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Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Hoang Hoa
Cdc Tham phén: Ong DPd Giang

Ong Nguyén Tién Diing

~ Thu ky phién toa: Ba L& Thi Thu Thuy la Thu ky Toa an nhan dan Thanh
pho HO6 Chi Minh

Dai dién Viéen kiém sat nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Pham Duy Tuan la Kiém sat vién.

Trong cac ngay 10 va ngay 17 thang 8 nam 2020 tai try s6 Toa an nhan dan
Thanh phé HO6 Chi Minh xét xir phiic tham cong khai vu an dan su thy ly 5O
319/2020/TLPT-DS, ngay 18 thang 5 nam 2020 vé viéc: “Tranh chap hop dong
thué nha ¢ .

Do ban an dan su so tham sd 04/2020/DS-ST, ngay 27 thang 3 nam 2020 cua
Tda an nhan dan Quan H, Thanh phd H6 Chi Minh bi khéng cdo ctia nguyén don ba
Nguyén DS Phuong M c6 ngudi dai dién theo iy quyén 13 ba DS Thi Phuong D. Va bi
don 6ng Phan Pinh D.I. Khang cio mdt phan ban an.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sb 3604/2020/QDXXPT-DS
ngay 17 thang 7 nam 2020, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén P4 Phwong M. Sinh nam 1992.
Pia chi: 138 Bis/1 Puong TT, phudng M.H, quan TB, Tp. H6 Chi Minh.
Tra tai: 221 Puong TT, phuong PT, quan TP, Thanh phd H6 Chi Minh. (C6 mat).
Ngwoi dai dién theo ity quyén: Ba DS Thi Xuan D. Sinh ndm 1965.
Pia chi: 138 Bis/1 duong CT, phuong M.H, quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh.



Tra tai: 221 Puong TT, phuong PT, quan TP, Thanh phd H6 Chi Minh. (Theo Hop
dong Gy quyén sd coéng chimg: 015122, Quyén sb: 02.TP/CC-SCC/HPGD, ngay
05/12/2019 1ap tai Van phong Cong chiing LD). (C6 mat).

2. Bi don: Ong Phan Dinh D.1. Sinh nam 1980. o
Dia chi: 41/6 Duong B.N, Khu phd N, phuong BT, Quén H, Thanh pho H6 Chi Minh.
(C6 mat; Vang mat khi tuyén an).

3. Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1 Ba D6 Thi Xuén D. Sinh nam 1965. o
bia chi: 138 Bis/1 Buong CT, phuong M.H, quan TB, Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Trua tai: 221 Buong TT, phuong PT, quan TP, Thanh pho H6 Chi Minh. (C6 mat).

3.2 Ba Nguyén Pd Phuong L. Sinh nim 1997.
Dia chi: 138 Bis/1 Pudng CT, phuong M.H, quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh.
Tru tai: 221 Puong TT, phuong PT, quan TP, Thanh phé Ho6 Chi Minh. (C6 don yéu
cau xét X{r vang mat).

3.3 Ba Nguyén Thi Mai H. Sinh nam 1982.
bia chi: 41/6 Duong s6 BN, Khu phd N, phuong BT, Quan H, Thanh phd Ho Chi
Minh. (Cé don yéu cau xét xir vang mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khéi kign ngay 05/12/2019, nguyén don ba Nguyén Pé Phwong
M 6 ngwoi dai dién theo iy quyén la ba P6 Thi Xudn D trinh bay:

Ba Nguyén D6 Phuong M (sau day goi tat 1a ba M) va 6ng Phan Dinh D.I
(sau day goi tat 1a ong D.I) ¢6 ky Hop dong thué nha & ngay 02/01/2019 Theo do,
ba M dong ¥ thué cin nha cta éng D.I c6 dic diém: Dija chi nha ¢ tai: 6/9A Duodng
MS, phudng TL, Quan H, Thanh phé H6 Chi Minh; Nha cap 3 véi tién ich vé dién,
nudc, may diéu hoa; téng dién tich 190m® (gom 01 trét, 02 1au, va 01 san thuong);
Gié cho thué chon goéi 1a 10.000.000d/thang (chua tinh chi phi dién, nudc, dich vu
khéc), thanh todn vao ngay 08 hang thang.

