TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO B Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
TINH PONG NAI

Ban 4n s6: 22/2020/DS-ST
Ngay: 11-6-2020

VIV “Tranh chdp Hop dong
thué nha ¢

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHiA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO B - TINH PONG NAI

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Tham phan — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hoang Phuong

Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Tran Cong Danh — Can bd huu tri

Ba Thiéu Thi Phi Loan — Cén bd huu tri

- Thue ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Linh — Thu ky Toa an nhan
dan thanh phé B, tinh Pong Nai

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhén din thanh pho B, tinh Dong Nai tham
gia phién tda: Ba Tran Thi Thuy — Kiém sat vién.

‘ Ngay 11 thang 6 nam 2020, tai tru s¢ Toa én nhan dan thanh phé B, tinh
Dong Nai xét xu so tham cong khai vu an dan sy thu Iy s6 89/2019/TLST-DS ngay
22 thang 02 nam 2019, vé viéc “Tranh chap Hop dong thué nha” theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xur sé 12/2020/QDXXST-DS ngay 10 thang 3 nim 2020 va
Quyét dinh hoan phién toa s6 365/2020/QDST-DS ngay 11 thang 5 nam
2020, gitra cac duong su:

*Nguyén don: Ong Lé Ngoc T, sinh nam 1985.

Thuodng tri: Lang D, X4 V, huyén T, Thanh phd Ha Noi.

~ Noi ¢ hién nay: S6 43, duong N1, khu dén cu V, khu phd 7, phuong T, thanh
pho B, tinh Dong Nai.
*Bi don: Ba Hoang Thi H, sinh nam 1975.
Ong Nguyén Khac N, sinh nam 1974,
Cung dia chi: 9/2/38A, khu phd 11, phuong T, thanh phd B, tinh Pong Nai.
(Ong T ¢6 mat, ba H ¢6 don xin ving mdat, ong N ving mdt).
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién; ban ty khai; bién ban vé kiém tra viéc giao nop,
tiep can, cong khai chirng ctr va tai phién toa 0ng Lé Ngoc T - nguyén don
trinh bay:



Ngay 25/4/2017, éng T va éng N, ba H c¢o ky hop déng thué cin nha sb
22B7, khu gia dinh Quéan doan 4, khu phé 11, phuong T, thanh phd B, tinh Pong
Nai, muc dich thué dé kinh doanh dich vu luu tra (nha nghi), thoi han thué 05 nam,
gia thué 1a 15.500.000d6ng/thang (khong bao gdm céc chi phi dich vu), bén thué 1a
6ng T dit coc 50.000.000d6ng cho 6ng N va ba H, mdi thang thanh toan tién thué
01 lan tir ngdy 25 dén ngay 30 hang thang. Cuing ngdy 25/4/2017, ong T d nhan
nha va tién hanh viéc kinh doanh. Tir thang 3/2018 dén thang 11/2018, hé thong
nudc cua can nha thuong xuyén bi gian doan kéo dai, nguyén nhan do may bom va
hé théng duong éng cii, ngudn nudc giéng cip khong on dinh, gdy anh hudng
nghiém trong td1 hoat dong kinh doanh. Do d6, ong T da thuc hién ty stra chira va
thong bao tdi bén cho thué va yéu cau bén cho thué thanh toan tién chi phi stra chira
nhung khong duge dap ung. Do bén cho thué la dng N va ba H vi pham quy dinh
ctia Piéu 477 Bo luat Dan sy nén 6ng T di thong béo viéc cham dut hop dong
truéc han voi ong N va ba H. Bén thang 11 nam 2018, 6ng T don phuong cham dut
hop dong thué nha. Ngay 23/11/2018, hai bén di ban giao lai nha nhung bén 6ng N
va ba H khéng tra lai tién coc va chi phi sira chita cho ong.

