TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s0: 647/2020/DS-PT
Ngay: 09/7/2020 ‘
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 HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Huong.

Cdc Tham phén: Ba V5 Thi Kim Thuong
Ba Pham Thi Kim.

- Thu ky phién toa: Ong Pham Vii Khéc - Thu ky Toa an nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh.
- Pgi di¢n Vign kiém sdt nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Pham
Duy Tuan - Kiém sat vién.

_ Trong ngay 09 thang 07 nam 2020, tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 571/2019/TLPT - DS
ngay 05 thang 12 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”.

Do Bin 4n so thdm s0 354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019 ciia Toa 4n nhan
dan Quan M, Thanh pho H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu sﬁ 2285/2020/QDPT — DS ngay
06/5/2020 va Quyét dinh hoan phién toa sd6 4946/2020/QDPT — DS ngay
27/5/2020 gitra cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1. Ong Phan Anh T, sinh nam 1969;

Dia chi: 51 duong HN, phudng NTB, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.
1.2. Ba Nguyén Thi Y, sinh nim 1971.

Dia chi: S6 311A24 Puong T, phuong BK, Quan H, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén ctia nguyén don: Ba Phan Ngoc Bao T1, sinh
nam 1995.

Dia chi: S0 8/9 duong TT 1, xa TH, huyén HM, Thanh phd Ho Chi Minh la
nguoi dai di¢n theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 27 thang 6 nam 2017)
(C6 mat)

2. Bi don: Cong ty Trach nhi¢m hiru han C.

Dia chi tru s&: S6 2 duong NDK, phuong BN, Quan M, Thanh phé HO Chi



Minh

Nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don: Ong Vii Qudc T2, sinh nim
1962.

Dia chi: 4E NTT, Phuong N, quan BT, Thanh ph6 Ho Chi Minh. (Van ban
uy quyén ngay 15 thang 6 nam 2020) (C6 mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cta bi don: Ba N’guy‘én Thi Thuy
H - Luét su Van phong luat su N, thudc Poan Luat su Thanh ph6é H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khdi kién va trong qud trinh tham gia t6 tung tai toa dn cdp so
tham, nguyén don co nguoi dai dién trinh bay:

Nguyén don 1a 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y 13 chii s& hitu cin nha sb
51 duong HN, phuong NTB, Quin M (Theo Gidy chung nhan quyén st dung
dat s6 AB 861905, s6 vao s6 H00590 do Uy ban nhan dan Quan M cip ngay 04
thang 8 nim 2005, dang ky thay d6i ngay 07 thang 9 nam 2015).

Ngay 25 thang 5 nim 2014 (Hop dong ddnh may nham la nim 2015),
nguyén don va bi don 1a Cong ty Trach nhiém hiru han C c6 ky Hop dong thué
nha véi noi dung: Nguyén don dong y cho bi don thué mot phan can nha sé 51
duong HN, phuong NTB, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh véi dién tich thué
1a 280 m” 1am vin phong giao dich; Thoi han thué 14 03 nam bat dau tir ngay 25
thang 5 nam 2014 dén ngay 25 thang 5 nam 2017; Gia thué 1a 50.000.000
ddng/thang tuong duong 2.300 USD, tuy thoi diém thanh toan cu thé bén thué
nha s& thanh toan dang voi gia twong dwong; Phuong thirc thanh toan: Tra bang
tién mit; Bi don dit coc cho nguyén don 150.000.000 ddng twong dwong 6.900
USD, s6 tién nay nguyén don sé& tra lai cho bi don sau khi hop ddng nay duoc
thanh 1y chAm dut; Tra thuong ky 03 thang mot 14n vao ngay 25 duong lich.

Nguyén don da ban giao can nha néu trén cho bi don thué va bi don da tra
cho nguyén don 02 thang tién dit coc thué nha 1a 98.670.000 dong ngay 01
thang 12 nam 2014; tra tiép 01 thang tién dit coc, 01 thang tién nha 1a
98.670.000 dong ngay 10 thang 12 nam 2014; tra 02 thang tién thué nha (ngay
25 thang 6 ndam 2014 dén ngay 24 thang 8 nam 2014) 14 98.670.000 dong.

Do bi don cham thanh toan tién thué nha nén nguyén don c6 Thong bao
(lan 2) va Khang thu (lan 2) ngay 04 thang 5 nam 2015 dé thong bao vé viéc
nguyén don s& chim dit hop dong va lay lai nha vao ngay 25 thang 5 nam 2015.

Ngay 22 thang 5 nam 2015, nguyén don va 6ng Lé Huy T3 (Thoi diém nay
1a Chu tich Hoi ddng quan tri cta cong ty bi don) dd ky Bién ban ban giao toan
bo hién trang, trang thiét bi va tién nghi can nha néu trén. Do bi don vi pham
thoa thuan hop ddng nén nguyén don khong tra lai bi don tién coc thué nha ma
bi don da tra cho nguyén don.

