Cong ty Trach nhiém hiru han
BB(Cong ty BB) tly quyén cho ba Nguyén Thi Tuyét dai dién trinh bay:

Cén,g ty BB hi¢n dang thué can nha s6 12 PQD, Phuong S, Quan B,
Thanh ph6 H6 Chi Minh cua ong Si P va ba Nguyén Thi T lam try so va dia
diém kinh doanh theo Hop dong thué nha ngay 22/3/2017.

Trudc d6, Cong ty BB di giri cong van dé nghi 6ng P va ba T hoan tra
cho Cong ty BB tién thué thu nhap ca nhan phat sinh tir viéc cho thué can nha 12
LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé HO Chi Minh ma ong P va ba T ¢b tinh thu
sai theo thoa thuan tai muc 4.1 Diéu 4 cua hop déng stra doi, bod sung lap tai
Phong Cong chimg s6 2, Thanh phdé H6 Chi Minh ngay 17/7/2017.

Sau do, Cong ty BB nhan dugc cong van phuc dép cua ong P va ba T lién
quan dén viéc ndp thué thu nhap ca nhan. Do Cong ty BB khong dong tinh véi
nhan dinh cta ong P va ba T 1a “sy nhdm 1an tir hai phia” ma xét thay day 1a
hanh vi ¢b tinh vi pham thoa thuin cta hop dong thué nha cua éng P va ba T.
Cong ty BB yéu cau dé nghi lam rd trach nhiém, vi pham cta éng P va ba T
trude khi Cong ty BB thuc hién nghia vu.

Tai ban an so tham s6 1096/2020/DS-ST ngay 23/11/2020, Toa an nhan
dan Quan 3 da tuyén xu:

Chép nhén toan bd yéu cau cua nguyén don 6ng Si P va ba Nguyén Thi T:

1. Chdm dat Hop ddng thué nha ngay 22/3/2017 va Hop dong stra ddi, bd
sung ngay 17/7/2017 gitta Cong ty Trach nhiém hitu han BB (tén cli: Cong ty
Trach nhiém hiru han Thuong mai & Dich vu K) va 6ng Si P, ba Nguyén Thi T
do Cong ty Trach nhi¢ém hiru han BBda vi pham nghiém trong nghia vu thanh
toan tién thué nha.

2. Budc Cong ty Tréc}} n}}iém htru han BBtra lai can nha sé~ 12 LQDb,
Phuong S, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh cho 6ng Si P va ba Nguyén Thi T.

3. Bugc Cong ty Trach nhiém hiru han BBthanh toan cho ong Si P, ba
Nguyén Thi T so tién thué nha con thiéu (tam tinh tir thang 3/2020 cho dén ngay
23/11/2020) 1a 1.215.200.000 dong.

4. Budc C@ng ty Trach nhi€ém htru han BBphai mat tién dit coc thué nha
1a 500.000.000 dong.

5. Ghi nhén viéc ong Si P, ba Nguyén Thi T tu nguyén thanh toan cho
Cong ty Trach nhi€ém hiru han BBso tién thu€ thu nham la 186.000.000 dong.

6. Céac bén thuc hién tra nha, thanh toan tién ngay khi an ¢6 hiéu luc phéap
luat. Viée cén trur cong no gitra hai bén s¢ dugc thyc hién tai giai doan thi hanh
an.

Ké tir ngdy ngudi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, trudng
hop nguoi phai thi hanh an chdm thuc hién thanh toan tién thi ngudi phai thi
hanh an con phai chiu tién 13i do cham thanh toan theo quy dinh tai Piéu 357 va
Diéu 468 Bo luat dan su.



7. V& 4n phi so tham: Cong ty Trach nhiém hiru han BBphai nop la
63.456.000 dong.

Ngoai ra an so thAm con tuyén vé quyén, nghia vu thi hanh an va quyén
khang céo cua cac duong su.

Ngay 21/12/2020, bi don Cong ty Trach nhiém hitru han BBnop don
khang céo.