Do d6, 6ng T khoi kién yéu cdu Tda 4n nhan dan thanh phd B tuyén dng N
va ba H d vi pham hop dong thué nha va tuyén cham dut hop dong thué nha ngay
25/4/2017 da ky gitra ong T voi ong N va ba H; dong thoi buge 6ng N va ba H phai
tra lai cho 6ng T so tién dat coc la 50.000. OOOdong, tién boi thudng thiét hai theo
hop dong 13 50.000.000d6ng, tién chi phi dau tu sira chira 1a 15.000.000 dong, tong
cong 1a 115.000.000d0ng. Ngoai ra, dng T khong yéu cau gi thém va khong con tai
liéu chtmg ctr ndo dé bo sung.

- Theo Bén ty khai va bién ban vé kiém tra viéc giao ndp, tiép cin, cong
khai chirng cir, ba Hoang Thi H — Bi don trinh bay:

Ngay 25/4/2017, 6ng N va ba H c6 ky hop dong cho 6ng T thué cin nha sb
22B7, khu gia dinh Quén doan 4, khu phd 11, phuong T, thanh phd B, tinh Pong
Nai, can nha nay do vo chong 6ng N va ba H tu xay dung dé kinh doanh nha nghi
tir khoang nam 2011 trén phan dién tich dat dng N va ba H duoc cip quyén st
dung, muc dich thué dé kinh doanh dich vu luu trd (nha nghi), thoi han thué 05
nam (tir ngay 25/4/2017 dén 25/4/2022), gia thué 1a 15.500. O()Odong/thang, ong T
dit coc 50.000.000d6ng cho 6ng N va ba H, mdi thang thanh toan tién thué 01 lan
tur ngay 25 dén ngay 30 hang thang. Cung ngdy 25/4/2017, 6ng T da nhan nha va
tién hanh viéc kinh doanh, c6 dang ky kinh doanh day du theo quy dinh ciia phap
luat. Hop dong ghi & néu trong thoi han thué ma ong T cham dat hop dong thué
nha trude han thi 6ng T s& mat so tién coc va cac chi phi dau tu; con nguoc lai, néu
ong N va ba H lay lai nha cho thué trudc han thi 6ng ba phai tra lai s6 tién coc,
d6ng thoi phai bdi thuong cho 6ng T thém sé tién 50.000.000 dong.

Ngay 24/01/2019, 6ng T don d6 dac ra khoi nha thué véi ly do vo sap sinh
con, khong tiép tuc lam ntra va doi lai tién coc. Ong T cing khong dong tién dién,
nuéc, Internet thang cubi va khong tra lai cac gidy to lién quan dén viéc ding ky
kinh doanh. Do éng T tu ¥ cham dat hop dong thué nha trudc han nén 6ng T s&



khong dugc nhan lai sb tién coc theo ding thoéa thuan. Vi vay, ong N va ba H
khong dong ¥ véi cac yéu cau khai kién cia 6ng T.

Qua trinh thu ly va giai quyét vu an ong Nguyén Khéac N dén Toa lam viée
nhung chua trinh bay y kién, Toa 4n da tién hanh tong dat hop 1¢ cic vian ban t0
tung va gidy triéu tap cho dng N dé tham gia phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép
can, cong khai chimg ct, hoa giai va tham gia phién tda nhung 6ng N vang mat
khéng c6 1y do nén khong c6 101 trinh bay.

Y kién dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé B:

- V& viéc tuan theo phap ludt td tung trong qua trinh giai quyét vu an cua
Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa va viée chip hanh phép luét cua
nguyén don ké tir khi thu Iy vu an cho dén trude thoi diém Hoi déng xét xtr nghi an
duogc thuc hién ding quy dinh. Ba Hoang Thi H da thuc hién dang cac quy dinh
cta bj don, tham gia cac budi 1am viéc, phién hop cong khai chimg ctr, phién hoa
giai theo dung gidy triéu tap ctua Toa an. Pi v6i ong Nguyén Khac N chua thuc
hién dung cac quy dinh cta bi don, khdng tham gia cac budi 1am viéc, phién hop
cong khai ching cir, phién hoa giai va xét xir theo dung gidy triéu tap cua Toa an.