Tir thoi diém cho thué dén thoi diém cham dut hop dong 1a 12 thang nhung
bi don qhi mai thanh toan cho nguyén don Q3 thang tién thué nha, con no lai 09
thang tién thué nha khong tra 49.450.000 dong/thang x 09 thang = 445.050.000
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ddng. Nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra 09 thang tién thué nha con ng la
445.050.000 dong.

Trong qud trinh tham gia té tung tai toa dn cdp so tham bi don c6 nguoi
dai dién trinh bay:

Bi don c6 ky Hop dong thué nha ngay 25 thang 05 nam 2015, chir khong
phai nam 2014 nhu phia nguyén don trinh bay. Tuy nhién, thuc té nguyén don
khong ban giao mit bang cho bi don va bi don khong don vao nha, ciling khong
thué nha theo nhu ndi dung hop dong da ky.

Bi don khong dong ¥ voi toan b yéu cau khoi kién ciia nguyén don va cho
rémg Hop ddng thué nha ky ngay 25 thang 5 nim 2015 1a v6 hiéu boi vi Hop
ddng nay khong dugc cong chung, chimg thuc hop phap theo quy dinh cua phap
luat; Thoi diém ky hop dong nhiéu cong ty dang thué cin nha nay, nguyén don
khong ban giao dién tich nha cho thué cho bi don; Bién ban ban giao ngay 22
thang 5 nam 2015 dugc ky gitta 6ng Phan Anh T va 6ng Lé Huy T3 khong c6
gia tri phap 1y vi bi don khéng c6 uy quyén cho 6ng Lé Huy T3 ky bién ban nay
va bién ban khong c6 dong dau tron cta cong ty; hai bén ky tay c6 thé ky bat ky
lac nao. Viéc 6ng Tran Song H1 ¢ chuyén tién thué nha cho nguyén don la do
vao thoi diém cubi nam 2014, dau nam 2015, Cong ty Dong Song Xanh do 6ng
Lé Huy T3 la nguoi dai dién theo phap luat dang gap kho khan vé kinh té nén
ong Tran Song HI dung ra thanh toan cho éng Lé Huy T3 dé sau d6 ong Tran
Song H1 1a ngudi dai dién theo phéap luat ciia Cong ty C duoc tiép tuc thué cin
nha nay.

Tda an cdp so thim d3 hoa giai nhung khong thanh: ngudi dai dién cua
nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién; ngudi dai dién cia bi don khong
chép nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai Ban 4n so thim s6 354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019 ciia Toéa an
nhin dian Quin M, Thanh phé H6 Chi Minh, tuyén xi:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don

Bugc Cong ty Trach nhi€ém hitu han C c6 nghia vu thanh toan 445.050.000
(Bon tram bon muoi ldm triéu khong tram nim muoi nghin) dong tién thué nha
cho 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y.

Ké tir ngay c6 don thi hanh 4n ctia 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y cho
dén khi thi hanh 4n xong, Cong ty Trach nhiém hitu han C con phai chiu khoan
tién 13i cua sb tién con phai thi hanh an theo mirc 14i suit quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 clia B ludt Dan sy ndm 2015.

2. V& an phi dan sy so thim:

Cong ty Trach nhiém httu han C phai chiu 21.802.000 (Hai muoi mdt triéu
tam tram 1¢ hai nghin) dong an phi dan sy so tham;



Ong Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y khong phai chiu an phi dan su so tham;
Hoan tra lai cho 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y 10.901.000 (Mudi triéu chin
tram 1¢ mot nghin) dong tién tam Gmg an phi dan sy so thim da ndp theo bién lai
s6 AA/2016/0019958 ngay 17 thang 8 nim 2017 cua Chi cuc Thi hanh 4n dén sy
Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén khang cdo cua cac duong su.

Ngay 23/9/2019, bi don Cong ty Trach nhiém hiru han C c¢6 6ng Ché Hiru
Cl la dai dién theo uy quyén ndp don khang cdo toan bd ban an so tham
354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019 ctia Toa an nhan dan Quan M, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Tai phién toa phtc thim, nguyén don khong rat don khoi kién, nguoi khang
cao khong rat don khang cdo, cac duong sy van gir nguyén cac y kién da trinh bay
va khong thoa thuén dugc cach giai quyét vu an va nguoi dai dién theo uy quyén
cua bi don cung ludt su bao v€ van gitt nguyén quan diém khong dong y voi ban
an so tham cila ciia Toa 4n nhan dan Quan M va dé nghi hily ban 4n so tham.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cho bi don, luat suw Nguyén Thi
Thuy H, trinh bay:

