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Ban an s6: 255/2022/DS-ST
Ngay: 17-8-2022 ‘
V/v “Tranh chap hgp dong thué nha”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 10, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hoi dong xét xir so' tham gom c6:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Trinh Xuan Huong.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Nguyén Vin Thanh.

2. Ba Tran Thi Thanh Thuy.

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Hoang Tric Ly — La Thu ky Toa an nhan
dan Quan 10.

Dai dién Vién Kiém sat nhéan dan Qudn 10 tham gia phién toa: Ba H6 Thi
Thanh Huong - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 8 nam 2022 tai try s¢ Toa an nhan dan Quan 10, xét xu so
tham cong khai vu an thy ly sO: 80/2022/TLST-DS ngay 12 thang 4 nim 2022
vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so:
136/2022/QDST-DS ngay 27 thang 6 nam 2022 va Quyét dinh hodn phién toa
s0: 102/2022/QDST-DS ngay 22 thang 7 nam 2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Thé V, sinh nim 1959 (co mat)

Dia chi: 690 duong f‘x, Phuong 13, Quan 6, Thaqh pho Hb Chi Minh.

- Bi don: Ong Nguyén Van T, sinh nam 1961 (vang mat). o

Dia chi: 436A/108A/15 duong 3, Phuong 12, Quan 10, Thanh phd Ho
Chi Minh. ‘

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Pham Thi H, sinh ndm 1962 (c6 mat). o

Dia chi: 690 duong A, Phuong 13, Quén 6, Thanh phd H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:
Theo don khoi kién va cac ban khai trong qua trinh giai quyét vu 4n ciing
nhu tai phién toa phia nguyén don 6ng Tran The V trinh bay:
Vao ngdy 07/11/2017, 6ng va vo 1a ba Pham Thi H c6 ky két hop dong
thué nha véi ong Nguyen Van T. Theo hop dong, vo chong 6ng cho ong T thué



toan bd can nha tai dia chi 688 duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh phd HO Chi
Minh dé kinh doanh dich vu Karaoke. Cac bén thoa thuan thoi han thué nha 1a 10
nam (tir ngay 01/11/2017 dén ngay 01/11/2027), gia thué nha 20.000.000 dong
mot thang, phuong thirc thanh toan tra thuong ky mdi thang mot 1an vao ngay 01
dén ngay 10 ctia mdi thang. Dé dam bao cho viéc thyuc hién hop déng, ong T da
dit coc 210.000.000 ddng, s tién nay 6ng T s€ dugc nhan lai khi két thiic hop
ddng, truong hop ong T vi pham hop dong s& bi mat tién dit coc.

Ngoai ra vao ngay 15/11/2018, vo chdng 6ng cho dng T thué cin nha tai
dia chi s6 690 duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh phé HO Chi Minh dé ong T
kinh doanh dich vu Karaoke, thoi han thué 1a 9 nam (tir ngay 01/01/2019 dén
ngay 05/01/2028). Céac bén thoa thuan gia thué cin nha nay la 20.000.000 dong
mot thang, phuong thirc thanh toan tra thuong ky mdi thang mot 1an vao ngay 01
dén ngay 05 ctua mdi thang. Pé dam bao cho viéc thuc hién hop dong nay, ong T
da dat coc 40.000.000 ddng, sb tién nay ong T s& dugc nhén lai khi két thuc hop
déng, truong hop ong T vi pham hop dong thi s& bi mat tién dit coc.

Sau khi ky két cac hop dong néu trén, vo chong dng da giao nha cho 6 ong T
dé 6ng T kinh doanh dich vu Karaoke theo dung thoa thuan. Tuy nhién, vé phia
ong Tuyén di vi _pham nghia vu tra tién thué nha cho vo chong ong. Cu thé tir
thang 01/2021 dén nay, 6ng T khong tra tién thué nha cho vo chong 6ng. Hién
nay, dng T dong cira khong con kinh doanh tai cac cin nha di thué ciia vo chong
6ng. Vo chong ong da lién lac v6i 6ng T dé doi tién thué nha nhung khong c6 két
qua.