Bén thué c6 dit coc cho bén cho thué 02 thang tién nha 1a 20.000.000 ddng;
Thoi han thué 1a 03 nam (36 thang) tinh tir ngay 08/01/2019.

Qua trinh thyuc hién hop ddng, viéc thué nha va thanh toan tién thué nha duoc
cic bén thyc hién day du, khong tranh chip tir thang 01/2019 dén hét thang
10/2019. Ké tir thang 11/2019 cac bén phat sinh tranh chép trong viéc sir dung nha
thué, ong D.I thuong qua nha thué phan nan, gay kho dé véi ngudi thué nha vé viée
st dung céc thiét bi dién, sir dung phong thué mat vé sinh... va 6ng D.I ¢6 16i ndi
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doi lai nha cho thué vao cudi thang 11/2019. Sau do, glu’a ong D.I va ba M ¢6 trao
d6i qua, lai bang tin nhan dién thoai, zalo, email... vé noi dung tranh chap hop
dong thué nha va st dung nha thué. Ngay 02/12/2019, ba M va cac thanh vién gla
dinh cua ba M nhén dugc Thong bao (lan 2) cua Cong ty Dién lyc TT vé viéc
ngung cung cap dién. Ly do nglmg cap dién: Theo yéu cu cia khach hang (do 6ng
D.I yéu cau). Pén ngay 10/12/2019, 6ng D.I dan hai nguoi di cung dén gip ba M
chinh thirc doi lai nha cho thué.

Do 6ng D.I ¢6 161 ndi chdm dit hop ddng thué nha trude thoi han va yéu cau Cong
ty Dién luc TT ngimg cung cip dién & can nha cho thué tai dia chi: 6/9A Pudng MS,
phuong TL, Quan H, Thanh phé Ho Chi Minh. Ba M nhan thdy hanh vi cta éng D.I 1a
don phuong chim dat Hop dong thué nha trudc thoi han nén ba M ndp don khai kién
dén Toa 4n nhan dan Quan H.

_ Tai phién toa, ba D la nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don, xac dinh yéu
cau theo Pon khéi kién ngay 05/12/2019, gdm:

1/ Do 6ng Phan Pinh D.I don phuong chidm dit hop dong thué nha trudce thoi
han (vi pham thoa thuan béao trudc 30 ngay theo Khoan 4 Muc VI va Khodn 3 Muc
VII ctia hop dong), yéu cau éng D.I phai bdi thudng gap doi tién coc 1a 40.000.000
ddng cho ba M;

2/ Yéu cau ong Phan Pinh D.I phai hoan tra cho ba M sé tién coc 20.000.000
déng ma 6ng D.I dang gift ctia bén thué nha.

Nguyén don dong ¥ thanh toan toan bd chi phi tién dién, tién nudc phat sinh
va tién thué nha cho dén khi gia dinh ba M don hét vat dung ra khoi nha thué (ngay
14/01/2020). Do ba M di don nha di noi khac &, nguyén don xin rt yéu cau vé duy
tri cung cép dién, nudc sinh hoat nhu ndi dung don khoi kién trinh bay.

Bi don éng Phan Dinh D.I cé ngwoi dai dién theo iy quyén la ba Lé Hupnh
Tram Anh trinh bay:

Theo Pon phan to ngay 21/01/2020 6ng Phan Dinh D.I trinh bay khong chap
nhan toan b cac yeu cau khoi kién cia nguyén don (ba M). Ong D.I yéu cau duoc
cham dut hop dong cho thué nha ky két ngay 02/01/2019. Ly do cham dut hop
df)ng do ba M da vi pham nghia vy gitr gin v¢ sinh can nha, tu y nu6i cho va dé tha
nu6i phong ue tai phong tho (san thuong), nude dai ché va mui hoi boc 1én khip
phong rat mat vé sinh... Tir thang 12/2019 dén nay, ba M vi pham nghia vu thanh
toan tién thué nha cho éng D.1.