Khong dong y véi quyét dinh xét xir theo Ban an s6 354/2019/DS-ST ngay
17/9/2019 ciia Toa an nhan dan Quan M. Hop dong thué nha ngay 25/5/2014
giita 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y v&i Cong ty TNHH C phai bi tuyén vo
hiéu vi ngudi ky két hop dong khong ding thdm quyén, nguoi dai dién theo
phap luét cua Cong ty TNHH C la 6ng L€ Huy T3 khong phai la ong Tran Song
H1, 6ng Tran Song H1 khong duoc ty quyen dé giao két hop dong Do vay, hop
dong trén da bi vo hi¢u theo quy dinh tai Piéu 145 BO luat to tung dan sy nam
2005; Hop dong thué nha vi pham diéu cAm vé giao dich ngoai héi, theo hop
ddng, gia thué 1a tién dong Viét Nam, tuy nhién trén thyc té viéc thanh toan lai
ap dung theo tién Dolla My va quy d6i nguoc lai tién ddng Viét Nam. Diéu nay
duoc thé hién 16 qua Bang d6i chiéu cong no tién thué nha tir 25/5/2014 dén nay
25/5/2015. Nhu vy, giao dich thanh toan nay 1a vo hiéu do vi pham diéu cdm
cua phap luat theo quy dinh tai Diéu 22 Phap 1énh ngoai hdi nam 2005, duge sta
d6i boi khoan 13 Piéu 1 Phap lénh ngoai hdi nam 2013, Diéu 3 Thong tu
32/2013/TT-NHNN ngay 26/12/2013 cua Ngan hang Nha nudc Viét Nam.

Bién ban ban giao lai nha ngay 22/5/2015 gitra 6ng Phan Anh T va Cong ty
TNHH C khong c6 gia tri phap 1y, bdi bién ban xac dinh dai dién bén thué co6 ba
ngudi khac nhau, Cong ty TNHH C khong biét dén sy ton tai cua bién ban nay,
bién ban nay ciing khéng c6 dong dau cta cong ty. Bién ban ban giao nay ciing
khong phai la y chi cua Cong ty TNHH C.

Ban 4an so tham dd khong xem xét dén s tién dit coc thué nha cua bi don
Cong ty TNHH C. Trong ban an so tham d4 nhan dinh cac bén khong c6 yéu cau
Toa an giai quyét doi véi sd tién dit coc nén Hoi ddng xét xir khong xem xét.
Theo thoa thuén tai D1eu 3 cua hop dong, thi dang 1& 6ng T va ba Y phai dén bu
cho Cong ty TNHH C gap ddi sb tién dat coc vi nguoi thanh 1y hop dong trude
hanla ong T,ba Y.



Ban 4n so thAm kh@ng xem xét viéc bén cho thué nha vi pham tho1 han bao
trude va thanh 1y hgp dong theo thoa thuén va theo quy dinh cua phap luat. Ong
Phan Thanh T guri thong bao ngay 04/5/2015 va lay nha vao ngay 25/5/2015,
khong nam trong thoi gian to1 thiéu la 03 thang theo Dicu 5 cua Hop dong thué
nha dé Cong ty TNHH C bi€t trude v€ viéec cham dut hop dong. Do do, ong T,
ba Y phai boi thuong thi¢t hai cho Cong ty TNHH C.

Ong Phan Thanh T, ba Nguyén Thi Y khong ban giao mat bang cho Cong
ty TNHH C, di€u nay duoc theé hién qua viéc ong T, ba Y dé khong ky va khong
1ap Bién ban ban giao nha khi cong ty thué. Do 6ng T, ba Y khong thé ban giao
nha vai dién tich thué 1a 280m” theo nhu hop dong da giao ket va ciing khong
th,é lap bién ban ban giao nén chu nha khong hﬁi thac viéc dat coc cho nén mai
dén ngay 01/12/2014 Cong ty TNHH C moi tién hanh thanh toan cho 6ng T, ba
Y 02 thang tién dat coc.

Viéc ong T, ba Y lay lai nha trude thoi han lam cho Cong ty TNHH C bi
thiét hai rat nhiéu. Va vi ban an so tham da thi€u sot trong viéc thu thap ching
cu, nhan dinh sai 1éch yé vu yiéc dan dén vi¢c ban hanh mot phan quyét lam anh
huong nghi€m trong dén quyén va loi ich hop phap cua bi don Coéng ty TNHH C,
do do dé nghi Ho1 dong xét xtr huy ban an so tham ctia Toa dn nhan dan Quéan M.

~ Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh nhan xét viéc
Tham phan chu toa, Hoi d{)ng xét xur da thyc hién dang va dé}{ du cac thu tuc
dugc quy dinh tai BJ luat t6 tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an.