- V& duong 16 giai quyét vu an: Dé nghi Hoi ddng xét xtr chap nhan 01 phan
yéu cau khoi kién cua nguyén don. Can cur Diéu 472, 477 Bo luat Dan sy nam
2015: Chap nhan mdt phan yéu cau khéi kién ciia 6ng Lé Ngoc T vé viéc yéu cau
6ng N va ba H phai tra lai tién coc 50.000.000d va tién sira chita hé théng dién,
nudce 1a 11.500.000d0ng; Bac yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé viée doi lai sb
tién phat coc 50.000.000d.

Vé an phi: nguyén don phai chiu 4 an phi c6 gid ngach d6i v6i yéu cau bi bac
va bi don phai chiu an phi ddi v6i yéu cau ctia nguyén don duoc chap nhan.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an dugce thim tra tai phién
tda va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung: Toa an da tong dat hop 16 Quyét dinh dua vu &n ra xét
xt va Quyét dinh hodn phién tda cho cac dwong su dé tham gia phién toa. Tai phién
tda hdm nay, nguyén don dng T c6 mit, bj don ba H ¢6 don xin xét xir ving mit,
6ng N di duoc triéu tap hop 1¢ 1an the hai van vang mat khéng c6 1y do. Can ctr
vao Diéu 227; biéu 228 B6 luat T6 tung dan sy nim 2015, Toa an tién hanh xét xir
vang mat 6ng N va ba H.

[2] Vé quan hé phap luat tranh chap va tham quyén giai quyét: Ong Lé Ngoc
T khai kién ba Hoang Thi H, sinh nim 1975 va 6ng Nguyén Khac N, sinh nim
1974, cung dia chi: 9/2/38A, khu phé 11, phuong T, thanh phé B, tinh Pong Nai dé
tranh chap vé hop dong thué nha ¢. Can ctt Diéu 26, Piéu 35 va Diéu 39 Bo luat T6
tung dan sy nim 2015; Diéu 472 Bo luat Dan sy nam 2015 xac dinh quan h¢ phap
luat tranh chap 1a “Hop d6ng thué nha ¢” thudc tham quyén giai quyét caa Toa an
nhan dan thanh phd B.



[3] Vé thoi hiéu khoi kién: Ngay 23/11/2018, 6ng T ban giao lai cin nha thué
cho 6ng N va ba H. Ngay 07/12/2018, 6ng T nop don khai kién tai Toa an. Can cur
Dicu 429, Diéu 688 Bo luat Dan sy 2015 va Diéu 184 Bo luat T6 tung dan sy ndm
2015, Hoi ddng xét xir xac dinh yéu cau khai kién caa 6ng T van con thoi hiéu khoi
kign.

[4] X¢ét yéu cau khoi kién ciia 6ng Lé Ngoc T, Hoi dong xét xtr nhan thay
nhu sau: Ngay 25/4/2017, 6ng T ky hop dong thué nha véi 6ng N va ba H dé kinh
doanh nha nghi, cing ngdy dng T d3 nhan nha va tién hanh viéc kinh doanh. Pén
ngay 15/5/2017, 6ng T da duoc Phong Tai chinh Ké hoach thanh phd B cip gidy
chtng nhan ding ky ho kinh doanh theo quy dinh. Nhu vay, viéc giao két hop dong
thué nha & giira cac duong su dd dam bao theo quy dinh cua khoan 2 Biéu 118,
119, 120, 121, 122 Luat nha ¢.