Tai phién toa phtc thim:

+ Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don va Céng ty Trach
nhiém hiru han BBuy quyén cho ba Nguyén Hoang Hong A dai dién khang céo
cho rang, theo Diéu 5 cua Hop dong thué nha ngay 22/02/2017 va Hop dong sira
d6i, bo sung Hop ddng thué nha ngay 17/7/2017, gitta bén cho thué 1a ong Si P,
ba Nguyén Thi T va bén thué la Cong ty TNHH Thuong mai va dich vu Kym thi
cac bén thoa thuén vé viéc don phuong cham dut hop dong trudc thoi han ma
khong hoan tién coc nhu sau: “Bén A ¢ quyén don phuong cham dut hop dong
trudc thoi han ma khong hoan tién coc trong cac trudng hop sau: Bén B cham
thanh toan tién thué cho bén A qua 02 (hai) thang ké tir ngay da thoa thuan theo
diéu 3 cia hop dong nay”

Tuy nhién, can c diém b khoan 2 Piéu 132 Luat Nha & 2014, Bén cho
thué nha & c6 quyén don phuong chidm dut thuc hién hop dong thué nha va thu
hdi nha ¢ dang cho thué khi Bén thué khong tra tién thué nha ¢ theo thoa thuan
tur 03 thang tré 1én ma khong cé ly do chinh dang.

Nhu viy, thoa thuin cta cac bén tai Hop dong thué nha ngay 22/02/2017
va Hop ddng stra d6i, bd sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017 trai v6i quy
dinh Luat Nha & 2014. Do d6, can cir diém ¢ khoan 1 Diéu 117 B lut dan sy
nam 2015, diéu khoan vé don phuong chim dut hop dong thué nha trudc thoi
han da vo6 hi¢u do vi pham diéu cAm cua phap luat.

Can ct Hop ddng thué nha ngay 22/02/2017 va Hop dong sira d6i, bd
sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017, bén cho thué nha c6 nghia vu nop thué
thu nhap ca nhan tir viéc cho thué nha va bén thué c6 nghia vu tra tién thué nha
dung han. Tuy nhién, bén cho thué nha luén nhic nhd, yéu cau bén thué nha 1a
bi don phai thanh toan 50% thué thu nhép ca nhan nhu cac bén thoa thuan tai
hop dong thué nha ky ngay 22/3/2017 dan dén bén thué nha ludn phai ngp thém
s tién tuong duong 50% thué thu nhap c4 nhan trong sudt thoi han thué nha tir
nim 2017 dén thang 9/2019. Bén canh d6, tai céng vin ngay 17/5/2020, bi don
d3 yéu cau nguyén don phai hoan tra lai sé tién bi don da thanh toan khong diing
theo thoa thuin tai Hop ddng stra ddi, bo sung ngdy 17/7/2017, cu thé 1a
6.200.000 dong/mot thang, tinh tir thang 7/2017 cho dén thang 9/2019. Tuy
nhién, nguyén don van khong hoan tra khoan tién thué thu nhap c4 nhan di thu
sai. Do do, nguyén don c6 15i trong viéc thuc hién nghia vu thanh toan toan bd
s6 tién thué thu nhap ca nhan hang thang, din dén bi don khong thuc hién duoc
nghia vu thanh todn tién thué nha. Can ctr Diéu 413 va khoan 1 Diéu 410 B9 luat
dan sy nam 2015, bi don co quyén hoan thuc hién nghia vu thanh toan tién thué



nha cho dén khi nguyén don hoan tra s tién thué thu nhap c4 nhan da thu sai
cua b1 don.

Do d6, yéu cau Hoi dong xét xir phuic tham, stra ban dn dan sy so tham
cua Toa an nhan dan Quan 3, khong chap nhan yéu cau khéi kién cua nguyén
don.

+ Nguyén don ong ST P va ba Nguyén Thi T yéu cau khong chap nhan
khang cao cua Cong ty Trach nhiém hitu han BB, dong y tu nguyén tra lai cho bi
don Cong ty Trach nhiém hiru han BB'% s6 tién dat coc 1a 250.000.000 dong.

+ Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh phat biéu: T
khi thy 1y giai quyét vu an phac thim cing nhu tai phién toa phuc thAm Tham
phan va Hoi dong xét xir phuc tham da tién hanh ding cac quy dinh cua Bo luat
t tung dan su trong viéc giai quyét vu an. Pong thoi, Nguoi bao vé quyén va loi
ich hop phap ctia duong su va cac duong su trong vu an thuc hién cac quyén va
chap hanh dng cac quy dinh cua phap luat vé t6 tung.