Cac duong sy dugc dam bao dé thyuc hién cac quyén, nghia vu theo quy
dinh cua B luét t6 tung dan su.

V& néi dung:

Nhan xét khang cao:

+ V& hinh thirc khang céo:

Ngay 17/9/2019, Toa an nhan dan Quan M tuyén an va ban hanh ban an.

Ngay 23/9/2019 6ng Ché Hitu C1 khang cdo ban 4n so tham.

Cin cr khoan 1 Diéu 273 BLTTDS nim 2015, khang c4o con trong thoi
han luét dinh.

+ V& ndi dung khang cao:

-Hop d6ng thué nha trén khong dugc cong chimg, chimg thuc theo quy
dinh nén bi vo hiéu;

- Gidy x4c nhan cong ng va ban d6i chiéu cong no tién thué nha khong co
gia tri phap ly vi khong c¢6 xac nhan tur phia bi don

-Tai Dicu 2 Ban thanh 1y hop dong thué nha ngay 25/5/2014 quy dinh
“Thoi han thanh 1y hop dong thué nha 1a ké tir ngay 25/5/2014” nén hop dong
thué nha khong duoc 1ap vao ngay 25/5/2014;

- Nguyén don khong ban giao mét bang cho bi don, cu ‘Ehé toan bd ndi dung
hop dong khong hé quy dinh thoi1 diém giao nha 1a khi ky két hop dong; nguyén
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don khong ban giao mit bang nén bi don khéng chuyén dia chi tru sé chinh dén
s 51 HN, phuong NTB, Quén M, Thanh ph6 H6 Chi Minh nhu noi dung diang
ky thay d6i 1an tha 7; Bién ban ban giao nha ngay 22/5/2015 la khong co gi tri
phap 1y vi ong Lé Huy T3 khong dugc iy quyén cta bi don va khéng dong dau
tron cua cong ty.

Bi don khang cdo va yéu cau Toa an cap phiic thim hily ban an so tham va
bac toan bd ,ncf)i‘ dung khéi kjén cua nguyén don, budc pguyén don phai tra lai
cho bi don s6 tién 03 thang tién dat coc 1a 296.010.000 dong.

Nhan thiy:
* Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Can ctr 101 trinh bay cua cac duong sy trong hd so vu an, cin ci “Hop dong
thué nha ngay 25/5/2015” thé hién ndi dung quy dinh tai Diéu 2 1a thoi han thué
nha 13 03 nim bat dau tir ngay 25/5/2014, dong thoi theo cac Bién nhan tién
ngay 01, 10/12/2014 va Phiéu chi ngay 13/02/2015 thi ¢6 co s¢ xac dinh cac bén
da giao két hop dong thué nha vao ngay 25/5/2014, 15i trinh bay cta nguyén don
1a théng nhét véi cac tai liéu, ching clr ¢6 trong ho so vu 4n.

Do bi don khong tanh toan tién thué nha nén nguyén don di thong bao vé
viéc cham dut hop dong thué nha. Can ctr bién ban ban giao nha ngay 22/5/2015
thi cac bén da ky két bién ban ban giao nha. Do d6 thoi gian thué nha 1a tir ngay
25/5/2014 dén ngay 22/5/2015 (tuwong duong 12 thang). Phia bi don da thanh
toan dugc 03 thang tién thué nha thé hién tai cac Bién nhéan tlen ngay 01,
10/12/2014 va Phiéu chi ngay 13/02/2015 nén con no lai 09 thang tién thué nha.

Vi vy, ban an so thém chép nhén yéu géu khoi kién cua nguyén don va
budc bi don thanh toan s6 tién 445.050.000 dong tién thué nha la c6 co s¢ chap
nhan theo cac quy dinh tai Diéu 489, Di¢u 495 va Biéu 500 BLDS nam 2005.

* Xét 1y do khang cao cua bi don:

+ Bi don khang cdo cho ring Hop ddng thué nha trén khong dugc cong
chung, chung thyc theo quy dinh nén bi v6 hiéu:

Nhan thay, cin cir quy dinh tai diém a khoan 28 Muc IIT Nghi quyét s6
52/NQ-CP ngay 10/12/2010 thi viéc cong chimg hop dong thué nha ¢ dugc thyuc
hién theo nhu ciu cua cic bén tham gia nén hop dong thué nha trén dugc giao
két hop phap giita cac bén co gia tri phap 1y. Ly do khang cdo cta bi don cho
rang Hop ddng thué nha trén khong duoc cong chimg, ching thuc theo quy dinh
nén bi vo hi¢u la khong c6 co s& chép nhan.

+ Bi don khang cao cho rang Gidy xac nhan céng ng va ban ddi chiéu cong
no tién thué nha khong cé gia tri phap 1y vi khong cé xac nhan tir phia bi don.