Ngay 06/4/2022, ong Tran Thé V da khoi kién ong Nguyén Vian T, tai
phién toa dng V dua ra cac yéu cau cu thé nhu sau:

Cham dut hgp dong thué nha ngay 7/11/2017 va hop dong thué nha ngay
15/11/2018 gitra bén cho thué nha la 6ng Tran Thé V, ba Pham Thi H voi bén
thué nha la 6ng Nguyén Van T.

‘Bugc ong Nguyén Vian T phai ban giao toan bo mit bépg t‘réng cua 02 can
nha s6 688 va 690 duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh pho H6 Chi Minh cho
vo chong Ong.

Budc 6ng Nguyén Vin T phai tra tién thué nha cho vg chdng 6 ong tu thang
01/2021 dén ngay 17 thang 8 nam 2022 voi s tién 1a 782.666.000 dong. Ngoai
ra, ong Nguyén Vin T phai tiép tuc tra tién thué nha cho vo chong ong tu sau
ngay xét xir so tham dén khi vg chong o6ng nhan duoc toan bd mat bang tréng
ctia 02 cian nha s6 688 va 690 duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Yéu cﬁg Toa an cong nhén cho vg ch@ng ong dugc so hitu sb tién
250.000.000 dong ma 6ng T da dit coc cho vo chong ong.

Theo cac ban khai trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa
ngudi co quyén lgi, nghia vu lién quan ba Pham Thi H trinh bay:



Ba va ong Tran Thé V 14 vo chong va chu so hitu hop phap doi véi 02 can
nha sd 688 va 690 dudng A, Phuong 13, Quan 6, Thanh phdé H6 Chi Minh. Vao
ngay 07/11/2017 va ngay 15/11/2018, ba va éng V di cho ong Nguyén Vin T
thué 02 cdn nha nay v6i cac diéu, khoan nhu phan trinh bay cua 6ng V. Trong
qua trinh thué nha, ong T da vi pham hop dong thué nha. Ong T khong tra tién
thué nha cho vo chong ba tir thang 01/2021 dén nay. Hién nay, ong T dong cira
khong con kinh doanh tai cac cin nha da thué cta vo chong ba. Do d6, can ctr
vao hop ddng thué nha, vo chdng ba c6 quyén chim dut hop ddng thué nha véi
6ng T va dng T s& bi mat tién dit coc nhu da thoa thuan trong hop dong.

Tai phién toa, ba Pham Thi H théng nhat v&i céc yéu cAu khoi kién cua
ong Tran Thé V va khdong c6 bod sung gi thém.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 10 phat biéu ¥ kién:

Qua kiém sat viéc giai quyét vu an tir khi Toa an thu ly vu an den thoi
diém hién nay, thay rang Toa 4n thu Iy giai quyét vu an 1a dang tham quyén. Toa
an da tong dat ddy du cac van ban t6 tung cho cac duong su.

Tai phién toa hom nay, Hoi dong xet xu, Thu ky phién toa da thuc hién
dung quy dinh cta Bo luat T4 tung dan sy vé phién toa so tham.

Trong qua trinh giai quyét vu an ciling nhu tai phién toa nguyén don va
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan da thue hién dang cac quyén va nghia vy
cua minh. Bi don da dugc Toa an triéu tap hop 1¢ nhung vang mat trong qua
trinh giai quyét vu an 1a vi pham Diéu 70, Piéu 227 ciia B luat T6 tung dan suy.
Tai phién toa ngay hom nay, bi don ving mat dén lan thr 2 ma khong c6 1y do
nén Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mit bi don 1a phu hop véi quy dinh
cua phap luat.

Vé ndi dung vu 4n, xét thdy yéu cau khoi kién ctia nguyén don 13 ¢6 cin
ctt phu hop vé1 quy dinh cta phap luat dé nghi Hoi dong xét xtir chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, sau khi nghe y kién phat bi€u cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Ong Tran Thé V khot kién Ong Nguyén Van T yéu cau cham duat hop
d6ng thué nha va doi tién thué nha ma ong T con no, day 1a quan h¢ phap luat vé
“Tranh chép hop dong thué nha” thudc tham quyén giai quyet cua Toa an theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 ciia Bo luat T tung dan su. Ong Nguyen Van T
cu tra tai Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh nén vu an thudc thim quyen giai
quyét cua Toa &n nhan dan Quan 10 theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35
va diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6 tung dan su.