Vé noi dung: Tai Diéu 5 Hop dong stra d6i, bo sung ngay 17/7/2017, hai
bén cam két bén cho thué co quyén don phuong chidm dit hop dong thué nha
trudc thoi han ma khong hoan tién coc khi bén thué cham thanh toan tién thué
nha qua 02 thang ké tir ngay di thoa thun theo Piéu 3 cia hop ddng ... Trong
qua trinh thyc hién hop dong, tir thang 3/2020 Cong ty TNHH TM BB khong
thanh toan tién thué nha cho phia nguyén don 1a vi pham thoa thuén trong hop
ddéng ma hai bén da ky két. Can ctr quy dinh tai Diéu 472; khoan 2 Diéu 481 B
luat dan sy nam 2015 quy dinh: “Hop dong thué tai san 1a su thoa thuan giita cac
bén, theo do6 bén cho thué giao tai san cho bén thué sir dung trong mot thoi han,
bén thué phai tra tién thué; Truong hop cac bén thoa thudn viée tra tién thué theo
ky han thi bén cho thué c¢6 quyén don phuong cham dirt thyc hién hop dong, néu
bén thué khong tra tién trong ba ky lién tiép, trir trudng hop c6 thoéa thuan khéac
hodc phap luat co quy dinh khac” va tai diém b khoan 2 Diéu 132 Luat nha &
nam 2014 ¢6 quy dinh “Bén cho thué nha & c6 quyén don phuong cham dut hop
d6ng thué nha va thu hdi nha & dang cho thué khi thudc mot trong cac truong
hop sau day: Bén thué khong tra tién thué nha & theo thoa thuan tir 03 thang tro
1én ma khong c6 1y do chinh dang”.

Xét thay, Cong ty TNHH BB di vi pham nghia vu thanh toan tién thué
nha tir thang 3/2020 cho dén nay 1a vi pham thoa thuan tai Diéu 5 Hop dong sira
d6i, bd sung ngay 17/7/2017 va khoan 2 Diéu 481 Bo luat dan sy nam 2015;
diém b khoan 2 Diéu 132 Luat nha & nim 2014 nén nguyén don c6 quyén don
phuong chidm dit thuc hién hop dong thué nha ngay 22/3/2017 va hop dong sira
d6i, bd sung ngay 17/7/2017 ma khéng hoan tién coc, thu hdi nha dang cho thué.
Cong ty TNHH BB phai c6 trach nhiém thanh toan tién thué nha con thiéu cho
nguyén don . Toa 4n cp so tham chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don la co6 can cu.

Cong ty TNHH BB khong c6 yéu cau phan to nén khong xet. Nguyén don
xac nhian Cong ty TNHH BB da thanh toan cho 6ng P, ba T moi thang 6.200.000



d6ng/thang tién thué thu nhap 1a khong dung theo noi dung thoa thuan tai Piéu 4
muc 4.1 Hop dong stra d6i , bd sung ngay 17/7/2017. Ong P, ba T ty nguyén
thanh toan lai cho Cong ty TNHH BB s tién thué thu nhap c4 nhan ma Cong ty
TNHH BB d thanh toan 1a 186.000.000 dong. Day 1a sy tu nguyén cua nguyén
don, khong trai v6i quy dinh phap luat. Toa an cdp so thim ghi nhén sy tu
nguyén nay cua nguyén don la ¢6 can ctr.

Tai phién toa phuc tham, cac bén duong sy déu théng nhét tai thoi diém
giao nha la nha tréng , cac vt dung, thiét bi trong nha la do Coéng ty TNHH BB
mua sam, trang bi. Néu Toda an chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don
cham dut hop dong thué nha, budéc Cong ty TNHH BB giao tra cin nha sd 12 Lé
Quy Don, phuong 6, Quén 3 cho nguyén don thi Cong ty TNHH BB s€ thao d&
toan bo cac vat dung, thiét bi c6 trong nha va giao nha trong cho nguyén don .

Péi véi so tién dit coc 500.000.000 dpng, nguyén don tu nguyén dong y
hoan tra lai cho phia bi don 1a 250.000.000 dong nén ghi nhan.