Theo 6ng T trinh bay: Tir thang 3/2018 dén thang 11/2018, hé thong nudc
cua can nha thuong xuyén bi gian doan keo dai, nguyén nhan do may bom va hé
théng dudng dng cil, nguon nude giéng cap khong on dinh, gay anh hudng nghiém
trong t&1 hoat dong kinh doanh. Do do6, ong T da thuc hién tu stra chita va thong
bao téi bén cho thué va yéu cau bén cho thué thanh toan tién chi phi sta chira
nhung khong duoc dap tng. Ong T cung cap van ban xac nhan ngay 06/12/2018
cua Ong Tran Van X 1a tho stra duong nudc dé ching minh cho y kién ctia minh.
Tai Piéu 3 cua Hop d6ng thué nha c6 ghi nhan trach nhiém cta bén cho thué phai:
“Giai quyét thoa thuan cho bén B sira chira lap dat trang thiét bi duy tu bao dudng
nha phuc vu cho nhu cau hoat dong kinh doanh cua bén B, néu bén B ¢6 nhu cau”,
con bén thué co trach nhiém: “Khi tién hanh stra chita, cai tao nha thi can co su
dong ¥ clia bén A”. Nhu vdy, trong qua trinh thué néu c0 tai san, thiét bi hu hong
can stra chira thi bén thué phai bao va dugc sy dong ¥ cta bén cho thué. Viéc sta
chita cac thiét bi theo vin ban xac nhan ma 6ng T cung cap 1a nhimg hu hong phat
sinh trong qua trinh kinh doanh nha nghi, 6ng T khong cung cap dugc tai liu,
ching ctr ching minh cho viéc ¢6 thong bao va dugc sy dong y ctia 6ng N va ba H
theo timg 1an stra chita. Tai Ban tu khai ngay 11/5/2020, ba H trinh bay viéc stra
chira nhiing thiét bi hu hong phat sinh trong qua trinh kinh doanh nha nghi la thudc
trach nhiém cua 6ng T, 6ng T stra hét bao nhiéu tién ba H cling khong biét, va ba
khong co y kién gi vé gia chi phi sira chita ma ong T da trinh bay. Theo quy dinh
tai Diéu 479 Bo luat dan sy thi viéc stra chira nay thudc trach nhiém cua bén thue
trong qua trinh sir dyng nha thué€. Do do, khong co can cir chap nhan yéu ciu cia
6ng T vé tién chi phi dau tu stra chira 1a 15.000.000 dong.

Hop dong thué nha ¢ hai bén ky két khong quy dinh cu thé truong hop cham
dut hop dong thué nha ¢, do d6 Hoi dong xét xir can cir cac quy dinh cta Luat nha
& d¢ xem xét yéu cau khoi kién. Ong T cho ring tr thang 3/2018 dén théng
11/2018, hé thong nude cua cin nha thuong xuyén bi glan doan kéo dai, nguyén
nhan do may bom va hé thong duong dng cii, ngudn nude giéng cap khong 6n dinh,
gdy anh huong nghiém trong téi hoat dong kinh doanh nén dng da thong bao viéc
cham dirt hop dong trude thoi han véi bén cho thué, cin cir vao Piéu 477 Bo luat
dan sy. Dén ngay 23/11/2018, 6ng T ban giao lai cin nha thué cho dng N va ba H,
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ba H d3 nhan lai nha. Qua xdc minh ctia Phong Tai chinh Ké hoach thanh ph6 B
ngay 30/8/2019, thi hién nay can nha (1a d6i tuong trong hop dong thué) co dia chi
tai s6 22B7, khu gia dinh Quén doan 4, khu phé 11, phuong Tan Phong, thanh phé
B, tinh Pong Nai van dang tiép tuc kinh doanh d1ch vu luu tra (nha nghi) va duoc
cap gidy chting nhan ding ky ho kinh doanh theo quy dinh. Tai Piéu 1 cua Hop
ddng hai bén thoa thuan “Trong thdi han thué vi 1y do nao d6 ma bén A 14y lai nha
tredc thoi han thi phai tra lai tién coc ddng thoi bdi thuong cho bén B sé tién bing
tién coc va chi phi bén B dau tw. Nguoc lai néu bén B khong tiép tuc thué trong
thoi han hop dong thi s& mat tién dit coc va cac chi phi dau tu.” Nhu véy, khong co
can cu cho rang can nha ¢ cho thué bi hu héng nang, thudc truong hop phai cham
dut hop dong thué nha ¢ hay trudng hop bén thué co quyen don phuong cham dut
thuc hién hop dong thué nha & theo khoan 2 Diéu 131 va khoan 3 Diéu 132 Luat
nha ¢. Do d6, yéu cau khoi kién cua ong T vé viéc tuyén 6ng N va ba H da vi pham
hop dong thué nha va tuyén chidm dit hop dong thué nha ngay 25/4/2017 da ky
gitta ong T voi 6ng N va ba H do dng N va ba H vi pham hop dong; dong thoi bude
6ng N va ba H phai tra lai cho ong T sb tién dit coc 50.000.000d6ng, tién boi
thuong thiét hai theo hop déng 50.000. OOOdéng, tién chi phi dau tu sta chita
15.000.000 dong, tong cong 115.000.000d6ng 1a khong co cO SO dé chap nhan.