Qua trinh giai quyét vu 4n, bi don da duoc Toa an téng dat hop 1€ Thong
bao thu ly vu an nhung bi don khong cung cap chung ct, khong dén Toa an lam
ban khai dé phan bac yéu ciu cta nguyén don, tir bo quyén loi hop phap cua
minh, do d6 Toa an can clr vao cac chung ctr do nguyen don cung cap dé giai
quyét vu an. Mt khéc, bi don ving mit tai phién hoa giai nén Toa an khong tién
hanh hoa giai dugc vu an. Tai phién toa ngdy hom nay, bi don vang miat dén lan
thtr 2 ma khong c6 1y do nén Hoi dong xét xir cian ct vao khoan 2 Didu 227 cla
B lut T6 tung dan su tién hanh xét xtr vang mdt bi don.

[2] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Can ctr vao glay chting nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung dat &
do nguyén don cung cép cho thiy vo chong 6ng Tran Thé V va ba Pham Thi H
1a chi so hitu hop phap dbi v6i can nha tai dia chi s6: 688 duong A, Phuong 13,
Quan 6, Thanh phé H6 Chi Minh va cin nha tai dia chi sb: 690 (s6 cii 302)
duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh phd HO Chi Minh.

Ngay 07/11/2017, 6ng V, ba H da ky két hop dong cho ong Nguyén Vin T
thué can nha tai dia chi 688 duong A, Phuong 13, Quan 6 dé kinh doanh dich vu
Karaoke, thoi han thué 10 nam tinh ngay ky hop dong. Tiép theo ngay
15/11/2018, 6ng V, ba H ky két hop doéng cho 6ng Nguyén Van T thué cin nha
tai dia chi 690 duong A, Phuong 13, Quan 6 dé kinh doanh dich vu Karaoke,
thoi han thué 9 nim tinh ngay ky hop dong.

Xét hop dong thué nha ngay 07/11/2017 va hop dong thué nha ngay
15/11/2018 giita bén cho thué ong Tran Thé V, ba Pham Thi H vdi bén thué ong
Nguyén Vin T c¢6 ndi dung va hinh thirc phu hop v61 quy dinh cua phap luat nén
cac hop dong nay phat sinh hiéu luc tai thoi diém giao két.

Qua trinh thuc hién hop dong, ong T da khong tra tién thué nha cho vo
chdng ong V, ba H tir thang 01/2021 dén nay va tu ¥ ngimg kinh doanh tai mat
bang thué vi pham nghiém trong céac thoa thuan trong hop dong. Cu thé, tai Diéu
4 cta hop dong thué nha ngay 07/11/2017 ¢6 quy dinh: “...Bén thué nha co
nghia vu tra tién thué nha dung thoi han d3 thoa thudn...néu bén thué nha khong
tra tién thué nha trong 10 ngay ma khong c6 1y do chinh dang thi bén cho thué
nha cé quyén don phu:ong cham dat hop dbng thué nha duogc ldy lai nha va
khong tra tién da nhan coc”. Pong thoi, tai Diéu 6 caa hop dong thué nha ngay
15/11/2018 cting quy dinh: “...Bén thué co nghia vu tra du so tién thué nha ding
ky han da théa thuan...”. Tal Piéu 4 cta hop ddng nay ciing xac dinh: “Néu bén
B (bén thué nha) ty y ngung hop dong trudc thoi han s& mat s6 tién dit coc”.

Xét thay, viéc ong T khong tra tién thué nha cho 6ng V, ba H trong mot
khoang thoi gian dai nén di vi pham vao khoan 1 Diéu 481 cta Bo luat Dan su
nam 2015: “Bén thué phai tra du tién thué dung han da thoa thuan...”. Ngoai ra,
theo khoan 2 Piéu 132 Luat nha ¢ nim 2014 c6 quy dinh: “Bén cho thué nha &
c6 quyén don phuong chidm dat thuc hién hop dong thué nha va thu hoi nha ¢
dang cho thué khi thuéc mot trong cac truong hop sau day: Bén thué khong tra



tién thué nha ¢ theo thoa thuan tir 03 thang trd 1én ma khéng cé Iy do chinh
dang...”. Trudc khi khoi kién, ngay 23/11/2021 6ng V, ba H da gii van ban
thong bao chidm dut hop dong thué nha voi 6ng T nén di dap tng diéu kién quy
dinh tai khoan 4 Diéu 132 Luat nha ¢ nam 2014: “Bén don phuong cham dat
thuc hién hop dong thué nha & phai thong bao cho bén kia biét trude it nhat 30
ngay trur truong hop cac bén co thoa thuan khac”.