Pbi véi an phi so thim: Do chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua
nguyén don nén bj don phai chiu an phi dan su so thim. Cép so thim khéng tinh
an phi d6i v6i yéu cau chim dut hop dong thué nha cua nguyén don duoc chip
nhan 1a co sai sot.

Tir phan tich trén, dé nghi Hoi ddng xét xtr phiic tham khong chip nhan
yéu cau khang cdo ctia bi don Cong ty Trach nhiém hitu han BB; stra 4n so thim
theo hudng phan tich trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 d@)ng xét xur phuc
tham nhan dinh:

[1] Theo Hop ddng thué nha c6 chimg nhan cua Phong Cong chimg sb 2
Thanh phé Hd Chi Minh ngay 22/3/2017 ¢6 ndi dung: Ong Si P va ba Nguyén
Thi T (bén A) ddng ¥ cho Cong ty Trach nhiém hitu han Thuong mai & Dich vu
K (nay duoc doi tén thanh Cong ty Trach nhiém hitu han BB) (bén B) thué toan
bo cdn nha sd 12 LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé) HO Chi Minh, muc dich
1am dia diém kinh doanh. Trang thiét bi va tién nghi gdm c6 (theo bién ban ban
giao giita hai bén), thoi han thué 05 nam, ké tir ngay 01/4/2017; gia thué nha cua
ba nam dau 1a 124.000.000 dong, gia thué hai nam cu01 1a 136.400.000 dong.
Phuong thirc thanh toan chuyén khoan, tra thuong ky moi thang mot lan tir ngay
01 dén ngay 10 duong lich. Pit coc 500.000.000 dong. S tién nay s& dugc bén
A tra lai cho bén B khi thanh 1y hop ddéng. Néu bén B tu y ngung hop dong
trude thoi han s& bi mat so tién da dat coc. Nguoc lai néu bén A tu ¥ ngung hop
dong trudc thoi han s& phai tra cho bén B sd tién da nhan coc dong thoi phai bdi
thudng cho bén B mot s tién bang voi s tién da nhan coc cing véi bdi thuong
chi phi cho bén B d4 bo ra dé trang tri, stra chita nha thué cin ctr cic ching tir
hop 1¢ bén B xuét trinh. Trach nhiém ctia bén B chi dugc sira chita, trang tri lai
nha thué néu c6 sy déng y cia bén A va tu chiu moi chi phi lién quan dén viée
stra chita, trang tri. Khi thanh 1y hop ddng, bén B dugc 1y lai cac trang thiét bi
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roi do bén B trang bi trong qué trinh thué, ngoai nhiing vat tu thiét bi ¢ dinh
khong théo roi duge. Thué thu nhap c4 nhan cua bén A phat sinh tir viée cho
thué nha, mdi bén chiu trach nhiém thanh toan 50%. Bon phuong cham dut hop
ddng: Bén A c6 quyén don phuong chdm dat hop dong trude thoi han ma khong
hoan tién coc trong cac truong hop sau: Bén B cham thanh toan tién thué cho
bén A qua 02 (hai) thang ké tir ngay da thoa thuan theo diéu 3 ctia hop ddng nay.
Bén B c6 quyén don phuong chdm dat hop dong trude thoi han va bén A phai
hoan tra tién dat coc cho bén B trong cac truong hop: C6 tranh chip phat sinh
lién quan dén tai san thué gy anh huong dén hoat dong kinh doanh ciia bén B.
Truong hop nay bén B ciing dugc boi thuong chi phi do bén B di bo ra dé trang
tri, stra chita nha thué can ctr theo cac chimg tir hop 1& do bén B xuit trinh (bat
luc sb 41 — 44).