Tai phién toa so tham, ba Traim A 13 ngudi dai dién theo oty quyén cho bi don xéac
dinh cac yéu cau phan t6 nhu sau:

1/ Yéu cau cham dit Hop dong thué nha ké tir ngay 28/11/2019;

2/ Budc ba Nguyén Do Phuong M phai giao tra can nha thué ngay sau khi ban an
ctia Toa an c6 hiéu luc phap ludt, néu chdm ban giao nha thi bdi thudng thiét hai twong
duong 10.000.000d/thang;



3/ Budc ba Nguyén D6 Phuong M phai thanh toan cho 6ng Phan Dinh D.I tién
thué nha phat sinh ttr ngay 08/12/2019 dén khi xét xtr ngay 27/3/2020, voi so tien yéu
cau 1a 39.000.000 dong;

Y kién ciia ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Tai ban ti khai ngay 07/01/2020, ngay 20/02/2020 va tai phién tdoa ba D6 Thi
Xuan Dung trinh bay: Ba D 1a me rudt cua ba Nguyén Do Phuong M, ba D cu tra
va stir dung cin nha thué 1am noi sinh song tai dia chi: 6/9A Pudng MS, phudng
TL, Quén H, Thanh pho Ho6 Chi Minh cung v6i ba M, cac thanh vién khac. Ba D

thong nhat véi v kién va yéu ciu cia nguyén don theo Pon khoi kién ngiy
05/12/2019.

- Tai ban ty khai ngay 15/01/2020 va ngay 20/02/2020 ba Nguyén D6 Phuong
L trinh bay: Ba L 1a em rudt ctia ba Nguyén D6 Phuong M, ba L 13 nguoi cing cu
tri va st dung can nha thué tai 6/9A Buong MS, phuong TL, Quén H, Thanh pho
Hd Chi Minh véi ba M 1am noi sinh séng. Ba L thdng nhat véi ¥ kién va yéu cau
ctia nguyén don theo Pon khdi kién ngay 05/12/2019. Ba L dé nghi Toa an xét xur
vang mit ba L theo quy dinh phap luat.

- Tai Ban ty khai ngay 06/01/2020 ba Nguyén Thi Mai H trinh bay: Ba H la vo cua
6ng Phan Dinh D.I (bi don) hién dang trong thoi ky hon nhén. Ba H thong nhét voi cac
¥ kién va yéu cau phan t6 ctia 6ng Piéu. Ba H d¢ nghi Toa 4n xét xir vang mit ba H
theo quy dinh phap luat.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhin ddn Quéin H, Thanh phé Ho Chi Minh phdt
biéu quan diém:

Pé nghi Hoi dong xét xir so tham xét chip nhan mot phan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don, budc 6ng Phan Pinh D.I phai boi thuong gip d6i tién coc la
40.000.000 dong vi c6 hanh vi don phuong cham dut hop dong thué nha trudc thoi
han (do ong D.I chii dong yéu cau cat dién va dan nguoi dén doi lai nha cho thué)
ma khong bao trudec.

Ghi Qh@n su tu nguyén cua 1?2‘1 M veé viéc ghiu thanh toan chi phi di¢n, chi phi
nudc va tién thué nha phat sinh dén ngay thuc té don nha (ngay 14/01/2020).

Chap nhan mot phan yéu cau phan té ciia bi don, budc ba Nguyén DS Phuong M
va nhing nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan (13 me va em ba M) thyc hién viéc mo
6 khoa va ban giao ngay cin nha cho 6ng Phan Pinh D.I ngay sau khi ban an c6 hiéu
luc phép luat.

An so thim d3 tuyén:

Xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau cua nguyén don: Buoc 6ng Phan Dinh D.I phai
boi thuong hop ddng, bao gdm tién coc 20.000.000 ddng va bodi thuong 20.000.000
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dong, tong cong sb tién 40.000.000d (Bén muoi triéu déng), ngay sau khi ban 4n co
hi¢u lyc phap luat.

2. Chap nhan mot phan yéu cau phan td cia bi don: Budc ba Nguyén Db
Phuong M va ba DPd Thi Xuan D, ba Nguyén D Phuong L phai ban giao tai san
thué dang nguyén trang cho 6ng Phan Dinh D.I. Truong hop khong chiu thyc hién
viéc ban giao tai san thué cho 6ng Phan Pinh D.I, thi ba Nguyén D6 Phuong M
phai bdi thuong ton that cho 6ng D.I, theo muc 10.000.000d/thang, ké tir ngay ban
an c6 hiéu luc phap luat.

Ba Nguyén D6 Phuong M c6 trach nhiém thanh toan cho 6ng Phan Dinh D.I
chi phi dién, chi phi nudc 1a 1.201.379 dong; tién thué nha 12.310.000 dong. Tong
cong la 13.511.379d@ (Muoi ba triéu, nam tram muo1 mdt nghin, ba tram bay muoi
chin dong).