Cin ¢t vao cac thoa thuan trong hop dong va cac diéu luat vira din chiéu,
Ho1 dong xét xr chap nhan toan bd yéu cau khéi kién ciia nguyén don 6ng Tran
Thé V:

Cham dut hop dong thué nha ngay 7/ 11/2017 va hop ddng thué nha ngay
15/11/2018 gitra bén cho thué nha la 6ng Tran Thé V, ba Pham Thi H voi bén
thu€ nha 1a 6ng Nguyén Van T.

‘Budc 6ng Nguyen Vin T phai ban giao toan bé mat bang tréng cua 02 cin
nha sb 688 va 690 (sb cii 302) duong A, Phuong 13, Quén 6, Thanh phd Ho Chi
Minh cho vo chong ong Tran Thé V, ba Pham Thi H.

Budc 6ng Nguyén Van T phai tra tién thué nha cho vo chong 6ng Tran
Thé V, ba Pham Thi H tir thang 01/2021 dén ngay 17/8/2022 = 19 thang 17 ngay
x 40.000.000 dong/thang = 782.666.000 dong. Ngoai ra, 6ng Nguyén Van T phai
tiép tuc tra tién thué nha cho vo chong ong Tran Thé V, ba Pham Thi H tir ngdy
18/8/2022 cho dén khi vo chong ong Tran Thé V, ba Pham Thi H nhéan duoc
toan bd mat bang trong ctia 02 cin nha sd 688 va 690 duong A, Phuong 13,
Quan 6, Thanh phé HO Chi Minh.

~ Cong nhén cho vo chong 6ng Trén Thé V, ba Pham Thi H duoc so hitu sO
tién 250.000.000 dong ma ong Nguyeén Van T da dat coc theo hgp dong thué nha
ngay 7/11/2017 va hgp dong thué nha ngay 15/11/2018.

[3] Vé an phi dan su so tham:

Xét thay, ong Nguyen Vian T, sinh ndm 1961 (1a nguoi cao tu01) thudc
truong hop dugc mién tién &n phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mlen giam, thu, ndp, quan ly va su dung an
phi va 1é phi Toa 4n (sau day goi tit 1a Nghi quyet 326). Tuy nhién, theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 14 cua Nghi quyet 326 dé duoc mién tién an phi thi ngudi
dugc mién tién 4n phi phai co6 don dé nghi ndp cho Toa 4n co tham quyén kém
theo cac tai liéu, ching ctr ching minh thude truong hop dugc mién an phi. Xét
thay, Ong T Vang mat trong sudt qua trinh Toa an giai quyet vu an va khong CO
don d& nghi mién tién an phi. Do d6, Hoi dong xét xir khong ¢ co s¢ dé mién
tién 4n phi dan su so tham cho 6ng T theo diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét
326. Can ctr vao Piéu 147 cta Bo luat TH tung dan sy va khoan 2 Diéu 26 cia
Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi



va 1¢ phi Toa an, Ong Nguyen Vin T phai chiu toan bo tién 4n phi dan sy so
tham d6i véi toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don duoc Toa an chap nhan.

Cu thé Nguygn Van T phai chiu tién 4n phi dan su so tham khong c6 gia
ngach la 300.000 dong ddi voi yéu cau khoi kién cua 6ng V duoc Toa an chap
nhan vé vi¢c cham dut hop dong thué nha, budc 6ng T phai ban giao 02 can nha
thué cho vo chong 6ng V.