[2] Theo Hop dong stra d6i, bo sung hop dong thué nha co ching nhan
cua Phong Cong chimg s6 2 Thanh phé HO Chi Minh ngay 17/7/2017 ¢6 ndi
dung: Ong Si P, ba Nguyén Thi T (bén A) va Cong ty Trach nhiém hiru han
Thuong mai & Dich vu K (bén B) dong v stra d6i, bo sung dleu 4, diéu 5 cua
Hop d6ng thué nha c6 chting nhan cua Phong Cong chimg s6 2 Thanh phd Hb
Chi Minh ngay 22/3/2017 nhu sau: Trach nhiém cta bén A...Nop thué thu nhap
ca nhan phat sinh tur viéc cho thué nha. Trach nhiém cua bén B: Tra tién thué
nha dung thoi han. Str dung ding muyc dich thug, khi can stra chita cai tao theo
yéu cau str dung riéng phai duoc su dong ¥ ctia bén A va tuan theo cac quy dinh
x@y dung co ban. Chi duoc stra chita, trang tri lai nha thué néu c6 sy dong y cia
bén A va tu chiu moi chi phi lién quan dén viéc sira chira, trang tri. Khi thanh ly
hop dong, bén B dugc lay lai cac trang thiét bi roi do bén B trang bi trong qua
trinh thué, ngoai nhiing vat tu thiét bi c6 dinh khong thao roi duoc... Pon
phuong cham dut hop dong: Bén A c6 quyén don phuong chdm dut hop dong
trude thoi han ma khong hoan tién coc trong cac trudng hop sau: Bén B cham
thanh toan tién thué cho bén A qua 02 (hai) thang ké tir ngay di thoa thuan theo
diéu 3 cuia hop ddng nay. Bén B c6 quyén don phuong cham dit hop dong trudce
thoi han va bén A phai hoan tra tién dit coc cho bén B trong cac trudng hop: Co
tranh chip phat sinh lién quan dén tai san thué gy anh huong dén hoat dong
kinh doanh cuia bén B. Truong hop nay bén B ciing duoc bdi thuong chi phi do
bén B di bo ra dé trang tri, stra chita nha thué cin ctr theo cac ching tir hop 16
do bén B xuat trinh. Hop dong sira d6i, bd sung nay cé hiéu luc tir ngay ky,
dugc kém theo va khong thé tach roi voi Hop dong thué nha sé 06364 do Cong
chtng vién Phong Cong chimg s6 2 Thanh phd H6 Chi Minh chiimg nhan ngay
22/3/2017 (but luc sb 37 — 40).

[3] Tai phién toa phuc tham, cac duong su nguyén don éng P, ba T va bi
don Coéng ty Trach nhiém hitu han BBuy quyén cho ba Anh dai dién xac nhan
théng nhat nhu sau: Tir thang 3/2020 dén nay Cong ty Trach nhiém hitu han
BBchua thanh toan tién thué nha. Céng ty Trach nhiém hitu han BBd3 dong tién
thué thu nhép c4 nhan cho éng P, ba T tir thang 7/2017 dén thang 01/2020 1a 30
thang mdi thang 13 6.200.000 dong. Tong cong 13 186.000.000 ddng. Pong thoi,
xac nhan hai bén khong c6 1ap bién ban ban giao nha va thdng nhét khi giao
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nhan nha 1a nha tréng khong c6 cac vat dung sinh hoat. Cac vat dung sinh hoat
trong nha hién nay la cua Cong ty Trach nhiém htru han BBdau tu. Trudng hop,
chép nhan yéu cau cua nguyén don thi bi don s€ thao d& cac vat dung sinh hoat,
trang thiét bi roi va ban giao lai nha trong va cac vat tu thiét bi ¢d dinh khong
thdo ro1 duoc cho nguyén don.

[4] Xét, Cong ty Trach nhiém hiru han Thuong mai & Dich vu K (nay
duoc d6i tén thanh Céng ty Trach nhiém hitu han BB) di vi pham thanh toan
tién thué nha, cu thé: tir thang 3/2020 cho dén nay, bén thué nha Cong ty Trach
nhiém hiru han BBkhong thanh toan tién thué nha cho bén cho thué nha la 6ng P
va ba T 1a vi pham diém a Diéu 5 ctia Hop dong thué nha ngay 22/02/2017 va
Hop dong stra d6i, bo sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017, quy dinh vé don
phuong cham dut Hop dong thué nha.