Doi v6i cac Bién nhan tién ngay 01, 10/12/2014 va Phiéu chi ngay
13‘/02/2015 thé hién viéc bi don da thaph toan dugc 03 thang tién thué nha va
tién dat coc theo thda thuan trong hop dong.

pé giai quyét VU an thirviéc xem x¢ét tai li¢u, chiing cr 1a cac Bién nhan t‘ién
ngay 01, 10/12/2014 va Phiéu chi ngay 13/02/2015 dugc xem xét, danh gia dong
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tho1 vai toan bd céc tai ligu, ching clt c6 trong hd so vu an, nhan thay tai li¢u,
chting cu trén 1a phu hop va thong nhat voi cac tai ligu chiing ctr khac co6 trong
ho so vu an.

Vi vay, 1y do khang céo trén cua bi don 1a khong c6 co s¢ xem xét.

+ Bi don khang céo cho rang tai Piéu 2 Ban thanh 1y hop dong thué nha
ngay 25/5/2014 quy dinh “Thoi han thanh 1y hop dong thué nha la ké tir ngay
25/5/2014” nén hop ddng thué nha khong duoc 1ap vao ngay 25/5/2014.

Nhan théy, can ¢t cac bién ban kiém tra viée giao nop, tiép can, cong khai
chtg cr trong hd so vu an thi khéng c6 chimg ct 1a Ban thanh 1y hop dong
thué nha ngay 25/5/2014 nén Toa 4n cap so tham chi cin ct vao cac tai liéu,
chtng ctr trong hd so dé giai quyét vu an 13 phu hop. Vi vy, khang cdo trén cua
bi don khong c6 co s& xem xét.

+ Bi don khang cdo cho ring nguyén don khéng ban giao mit bang cho bi
don, cu thé toan bd ndi dung hop dong khong hé quy dinh thoi diém giao nha 13
khi ky két hop dong; nguyén don khong ban giao mit bang nén bi don khong
chuyén dia chi tru s chinh dén sé 51 HN, phuong NTB, Quan M, Thanh ph
Ho6 Chi Minh nhu néi dung dang ky thay doi lan thir 7; Bién ban ban giao nha
ngay 22/5/2015 1a khong cé gi tri phap ly vi 6ng Lé Huy T3 khong dugc uy
quyén cua bi don va khong dong dau tron cia cong ty.

Nhan thdy, bi don cho rang nguyén don khong ban giao mit bang cho bi don
1a khong co6 co sd, vi tai Bién ban ban giao ngay 22/5/2015 thé hién viéc bj don d3
str dung va ban giao lai mit bang cho nguyén don vao ngay 22/5/2015. Noi dung
nay 1a thong nhét véi ndi dung ding ky thay dbi vé dia chi tru s& doanh nghiép
theo Phiéu cung cip thong tin dang ky doanh nghiép trong hd so vu an.

Déi voi Bién ban ban giao ngay 22/5/2015 ¢6 chit ky ctia ong Lé Huy T3,
nhan thiy theo Dang ky thay d6i lan tht 8 ngay 22/7/2015 nguoi dai dién theo
phap luét cua doanh nghiép thay d6i tir Lé Huy T3 sang Tran Song H1. Nhu vay
thoi diém trude do 1a ngdy 22/5/2015, 6ng T3 van la dai dién theo phap luat cua
bi don nén bi don cho rang dng T3 khong dugc ty quyén cta bi don khi ky bién
ban ban giao nha 1a khong c6 co sé.

Do d6, 1y do khang co cho rang nguyén don khong ban giao mit bang cho
bi don 1a khong c6 co s& chap nhan.

+ Bi don khang cdo yéu cau budc nguyén don phai tra lai cho bi don s tién
03 thang tién dat coc 1a 296.010.000 dong.

Xét thay, cin clr cac tai ligu trong hd so vu 4n, cac bién ban hoa giai thi bi
don khong co yéu cau phan td budc nguyen don phai tra lai cho bi don s6 tién 03
thang tién dit coc 12 296.010.000 déng nén yéu cau trén 1a khong c6 co so xem
xét theo quy dinh tai Piéu 293 BLTTDS niam 2015.

Tir nhitng phan tich trén, nhan thiy Toa an cip so thAm di tuyén xu chip
nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 1a phu hop véi quy dinh cua phap luét
nén khong c6 cin cr chip nhan don khang cdo ctia ong Ché Hiru C1 1a dai dién
cua bi don.