“Ngoai ra, 6ng Nguyén Vian T con phai chiu tién an phi dan su SO thérp d‘fl)i
v0i s0 tién thué nha phai tra cho vg chong 6ng V la 782.666.000 dong va so tién
dat coc 250.000.000 dong duoc Toa an cong nhan quyén so hiru cho vg chong
ong V. An phi dén sy so tham khong c6 gida ngach ma ong T phdi chiu la
42.979.980 dong.

Tong so tién an phi dan sy so thAm ma 6ng Nguyén Vin T phai chiu 1a
43.279.980 dong.

Nguyén don Ong Tran Thé V 1a ngudi cao tudi va c¢6 don dé nghi duoc
mién tién tam Ung an phi nén 6ng Vinh khong phai nop tién tam tng an phi khi

khoi kién vu an. Ngoai ra, do toan bo yéu cau khoi kién cua 6ng V duge Toa an
chap nhan nén 0ng V khong phai chiu tién an phi dan su so tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

o Ap dung khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1
Diéu 39, Diéu 147, di€m b khoan 2 Diéu 227, Diéu 271 va khoan 1 Diéu 273
cua B0 luat To tung dan su;

- Ap dung Diéu 472, Diéu 481 va Piéu 482 cua Bo luat Dan sy nam 2015;

- Ap dung Piéu 117, Biéu 118, biéu 119, Piéu 120, bieu 121, bicu 122,
bicu 129 va biéu 132 Luat nha ¢ nam 2014

- Ap dung Piéu 12, Piéu 14, khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Quéc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa
an;

- Ap dung Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11 thang 01 nam 2019
cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan T6i cao huong dan ap dung mot so
quy dinh cua phép luat vé 1ai, 1ai suat, phat vi pham.

1. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don:

1.1. Cham dut hop dong thué nha ngay 7/11/2017 va hop dong thué nha
ngay 15/11/2018 gitra bén cho thu€ nha 1a 6ng Tran The V, ba Pham Thi H véi
bén thué nha 1a 6ng Nguyén Van T.

1.2. Budc 6ng Nguyén Vin T phai ban giao toan bo mit bang trong ctia 02



cin nha tai dia s0 688 va 690 (s6 cii 302) duong A, Phuong 13, Quan 6, Thanh
pho HO6 Chi Minh cho vo chong 6ng Tran Thé V, ba Pham Thi H.

1.3. Budc 6ng Nguyén Van T phai tra tién thué nha cho vo chong ong
Tran Thé V, ba Pham Thi H tir thang 01/2021 dén ngay 17 thang 8 nam 2022 1a
782.666.000 dong (bay trim tdm muoi hai triéu, sau trdm sau muoi sau nghin
dong). Ngoai ra, ong Nguyén Van T phai tiép tuc tra tién thué nha cho vo chong
ong Tran Thé V, ba Pham Thi H tir ngay 18/8/2022 cho den khi vo chéng ong
Tran Thé V, ba Pham Thi H nhén dugc toan bd mit bang trong cua 02 can nha
tai dja chi s6 688 va 690 dudng A, Phuong 13, Quén 6, Thanh phé HO Chi Minh.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap ludt va co don yéu cau thi hanh an,
néu bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi
hanh con phai chiu khoan tién 13i theo murc 14i suat dugc quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015, twong tmg voi thoi gian chua thi hanh an.

1.4. Cong nhan cho vo chong ong Tran Thé V, ba Pham Thi H duoc so
hiru s tién 250.000.000 dong (hai trim nidm muoi triéu dong) ma ong Nguyén
Vin T di dit coc theo hop ddng thué nha ngay 7/11/2017 va hop dong thué nha
ngay 15/11/2018.

2. V& 4n phi dan su so thim: Budc 6ng Nguyén Van T phai chiu 43.279.980
dong (bon muoi ba tri€u, hai trdm bdy muoi chin nghin, chin trdm tam muoi
dong) tién an phi dan su so tham.

Ong Tran Thé V duoc mién ndp tién tam Ung an phi dan su so tham va
khong phai chiu an phi dan sy so tham.

3. Trudng hop ban 4n duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

4. Vé quyén khang cdo: Nguyén don, nguoi co quyén lo1 nghia vu lién
quan c6 quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi
don c6 quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy duoc tong dat
hop 1€ ban an.
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