Thuc hién giao, nhan tién va tai san thué ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap
luat. Thi hanh &n tai Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy ¢6 tham quyén.

3. Ké tir ngdy ban an c6 hiéu lyc phap luat (d6i voi cac truong hop co quan thi
hanh 4n c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh 4n ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho bén dugc thi
hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi
hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta s tién con phai thi hanh 4n theo mirc 14i suat
quy dinh tai Khoan 2, Diéu 468 B¢ luat Dan sy nam 2015.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cta cac duong su.

Ngay 06/4/2020, 6ng Phan Pinh D.I ¢6 don khang cdo ban an so tham, dé
nghi Toa an cAp phuc tham budc bén thué nha ba M phai thanh todn tién thué nha
cho 6ng D.I do khong giao chia khoa, khong ban giao nha cho 6ng, nén 6ng yéu
ciu ba M phai chiu tién thué hang thang tr ngay 08/12/2019 cho dén ngay
27/3/2020 va tiép tuc phai thanh toan s tién thué nha trong thoi gian con giir can
nha cho thué noi trén cho dén khi ban an c6 hiéu luc phap lut. Theo gid dang cho
thué 1a 10.000.000 dong/thang.

Budc ba M phai tra lai nha va dét tai dia chi s6 6/9A Puong MS, phuong TL,
Quan H, Thanh phd H6 Chi Minh ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Ngay 23/4/2020 ba Nguyén D6 Xuan D 1a ngudi dai dién theo Gy quyén cia
nguyén don c6 don khang cdo mot phan ban 4n so tham.

Do 6ng D.I khong dong ¥ tra lai tién coc cho nguyén don dan dén viéc bén
thué nha chua ban giao nha cho 6ng D.I. Vi nguyén don nhan thy viéc ban giao
nha va trach nhi¢m tra tién coc 1a trach nhiém song phuong. Nén dé nghi Toa phic
tham:

1/ Tach 02 khoan “tién dit coc va tién boi thuong theo Khoan 2,3 Piéu VII
trong hop dong thué nha & dugc xac 1ap gilta cac bén ngay 02/01/2019, cong nhan
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viéc ban giao nha va trach nhiém hoan tién dit coc, boi thuong 1a trach nhi€ém song
phuong cua 02 bén”, theo d6 budc dng D.I phai boi thudong 1a 20.000.000 dong
nira.

2/ Huy mot phan viéc chdp nhan phan té vé viéc ban giao nha cia bi don. Pé
nghi xem x¢ét lai y chi cia Muc 02 phan quyét dinh ctia ban an sé 04/2020/DS-ST,
ngay 27 thang 3 nam 2020 dé nghi toa xac dinh ¥ chi & rang cla cac bén vé viéc
ban giao can nha s6 6/9A Puong MS, phuong TL, Quan H, dong thoi can thiép
viéc tién hanh dé tranh viéc tri hodn kéo dai viéc ban giao tai san ndi trén bang viée
ap dung bién phap trach nhi¢m song phuong.

Tai phién toa phiic tham:

Phia ba M van giit yéu cau doi 6ng D.I phai tra lai tién coc 1a 20.000.000 dong
va bodi thuong tién vi pham hop doéng gap doi 1a 40.000.000 dong. Tong hai khoan
1a 60.000.000 dong chtr khong phai 40.000.000 déng nhu Toa cip so tham da
tuyén.

Theo ba M, sau khi xet xir ngay 27/3/2020, tai phién toa ba M da yéu cau 6 ong
D.I tra tién coc dé ba ban giao ngay nha cho 6ng D.I, nhung 6ng D.I da khong dong
¥ nhan nha vé6i Iy do ong khong dong ¥ ban an cap so tham tuyén nén khong dong ¥
nhan lai nha.

Ong Phan Pinh D.I ciing x4c nhan 14 6 ong khong d6ng ¥ nhan nha véi 1y do
ban 4n so tham tuyén khong phu hop véi yéu cau cua 6ng.