B&1 cac 1€ trén;

Can ctr khoan 1 Diéu 308 B luat t6 tung dan su 2015,

Pé nghi HDXX cap phiic tham:

- Khong chap nhan khang cio cua 6ng Ché Hiru C1 14 dai dién ciia bi don;

- Giit nguyén ban 4n dan sy so thim s6 354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019
cua Toa an nhan dan Quan M, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u co6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién
tda va can cir vao két qua tranh luén tai phién toa. Sau khi nghe ¥ kién cua dai
dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd H6 Chi Minh phét biéu quan diém, sau
khi nghi an, Ho1 déng xét xur nhan dinh:

[1] V& thi tuc t6 tung: Pon khang céo ctia bi don Cong ty Trach nhiém hiru
han C dam bao dung quy dinh vé thoi han va thu tuc khang cao, do dé vé hinh
thirc 1a hop 18. V& ngudi tham gia t tung trong vu an va téng dat cic van ban tb
tung trong qua trinh giai quyét vu an duge thuc hién ding theo quy dinh cua Bo
luat to tung dan sy va xac dinh ding vé quan hé phap luat tranh chép va tham
quyen giai quyet vu an.

[2] Tai phién toa phuc tham, bi don Cong ty Trach nhiém hitu han C cung
nguoi dai dién theo uy quyen gilr nguyén yéu cau khang cdo toan bd ban an so
tham, dé nghi cdp phuc thim huy ban 4n so tham sé 354/2019/DS-ST ngay
17/9/2019 cta Toa an nhan dan Quan M, Thanh pho HO Chi Minh, béac toan bd
yéu cau khai kién ctia nguyén don va budc nguyén don phai tra lai cho bi don 03
(ba) thang tién dit coc 13 296.010.000 (hai tram chin muoi sau triéu, khong trim
muoi ngan) ddng. Ngay 01/7/2020, ong Vi Quoc T2 nguoi dai dién theo uy
quyén cta céng ty TNHH C (theo gidy uy quyén ngay 15/6/2020) c6 goi dén
Toa an "Vin ban bd sung chimg cir méi" va cac gidy to chimg ctr duogc liét ké
trong van ban kém theo.

[3] Xét khang cdo cta bi don HDXX nhén thay:

- Nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra 09 thang tién thué nha con no 1a
445.050.000 dong, theo "Hop dong thué nha" ma nguyén don va bi don da ky
ngay 25/5/2014.

- Xét, "Hop dong thué nha" c6 ndi dung nhu sau: Nguyén don cho bi don
thué mot phan cin nha nha s6 51 duong HN, phuong NTB, Quan M, dién tich
thué 12 280 m®, muc dich thué 1a dé bi don 1am "Vin phong giao dich". Thoi han
thué nha 1a 03 nam bét dau tir ngay 25 thang 5 nim 2014 dén ngay 25/5/2017.
Gia thué 1a 50.000.000 ddng/thang (twong duong 2.300 USD theo ty gid tai thoi
diém thanh toan), tra thuong ky 03(ba) thang mot lan.

Bén thué dit coc cho bén cho thué: 150.000.000 dong (twong duong 6.900
USD).



Ngay 01/12/2014 bi don da dat coc cho nguyén don 02 thang tién thué nha
1a 98.670.000 dong (bl so 58).

- Ngay 10 thang 12 ndm 2014 bi don tiép tuc chuyén cho nguyén don s
tién la 9‘8.670.000 déng,,trong dé dat coc tiép 01 thang tién nha va thanh toan 01
thang tién thué nha (bl so 59).

- Ngdy 13 thang 02 nam 2015, bi don da 14p "Phiéu chi" dé thanh toén cho
nguyén don 02 thang tién thué nha tir ngay 25/6/2014 dén ngay 24/8/2014 la
98.670.000 dong (bl s 60).

Ngoai cac ching tu néu trén cac bén duong sy khong cung cap thém cho
Toa é}n b@t cur chimg tr nao khac. Tai d()’ﬂ khang cdo bi don da xac dinh 1a cé
chuyén tién dat coc cho nguyén don (bl s6 142, 143).

- Nhu vdy c6 co s xac dinh cac bén da giao két hop dong thué nha vao
ngay 25 thang 5 nam 2014, khong phai 1a ngay 25/5/2015 nhu bi don trinh bay
tai cac Bién ban hoa giai va tai Pon khang cdo. Va tir ngay 01/12/2014 dén ngay
13/02/2015 bi don da chuyén cho nguyén don 03 thang tién thué nha dé dit coc
va thanh toan cho nguyén don 03 thang tién thué nha tir ngay 25/5/2014 dén
24/8/2014.

Xét, "Hop dong thué nha" ngay 25/5/2014 nay da duoc lap thanh vin ban,
tai thoi diém ky hop ddng, nguyén don va tai san cho thué da dugc cap gidy
chtmg nhan, nén phu hop voi quy dinh tai diém a khoan 1 diéu 91; diéu 92;
khoan 1, 2 diéu 93 Luat nha ¢ nam 2005 sira doi bd sung nam 2009.