Theo diém a Piéu 5 ciia Hop dong thué nha ngay 22/02/2017 va Hop
ddng stra d6i, bd sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017, 6ng Si P, ba Nguyén
Thi T (bén A) va Cong ty Trach nhiém htru han Thuong mai & Dich vu K (bén
B) thoa thuén vé viéc don phuong cham dut hop dong trude thoi han ma khong
hoan tién coc nhu sau: Bén A c6 quyén don phuong chdm dat hop dong trude
thoi han ma khong hoan tién coc trong cac trudng hop sau: Bén B cham thanh
toan tién thué cho bén A qua 02 (hai) thang ké tir ngay da thoa thuan theo diéu 3
ctia hop ddng nay”. Viéc thoa thuan gitta hai bén néu trén 1a khong phu hop véi
diém b khoan 2 Diéu 132 Luat Nha & 2014, quy dinh: Bén cho thué nha & c6
quyén don phuong chdm dit thyc hién hop dong thué nha va thu hdi nha & dang
cho thué khi “Bén thué khong tra tién thué nha & theo thoa thuan tir 03 thang tro
lén ma khong c6 1y do chinh dang”. Tuy nhién, thuc té Cong ty Trach nhiém
hiru han Thuong mai & Dich vu K (nay 1a Cong ty Trach nhiém hitu han BB) da
vi pham thanh toén tién thué nha tir thang 3/2020 cho dén ngay bén cho thué nha
1a ong P, ba T khai kién ngay 03/8/2020 1a 05 thang. Do d6, ngudi bao vé quyén
va loi ich hop phéap cua bi don va Cong ty Trach nhi€ém hiru han Thuong mai &
Dich vu K (nay 1a Cong ty Trach nhiém hitu han BB) khang c4o cho rang, thoa
thuan cta cac bén tai diém a Piéu 5 cua Hop dong thué nha ngay 22/02/2017 va
Hop dong stra d6i, bd sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017 trai voi quy dinh
Luat Nha ¢ 2014 va diém c khoan 1 Diéu 117 Bo luat dan sy ndm 2015, vé diéu
khoan vé don phuong chidm dirt hop ddng thué nha trude thoi han da vo hiéu do
vi pham diéu cAdm ciia phép luat 1a khong c6 can ctr nén khong chap nhan.

[5] An so tham nhén dinh, Cong ty Trach nhi€ém hiru han BBvi pham
nghia vy thanh toan tién thué nha, nén ong P, ba T dugc quyén don phuong
cham dut hop dong thué nha va khong tra lai tién dat coc 500.000.000 dong cho
Cong ty Trach nhiém hitu han BBla phu hop véi thoa thuan tai Diéu 5 cua Hop
ddng stra ddi, bo sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017 va quy dinh tai diém
b khoan 2 Piéu 132 Luat Nha & 1a ¢ cin ctr. Tuy nhién, tai phién toa phuc
tham, ong P va ba T tu nguyén tra lai cho Cong ty Trach nhi€ém hiru han BB )
tién dit coc 1a 250.000.000 dé)ng. Do do, Hoi déng xét xtr ghi nhan.



[6] Theo Diéu 5 cua Hop dong thué nha ngay 22/02/2017, cac bén thoa
thuan: “Thué thu nhdp c4 nhan ctia bén A phat sinh tir viéc cho thué nha, mdi
bén chju trach nhiém thanh toan 50%”. Theo Piéu 4 cua Hop dé)ng stra doi, bd
sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017, cac bén thoa thuin trach nhiém cia
bén cho thué “Nop thué thu nhap c nhan phat sinh tir viéc cho thué nha”. Nhu
vay, can cu thdéa thuan cua 6ng P, ba T vo1 Cong ty Trach nhi¢m hiru han BBtai
Diéu 4 cua Hop dong sta doi, bé sung Hop dong thué nha ngay 17/7/2017 thi
ong P va ba T 1a ngudi phai ndp thué thu nhap c4 nhan phét sinh tir viéc cho
thué nha. Tuy nhién, Cong ty Trach nhiém hitu han BBda thanh toan cho ong P
va ba T 50% tién thué thu nhap ca nhan, cu thé tir thang 7/2017 dén thang
01/2020 1a 30 thang, mdi thang 6.200.000 dong bang 186.000.000 dong.

[7] An so tham ghi nhan 6ng P va ba T tu nguyén thanh toan cho Cong ty
Trach nhiém hiru han BBs6 tién thué thu nhap c4 nhan ma Cong ty Trach nhiém
hitu han BBd3 thanh toan cho cho éng P va ba T 1a 186.000.000 ddng 13 c¢6 cin
cur nén gilr nguyén.