Ong D.I chép nhan boi thuong tién dat coc cho ba M 1a 40.000.000 dong nhur
an so tham di tuyén. Riéng ddi voi yéu cau phan t6 khong duoc chdp nhin 6ng cd
xac dinh nhu sau:

Budc ba M phai thanh toan tién thué nha trong thoi gian con gilr can nha sO
6/9A Duong MS phuong TL, Quén H tir ngay 08/12/2019 cho dén ngay ban an
quyét dinh ctia Toa an cap phiic thim c6 hiéu luc phap lut theo gia hop dong thué
nha 14 10.000.000 dong/thang.

Budc ba M tra nha ngay khi ban an phac tham c6 hiéu luc phap luat.

Dai dién Vién kiém sdat nhin dén Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu quan
diém nhw sau:

Vé viéc tudn thi phap luat ctia Toa an va Tham phan trong giai doan phiic
tham day du va chip hanh theo dung quy dinh phap luat.

Vé noi dung vu an: Do 6ng D.I vi pham hop dong, yéu ciu chdm dat hop
d6ng khi hai bén dang thuc hién bang hanh vi cat dién va cho ngudi gy ap luc voi
bén thué nén xac dinh 6ng D.I la bén co6 161, budc dng phai boi thuong tién coc cho
bén thué theo an so tham da tuyén.

Xet khang cdo cua ba D yéu cau doi boi thuong gap doi sd tién dit coc, trong
do la bao gom tién coc nén chi budc éng D.I phai thanh toan cho ba M s6 tién
40.000.000 ddng 1a c6 co so, nén bac khang cdo phan nay cua phia ba M.



Vé yéu cau dugc tra nha cing lac véi viée tra tién coc, xac dinh hai bén da
cham dut hop dong tai cap so tham theo yéu cau ciia minh, nén viéc tra nha dugc
thue hién ngay khi ban an c6 hiéu lyc. Néu bén thué khong tra nha bén cho thué
ong D.Ico quyen yéu cau bdi thuong thiét hai do hanh vi khong tra nha theo thoi
gian khong giao tra nha.

Pé nghi Toa cap phic tham khong chdp nhan khang céo cia cac bén, giir
nguyén ban 4n so tham da tuyén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién phat bi€éu cua dai dién
Vién Kiém sat nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1]. V& thi1 tuc t tung:

Do viéc khang cdo tré han ctia ba D dugc Hoi dong xét xir cap phuc tham chap
nhan viéc khang cdo qua han 13 ¢6 1y do chinh dang theo Quyét dinh s6 37/2020-
QDbPT, ngay 06/7/2020, nén phﬁn ban an bi khang céo chua c6 hiéu luc s€ duoc
xét xir phuc tham theo thi tuc chung.

Pon khang céo cua phia bi don con trong thoi han luat dinh. Hinh thirc va noi
dung du diéu kién theo quy dinh phép luat, nén dugc hoi ddng xét xir chdp nhan
xem Xxet.

[2]. Vé xéc dinh quan hé tranh chip trong vu an va thim quyén giai quyét vu
an; V& tu cach tham gia td tung cta cac duong su:

Cép so tham d3 x4c dinh quan hé tranh chip trong vu an thudc trudng hop quy
dinh tai Khoan 3 Diéu 26, diém a Khoan 1 Diéu 35, Khoan 3 Diéu 36, diém a
Khoan 1 Piéu 39 ctua Bo luat TS tung dan sy nam 2015; Piéu 472, Khoan 1 Piéu
478, Khoan 1 Diéu 479, Khoan 1 va Khoan 4 Diéu 482 ctia Bo luat Dan sy 2015 1a
pht hop nodi dung giai quyét vu an, duoc Hoi dong xét xur cap phac tham chap
nhan.

[3]. V& giai quyét yéu cau khang cao cua cac ben

Phia nguyén don yéu cau doi éng D.I tra lai tién dit coc 20.000. 000 dong do
ong don phuong chdm dat hop dong cho thué , vi pham thda thuin vé thoi gian
thué:

Cép so tham c6 nhan dinh vé 13i cia bén cho thué ong D.I, khi hop dong
dang thyc hién thi 6ng D.I c6 hanh vi bao cat di¢n va dan nguoi dén dé doi nha
ngy 10/12/2019, tir 1& d6, bén thué khong thé tiép tuc ¢ va don ra khoi nha vao
ngay 14/01/2020, cip so thém xac dinh ong D.I vi pham thoi gian bdo trude va
khéng dam bao dugc quyén sir dung tai san cho thué theo quy dinh cua Khoan 1
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Diéu 478 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh nghia vu dam bao quyén st dung tai
san cho bén thué.