Nhéan théy cac bén khong thoa thuan vé viée cong chung, chimg thuc va thuc
té cac bén ciing khong cong chimg hop dong nay. Tai diéu 492 BLDS nam 2005
quy dinh v& hinh thic hop dong thué nha &: "Hop ddng thué nha & phai duoc lap
thanh van ban, néu thoi han thué tir sdu thang trd 18n thi phai ¢6 cong ching hoic
ching thuc va phai dang ky, trir truong hop phép luat c6 quy dinh khac".

Tai khoan 3 diéu 93 Luat Nha ¢ 2005 quy dinh “Hop ddng vé nha 0 phai c6
ching nhén cua cong chimg hodc chung thuce cua Uy ban nhan dan cap huyén
do1 véi nha ¢ tai d6 thi, ching thuc ciia Uy ban nhan dan xa do61 voi nha ¢ tai
nong thon, trur cac truong hop sau day:

a) Ca nhan cho thué nha ¢ dudi sau thang;

Tuy nhién, tai tiéu muc 28 Muc IIT Nghi quyét s6 52/NQ-CP ngay 10 thang
12 nam 2010 cua Chinh phu quy dinh vé viéc don gian hoa thu tuc hanh chinh
thudc pham vi chirc ning quan Iy caa B Tu phéap bii bo quy dinh bét budc cong
chtmg hop déng thué nha &, quy dinh viéc cong chimg hop doéng thué nha &
dugc thuc hién theo nhu cau cua cac bén tham gia hop dong. Xét, day 1a truong
hop ma phap luat c6 quy dinh khac, tai thoi diém hai bén ky 'Hop dong thué
nha" thi Nghi quyét quyét s6 52/NQ- CP ngay 10 thang 12 nam 2010 cua Chinh
phu dang c6 hi¢u Iyc va trén thuc té duoc phia bi don di thira nhan 1a S& ké
hoach dau tu TP. Hb Chi Minh d3 cin ctr vao hgp dong thué nha ma hai bén ky
két ngay 25/5/2014 chua dugc cong chimg nay, dé cap ding ky hoat dong cho
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tru sé,‘ chi nhanh cta bi don tai dia chi thué 1a sé 51 HN, Phuong NTB, Quan M,
TP. H6 Chi Minh.

Phia bi don khang céo cho rang "Hop dong thué nha" duoc ky két gitra
nguyén don va bi don v hi€u vi khong c6 cong chimg chimg thuc theo quy dinh
cua phép luat 1a khong co6 can ctr, nén khong c6 can cir chap nhan.

Do d6, Toa 4n cap so tham da tuyén "Hop déng thué nha" ngay 25/5/2014
khong bi v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh ve hinh thirc la ding quy dinh tai
Diéu 492 BLDS nam 2005; phu hgp voi quy dinh tai phan 1, muc III, tiéu muc
28 Nghi quyét sé 52/NQ-CP ngay 10/12/2010 ctia Chinh phu Tai diéu 121,
122 Luat Nha & nam 2014 ciing khong quy dinh bat budc cong chimg, chl'rng
thuc hop dong cho thué nha.

[6] Tai cac bién ban hoa giai, don khang cdo, bi don cho rang nguyén don
khong giao nha, tuy nhién cac chimg cu tai hd so 14 cac ching tir lai thé hién bi
don chuyén tién dit coc va thanh toan tién thué nha tir ngay 25/5/2014 dén ngay
24/8/2014 cho nguyén don, néu nhu bén thué (bi don) khong nhan va st dung
nha thué thi s& khong thanh toan tién thué nha cho bén cho thué (nguyén don).
Pong thoi tai "Vian ban bo sung chimg ¢t méi" ngay 30/6/2020, bi don cong ty
TNHH C do ong Vu Quéc T2 ngudi dai dién theo uy quyen xac dinh: " ... trén
thuc té cong ty TNHH C chi st dung dugc lau 2 va mot phan tAng trét . ". Do
d6 ¢6 can ctr dé xac dinh nguyén don (bén cho thué) co giao mot phan nha cho
bi don (bén thué) str dung.

Ngay 04/5/2015 nguyén don da goi van ban 1an 2 cho bi don (bl s6 61, 62),
ngudi nhan 14 ba Nguyén Thi Bich H2, dé thong bao vé viéc chdm dut hop dong
thué va lay lai nha ngay 25/5/2015. Ly do bi don khong thanh toan tién thué nha.
Ba Nguyén Thi Bich H2 ciing chinh 1a nguoi duge Pai dién theo phap luat cua
bi don uy quyén dé tham gia t6 tung tai cdp so thim. Do d6 c6 cin ctr dé xac
dinh bi don di biét viéc nguyén don ly lai nha trudc thoi han nén ctr ngudi dai
dién dé ban giao va ngay 22 thang 5 nam 2015 va cic bén da ky bién ban ban
giao nha.