Ngay 22/3/2019, Toa an lap bién ban lam viéc yéu cau 6ng Nguyen Khéc N
phai c6 don phan t6 theo quy dinh ddi voi yéu cau budc ong T tra tién dién, nudc,
Internet chua thanh toan. Tuy nhién, hét thoi han 6ng N khong thuc hién nén khong
c6 can cir dé Toa an xem xét, giai quyét, 6ng N va ba H duoc quyén khoi kién vu
an dan su khac khi c6 yéu cau theo quy dinh phap luat.

Tu nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir khdng chap nhan toan bo yéu cau
khai kién cua 6ng L& Ngoc T.

[5] V& 4an phi dan su so tham: Cin ctr Diéu 147 Bo luat T tung dan sy nim
2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé an phi, 1& phi Toa
an va Danh muc an phi, 18 phi Toa an ban hanh kém theo Nghi quyét, 6ng L& Ngoc
T phai chiu &n phi dan su so tham khéng c6 gia ngach 1a 300.000d6ng va an phi
dan sy so tham cd gia ngach 1a 5.750.000 dong (Nam triéu, bay trim nim muoi
ngan dong), duogc trir vao s tién 300.000 dong va 2.875.000d6ng tam tmg an phi
d3 ndp tai bién lai s6 0003836 va 0003835 ngay 16/01/2019 cta Chi cuc Thi hanh
an dan su thanh phd B. Ong T phai nop thém tién &n phi dan sy so thim c6 gia
ngach 1 2.875.000 dong.

[6] Loi phat biéu cua Kiém sat vién phi hop vai mot phan nhan dinh cua Hoi
dong xét xt nén chi ghi nhan mot phan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao Diéu 472 Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 117, 118, 119, 120,
121, 122, 129, 131, 132 Luat nha ¢;

Ap dung Diéu 26, Diéu 35 va Diéu 39, biéu 147, Piéu 184, Piéu 203, Piéu
207, biéu 220, Biéu 227, Biéu 266 va Biéu 273 Bo luat T tung dan sy nim 2015;



Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa én;

Tuyén xu:

Khong chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua 6ng Lé Ngoc T: vé viée yéu
cau tuyén 6ng N va ba H di vi pham hop dong thué nha va tuyén cham dut hop
ddng thué nha ngay 25/4/2017 da ky gitra ong T voi ong N va ba H; budc 6ng N va
ba H phai tra lai cho ong T s tién dat coc 50.000. 000ddng, tién b01 thuong thiét
hai theo hop ddng 50.000.000ddng, tién chi phi dau tu sira chita 15.000.000 dong,
tong cong 115.000.000d0ng.

V& an phi dan su so thim: Can ct Diéu 147 Bo luat T4 tung dan sy nim
2015; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé an phi, 1& phi Toa
4n va Danh muc an phi, 1& phi Toéa an ban hanh kém theo Nghi quyét, 6ng L& Ngoc
T phai chiu &n phi dan su so tham khéng c6 gia ngach 1a 300.000d6ng va an phi
dan sy so tham cd gia ngach 1a 5.750.000 dong (Nam triéu, bay trim nim muoi
ngan dong), dugc trir vao s tién 300.000 dong va 2.875.000d6ng tam Ung an phi
d3 nop tai bién lai s6 0003836 va 0003835 ngay 16/01/2019 cta Chi cuc Thi hanh
an dan su thanh phd B. Ong T phai nop thém tién &n phi dan sy so thAm c6 gia
ngach 1a 2.875.000 dong.

Ong T ¢co quyen khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Ong
N vabaH CO quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an
hoac duoc tong dat hop 1¢ ban an.

TM. HOI DPONG XET XU SO THAM
Noi nhén: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Bdng Nai (01);
- VKSND TP. B (02);
- Chi cuc THADS TP. B (01);
- Céc duong su (3);
- Luu HS-VP (03).

Nguyén Thi Hoang Phuong