Can ctr theo quy dinh tai Khoan 3 Biéu VII cua hop ddng, cap so tham budc
ong D.I phai co trach nhiém bdi thudng cho ba M, gip d6i tién coc ma ba M da dat
coc cho ong D.I s6 tién 20.000.000 dong, bang hai thang tién nha. (Piéu 2 Khoan
4), nhu vay nhan dbi 1én thanh s tién 40.000.000 dong, 1a phu hop theo thoa thuan
tai Khoan 3 Diéu 7 cta hop dong thué nha 6.

V& khang c4o clia nguyén don yéu cau hoan tra sb tién coc 20.000.000 ddng,
Ho1 déng xét xtr d3 xem xét, viée hoan tra tién coc cho phia bén thué theo quy dinh
tai diém e Khoan 2 Diéu 4 cua hop déng, chi khi hét han hop déng, do thoi han
thué di hét, nha & khong con va con theo diém ¢ Khoan 1 Muc V ctia hop dong
nay, ma theo diém ¢ Khoan 1 Muc V 13 trudong hop: Bén thué duoc quyén cham dut
hop ddng thué nha khi bén cho thué c6 hanh vi khong stra nha 6, tang gia nha ma
khong thoa thuén, hodc nha ¢ bi han ché quyen st dung bdi nguoi thu ba). Vige
cham dut hop dong thué nha roi vao nhitng dlem da néu trén day, thi bén thué nha
duoc tra lai tién dit coc. Nhung trén thuc té, cu thé viéc cham dat hop dong thué
nha da xdy ra thudc vao nhimg khoan diém dugc quy dinh trén, bén thué khong
duoc nhan lai s tién dat coc, ma chi duoc boi thuong gap doi tién dit coc do vi
pham ctia bén cho thué.

Piéu nay hoan toan 14 do sy tu nguyén thoa thuan cua hai bén khi giao dich
hop déng thué. Vi vay, Hoi dong xet xu khong chip nhan khang cao cua phia
nguyén don, gilt nguyén quan diém cta cip so tham. chi co bodi thuong gap doi dat
coc ma khong phai tra lai tién coc.

Xét khang cao cua bi don 6ng D.I cling déng thoi la xac dinh viéc thuc hién
nghia vu ciia mdi bén khi chdm dut hop dong nay:

Phia bi don ong D.I khang céo, dé nghi Toa an cip phiic tham budc bén thué
nha ba M phai boi thuong cho dng khoan tién bang véi tién thanh toan tién thué
nha hang thang do phia bén thué khong giao chia khoa, khong ban giao nha cho
ong, nén ong yéu cau ba M phai chiu tién thué hang thang tir ngay 08/12/2019 cho
dén ngay 27/3/2020 va tiép tuc phai thanh toan sd tién thué nha trong thoi gian con
gilt cin nha cho thué noi trén cho dén khi ban an c6 hiéu luc phap luat, theo gia
dang cho thué 1a 10.000.000 dong/thang.

Budc ba M phai tra lai nha va dét tai dia chi s6 6/9 A buong MS, phuong TL,
Quan H ngay khi ban an phat sinh hi¢u luc phap luat.

Cép phuc thadm nhan théy, theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 428 BO luat dan
sy nam 2015 quy dinh: “Khi hop dong bi don phuong cham dirt thuc hién thi hop
déng chdm dat tir thoi diém bén kia nhan duoc thong bao chidm dat”. Cac bén
khong phai tiép tuc thyc hi¢n nghia vy, trir théa thuan vé phat vi pham, boi thuong
thiét hai va thoa thuan vé giai quyét tranh chédp ....”. Diéu nay c6 nghia bén thué



nha chi tra tién thué (tic nghia vu cta bén thué) cho bén cho thué dén thoi diém
thong bao trd nha ngay 10/12/2019.

Ngoai ra, do sy tu nguyén cua nguyén don df)ng y thanh toan cho ong D.I
tién thué nha thang 12/2019 dén ngay 08/01/2020 véi s6 tién 1a 13.500.000 dong va
khong co khang céo phan ndy, nén Hoi dong xét xir phuc tham giit nguyén phan
thanh todn nay ctia nguyén don cho bi don.