Nhu vay thoi gian thué nha tir ngdy 25 thang 5 nam 2014 va cham dit vao
ngay 22 thang 5 nam 2015 1a 12 thang. Phia bi don da thanh toan dugc 03 thang
tién thué nha, con no lai 09 thang tién thué nha. Toa an cip so tham budc bi don
thanh toan cho nguyén don 445.050.000 dong tién thué nha 1a dung theo thoa
thuan tai "Hop dong thué nha" ngay 25/5/2014 va phu hop quy dinh tai cac diéu
489, 495 va 500 B0 luat dan su nam 2005.

[7] D4i v6i 6 tién dit coc thué nha va cac van dé khac phat sinh tir "Hop
ddng thué nha" ‘ngay 25/5/2014, do cac bén khong co yeu céu nén cip so tham
khong giai quyét 1a phu hop, khi c6 yéu cau cac bén co quyén khoi kién thanh
mot vu kién khac dé bao vé quyén loi hop phap cta minh.

[8] Tai cap phiic thim bi don Céng ty Trach nhiém hitu han C cung cip
thém mot s6 van ban, hop dong thué vin phong ngay 22/6/2013 va phu luc hop
dong, tuy nhién céac ching cur nay thé hién day 14 quan hé giao dich khac khong
lién quan dén "Hop ddng thué nha" ngay 25/5/2014 giira nguyén don va bi don.
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[9] Xét thdy khang céo cua bi don Cong ty Trach nhiém hiru han C la
khong c6 can car nén HDXX khong chap nhan, can gitt nguyén ban an so tham
s0 354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019 cua Toa an nhén dan Quén M, Thanh ph6
H6 Chi Minh.

[10] V& an phi phtic thim: Do khang céo khong dugce Toa an chip nhén nén
bi don Cong ty Trach nhiém hitu han C phai chiu an phi dan sy phuc tham theo
quy dinh tai Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ciia Uy ban thudong vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can ctr khoan 1 DPiéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;
Cian ctr cac diéu 489, 492, 495 va 500 Bo luat dan sy nam 2005;

Cin ctr khoan 1 diéu 91, diéu 92, khoan 1, 2 diéu 93 Lut nha & nam 2005
stra d61 b6 sung nam 2009;

Can ctr Nghi quyét s6 52/NQ-CP ngay 10/12/2010 ctia Chinh phu;

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/ UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
cua Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé€ mirc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Khoéng chip nhan toan bd khang cio ctia bi don Cong ty Trach nhiém hitu
han C.

Gifr nguyén ban 4n so thAm s 354/2019/DS-ST ngay 17/9/2019 ciia Toa
an nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh

Tuyén xur:
1. Chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don

Buoc Céng ty Tréch, nhiém hiru han C c6 nghia vu thanh toan sb tiér} la
445.050.000 (Bon tram bon muoi 1am tri¢u khong trdm nam muoi nghin) dong
tién thué nha cho 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y.

Ké tir ngay c6 don thi hanh 4n ctia 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y cho
dén khi thi hanh 4n xong, Cong ty Trach nhiém hitu han C con phai chiu khoan
tién 14i clia s tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 cua Bo luat Dan s nam 2015.

2. Vé 4n phi dan sy so thim:
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Cong ty Trach nhiém hitu han C phai chiu 21.802.000 (Hai muoi mdt triéu
tdm tram 1€ hai nghin) dong an phi dan sy so tham;

Ong Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y khong phai chiu 4n phi dan sy so tham;
Hoan tra lai cho 6ng Phan Anh T, ba Nguyén Thi Y 10.901.000 (Mudi triéu chin
tram 1¢ mot nghin) dong tién tam Gmg an phi dan sy so thim da ndp theo bién lai
s6 AA/2016/0019958 ngay 17 thang 8 nam 2017 cua Chi cuc Thi hanh 4n dén sy
Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Vé an phi dan sy phtic thim:

Cong ty Trach nhiém htu han C phai chiu 300.000 (ba tram ngan) dong an
phi dan sy phuc tham; Puoc khiu trr vao s6 tién tam Gng an phi 300.000 (ba
tram ngan) dong dd ndp theo bién lai sé AA/2019/0005136 ngay 03/10/2019 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy Quan M, TP. HO Chi Minh. Cong ty Trach nhiém
htru han C da ndp xong.

Truong hop ban an, quyét dinh dwogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cta
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9
cua Luat thi hanh dn dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 cua Luat thi hanh 4n dan sy.

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM,;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quan M, TPHCM,;
- Chi cuc THADS Quan M, TPHCM,;
- Céac duong su;

- Luu; Lé Thi Ngoc Huong

(L1

Phan Anh Tung
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