[8] Tai Bién ban hoa giai khong thanh do Toa an nhan dan Quén 3 lap
ngay 28/9/2020, ba Nguyen Thi Tuyét dai dién theo ty quyen cua bi don trinh
bay va dé nghi Toa an to chirc hoa giai lai mot ngay khac dé bi don ndp bo sung
ban ty khai, chung ctr, don phan t6 (néu c6). Pong thoi, tai Bién ban vé phién
hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctr do Toa an nhan dan
Quan 3 1ap ngay 28/9/2020, ba Nguyén Thi Tuyet dai dién theo uy quyén cta bi
don trinh bay va cam ket s& nop ban ty khai vé tién ng thué thu nhap c4 nhan cta
nguyén don, y kién vé viéc xay dung, sua chira nha, viéc dang ky kinh doanh,
tam tra tai dia diém thué va don phan t6 (néu c6) vao lan 1am viéc téi. Pong
thot, Tham phan dé nghi bi don thuc hién ndp ban tu khai, ching cir, don phan
t6 (néu c6) vao 8 gio 30 phut ngay 09/10/2020. Tuy nhién, Cong ty Trach nhiém
hitu han BBkhong c6 yéu cau phan t6, nén cap so thim khong xem xét ddi voi
cac yéu cau néu trén 1a co can cu.

[9] Tai phién toa phtc thém nguyén don 6ng P, ba T va bi don Cong ty
Trach nhiém hitu han BBuy quyen cho ba Anh dai dién thdng nhat nhu sau:
Truong hop, HO1 dong xét xtr chap nhan yéu cau ctia nguyén don thi bi don S€ tur
thao d& cac trang thiét bi roi va vat dung trang tri, sinh hoat tai can nha sd 12
LQD, Phuong S, Quan B, Thanh phé HO Chi Minh va ban giao lai can nha nha
trbng cho nguyén don. Con cac vat tu thiét bi c6 dinh khong théo rdi duoc s&
ban giao cho nguyén don. Do d6, Hoi dong xét xir ghi nhan va bo sung tai phan
quyét dinh ctia ban 4n.

[10] V& an phi dan sy so tham, ddy 1a vu an tranh chdp hop dong thué
nha, nguyén don yéu cau chim dut hop dong thué nha; thanh toan tién thué nha
va tranh chép tién dit coc thué nha. An so thAim chép nhan toan by yéu ciu cla
nguyén don. Bi don phai chiu an phi c6 gia ngach d6i voi sd tién phai thanh toan
cho nguyén don. Pong thoi bi don con phai chiu an phi khong c6 gia ngach d6i
v6i yéu cau cham dut hop dong thué nha. An so tham, khong tinh an phi khong
gia ngach 1a thiéu sot. Ngoai ra, tai phién toa nguyén don ddéng y giam cho bi
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don s0 tién ddt coc 1a 250.000.000 dong nén cép phuc tham tinh lai an phi so
tham phan an phi c6 gid ngach cho phu hop.

Cu thé: Do chap nhan yéu ciu cua nguyén don chim dit hop dong thué
nha nén bi don phai chiu an phi so thAm khéng co gia ngach la 300.000 dong.
Ngoai ra, bi don phai thanh toan cho nguyén don sd tién 1.215.200.000 dong va
s6 tién mat coc 250.000.000 ddng nén phai chiu an phi 1a 55.356.000 dong.
Téng cong, bi don phai chiu 4n phi so tham 1 55.656.000 dong.

[11] An so tham tuyén tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc la
khong can thlet va khong ding vi duong su co quyén ty nguyén thi hanh én,
truong hop can thiét thi phai cudng ché thi hanh an.

‘ [12] Tai phién }6a phﬁ‘c tham, dai glién Vién kiém sétvnhﬁn dan Tha‘}nh phé
HO6 Chi Minh phat biéu va dé nghi Hoi dong xet xur phuic tham, khong chap nhéan
yéu céu khang cao cua Cong ty Trach nhiém hiru han BB, stra ban an so tham,
ghi nhan su tu nguyén cua nguyen dqon tra lai cho bi don % so tién dat coc la
250.000.000 dong va sura an phi so tham.

Nhu da nhén dinh trén, d¢ nghi cua dai dién Vién Kiém sat 1a c6 can clt
nén chap nhan.

[13] An phi dan sy phac tham: Do stra 4n so thim nén Coéng ty Trach
nhiém httu han BBkhong phai chiu.