Péi voi yéu cau tiép tuc tra tién nha twong duong 10.000.000 dong ciia dng
D.I do hanh vi khong giao nha ciia phia ba M 1a phu hop yéu cau doi boi thudng
thiét hai do hanh vi khong thyc hién nghia vu giao nha cua phia bén ba M khi dugc
thong bao 1a cham dut hop dong, phu hop voi quy dinh: “Cac bén khong phai tiép
tuc thuc hién nghia vu, trir thoa thuén vé phat vi pham, bdi thudng thiét hai va thoa
thudn vé giai quyét tranh chap”.

Phat vi pham trong vu an nay 13 do ong D.I vi pham hop dong, con yéu cau
bdi thuong thiét hai tir viéc cham dirt hop dong nay phai tinh tir thiét hai thuc té
xdy ra va la thiét hai c6 that. Do nghia vy cua bén thué 1a phai tra lai nha cho thué
ngay khi duoc thong bao, bén thué khong duoc quyén bao thi can nha ciia bén cho
thué, du cho vu 4n dang duogc giai quyét tai Toa an. L& ra, khi quyét dinh giai quyét
vu 4n ndy, cip so tham phai xac dinh cham dit hop dong thué nha cta 6ng D.I vao
ngay 10/12/2019 1a ngay ong thong bao cham dirt véi ba M.

Vi@c })éo \%S quyén loi cﬁa‘bén thué, trudc phién toa da dugc bao vé dﬁy du,
khong thé 1ay 1y do chua dugc boi thuong, nén khong tra 1ai nha cho thué 1a khong
ding.

Nay bi don yéu cdu dugc tinh thiét hai bang tién cho thué nha hang thang
tinh tir ngay 08 thang 12 nim 2019 cho dén ngay ban an phtic tham c6 hiéu luc va
tham chi tinh dén thoi diém cham thi hanh an, Hoi dong xét xtr phiic thAm nhan
thdy viéc cham ban giao nha ciia bén thué ciing dugc danh gia 14 hanh vi gay thiét
hai do ch@m thyc hién nghia vu giao tra nha khi dugc yéu cau cham dat hop dong,
vi vay theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 361 Bo luat dan su nam 2015 quy dinh thiét
hai vé vat chét do hanh vi vi pham nghia vu: “La nhiing ton that vdt chat thuc té
xdc dinh dwoc bao gom ton that vé tai san chi phi hop 1y dé ngan chan han ché
khdc phuc thiét hai, thu nhap thuc té bi mat hodc bi giam sut”. Vi vay, khi bén thué
cham ban giao nha gay thi¢t hai cho bén cho thué, nén budc bén thué phai boi
thudng cho bén cho thué khoan tién giy thiét hai bang véi gia tién cho thué bj giam
st thu nhap ctia phia 6ng D.1, cu thé mdi thang 10.000.000 dong.

~ Khoan tién dién nuéc va tién thué nha 13.500.000 dong, tir ngay 10/12/2019
dén ngay 09/01/2020, phia ba M da ty nguyén dong y chiu trach nhiém chi tra cho
ong D.I. Cho nén, Hj1 dong xét xtr khong tinh boi thuong khoan thoi gian nay.

~ Tai phién toa phuc tham, phia nguyén don trinh bay ngay tai phién toa so
tham ngay 27/3/2020, ba M da yéu cau ban giao nha cho phia bi don, nhung 6ng
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D.I lay 1y do khéng dong v véi ban an so tham da tuyén, khong dong ¥ nhan nha,
nay ra trudc phién toa phic tham, bi don lay 1y do an so thém xur khong phu hop
nguyén vong cua 6ng, nén ong khong doéng y nhan nha, cap so tham khong chap
nhan yéu ciu thanh toan tién nha cho 6ng do nguyén don vi pham nghia vy ban
giao nha.