Vi céc € trén.

‘ QUYET DINH: ,

Can cur khpén 2 biéu 308 yé khoan 2 Diéu 148 B0 luat to tung dan su;

Can ctr diém b khoan 2 Di€u 132 Luét Nha ¢ 2014;

Can cu Dbiéu 357 Vg‘l biéu 468 Bo luat dan sy nam 2015;

Can ctr Thong tu s6 92 /2015/TT-BTC ngay 15/6/2015 cua Bg Tai chanh;

Can ctr khoan 2 Piéu 29 Chuong III Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi toa an;

1. Khong chip nhan yéu cau khang céo cua Cong ty Trach nhiém hiru han
BB.

2. Stra ban an sé 1096/2020/DS-ST ngay 23/11/2020 ctia Toa 4n nhan dan
Quan 3, Thanh pho H6 Chi Minh.

Chép nhén toan bd yéu cau cua nguyén don 6ng Si P va ba Nguyén Thi T:

~ 2.1. Cham ditt Hop dong thué nha ngay 22/3/2017 va Hop dong sira doi,
bo sung ngay 17/7/2017 gitta Cong ty Trach nhiém hiru han BB(tén cti Cong ty
Trach nhi€ém httu han Thuong mai & Dich vu K) va 6ng Si P, ba Nguyén Thi T
do Cong ty Trach nhiém hiru han BBda vi pham nghiém trong nghia vy thanh
toan tién thué nha.

2.2. Bugc Cong ty Trach nhi¢m hiru han ,BBthéo dd céc trang thiét bj roi
va vat dung trang tri, sinh hoat tai can nha s6 12 LQD, Phuong S, Quan B,
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Thanh phé Ho Chi Minh va ban giao lai can nha s6 12 LQD, Phuong S, Quan B,
Thanh phd H6 Chi Minh (nha trong) cho 6ng Si P va ba Nguyén Thi T.

~2.3. Bu@chQng ty Trach nhiémrhﬁ’u han BB thanh toan cho 6ng ST P, ba
Nguyén Thi T s0 tién thué nha con thiéu (tam tinh tir thang 3/2020 cho dén ngay
23/11/2020) la 1.215.200.000d (mot ty hai tram muoi lam triéu hai trém ngan
dong).

2.4. Ghi nhan sy ty nguyén cua Qng‘ST P, ba Nguyén Thi T hoan tra lai
cho Cong ty Trach nhiém hiru han BBso tién dat coc thué nha la 250.000.000d
(hai trdm ndm muoi tri¢u dong).

2.5. Ghi nhén vi¢c ong Si P, ba Nguyen Thi T ty nguyén thanh toan cho
Cong ty Trach nhiém hiru han BBsé tién da thu tir thué thu nhap c4 nhan la
186.000.000d (mot trim tAm muoi sau triéu dong).

2.6. Cac bén thyuc hién giao tra nha va thanh toan tién tai co quan thi hanh
an dan su c6 tham quyén. Vi¢c can trir cong ng gitra hai bén s€ dugc thuc hién
tai giai doan thi hanh an.

Ké tir ngdy ngudi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, trudng
hop nguoi phai thi hanh 4n chdm thuc hién thanh toan tién thi ngudi phai thi
hanh an con phai chiu tién 13i do cham thanh toan theo quy dinh tai Piéu 357 va
Diéu 468 Bo luat dan sy.

2.7. V& 4n phi so thAm: Cong ty Trach nhiém hitu han BBphai nop 1a
55.656.000d (ndm muoi lam triéu sau trim nim muoi sau ngan dong).

3. An phi dan sy phuc tham: Cong ty Trach nhiém hitu han BBphai khong
phai chiu.

Hoan tra cho Cong ty Trach nhiém hitu han BBphai so tién 300.000d (ba
trim ngan dong) theo bién lai thu sé 0032770 ngay 31/12/2020 cta Chi cuc Thi
hanh an dan sy Quén 3, Thanh phé H6 Chi Minh.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan sy thi nguo1 duoc thi hanh &n dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh &n dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Ban 4n phuc thdm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

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

- VKSND TP.HCM,;

- Chi cuc THA DS Quan 3;

- TAND Quén 3;

- Cac duong su;

- Luu (T/.17) Lé Ngoc Tuong
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