Ho1 déng xét xtr phtic tham cin cir vao quy dinh ctua biéu 359 BO luat dan su
nam 2015: “Bén co quyén cham tié}) nhan viéc thuc hién nghia vu lam phat sinh
thiét hai cho bén co nghia vu, thi phai boi thwong thiét hai cho bén do, phai chiu
moi rii ro, chi phi phat sinh ké tir thoi diém chém tiép nhan, triv truong hop ludt c6
quy dinh khdc”. O day, chinh 13 éng D.I phai chiu rui ro khi khong chiu nhan nha
(khong thé cho thué dugc). Tai phién toa phuc tham, 6ng D.I trinh bay rang 6ng
dong y boi thuong cho ba M s tién coc, nhung ba phai tiép tuc thanh toan tién thué
nha cho ong cho dén khi an phitic thAm c6 hiéu luc thi hanh va van phai thanh toan
tién thué nha néu cham ban giao nghia vu tra nha 1a khong dung. Vi ddy 1a yéu cau
boi thuong nhiing thié¢t hai ma 6ng D.I bi thiét hai, nhiing thi¢t hai phai thuc c6 xay
ra trén thuc té, trong truong hop tai phién toa so tham, sau khi tuyén an, phia bén
thué dong ¥ tra nha cho 6ng, thi éng phai tiép nhan nghia vu do.

Khéng thé gidng nhu nguyén don cho rang do dang c6 tranh chap nén khong
giao nha, vi vay hai bén déu phai chiu thiét hai do hanh vi cham thuc hién nghia vu
cling nhu cham tiép nhan thyc hién nghia vu. Hoi déng x€t xur xac dinh thiét hai
cua 6ng D.I ma bén nguyén don phai c6 trach nhiém bdi thudng 1a nghia vu tra nha
cho dén ngay phia ba M c6 yéu cau giao tra nha cho ong tai phién toa so tham, khi
ba M duoc tuyén xir tra lai 40.000.000 dong tién dit coc, nay Cap phuc thim chuin
y quan diém cua cép so tham vé viéc tra lai 40.000.000 déng tién dat coc cho ba M,
diéu nay co nghia quyén loi cia ba M duogc giai quyét chinh dang va dang quy dinh
phép luat. Ong D.I phai c6 nghia vu thi hanh khoan thiét hai d6 cho ba M. Con
khoan thiét hai cua 6ng s& duoc cap phuc thim xem xét giai quyét lai néu cho rang
an so tham xt chua ding, qua d6 cho thay 1a 6ng D.I da khong chiu tiép nhan nghia
vu nhén nha vi ly do khong chinh dang,6ng phai chiu nhiing thiét hai do hanh vi
cua ong la phu hop quy dinh chung.

Xét yéu cau khang cdo cua nguyén don, cong nhin viéc ban giao nha va
trach nhiém hoan tién dit coc, boi thuong 1a trach nhi€ém song phuong cua 02 bén”,
theo d6 budc 6ng D.I phai bdi thuong 14 20.000.000 dong nita va hity mot phan
viéc chép nhan phan td vé viéc ban giao nha cua bi don. pé nghi xem xét lai y chi
ciia Muc 02 phan quyét dinh ctia ban 4n s6 04/2020/DS-ST, ngay 27 thang 3 nim
2020 dé nghi toa xac dinh ¥ chi & rang cla cac bén vé viéc ban giao cin nha sb
6/9A Duong MS, phuong TL, Quan H, déng tho1t can thié¢p viée tién hanh dé tranh
viéc tri hodn kéo dai viéc ban giao tai san noi trén bang viéc ap dung bién phap
trach nhiém song phuong. Hoi dong xét xtr khong chip nhan yéu cau ndy cua phia
nguyén don. Chinh tai thoi diém xét xtr so tham, hai bén méi dugc xac dinh 13
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nghia vy song phuong véi nhau, du truée do6, hai bén ¢ giri thu néi vé viée tra nha,
tra tién, nhung hai bén da khong dat duogc thoa thudn, nén Ho1 déng xét XU xac
dinh d6i bén co tranh chap, va khong thuong luong dugc. Trén co sé quy dinh cia
phap luat, Toa an xac dinh viéc chdm dut hop déng thué nha, nghia vu ctia mdi bén
khi chAm diit, bén nao gay thiét hai phai boi thudng, mdi bén phai chiu trach nhiém
d6i véi nhitng vi pham hop dong do minh thuc hién theo quy dinh phép luét.

Xet ong D.1 yéu cau bén thué tiép tuc tra tién thué nha dén khi 4n phuc tham
co hiéu luc, cap phuc tham nhan thay khong chap nhan cho thanh toan theo y nghia
tiép tuc tra tién cho thué, khi ma chinh bén cho thué€ da yéu cau cham dut hop dong,
Hoi dong chi xét yéu cau bdi thudng thiét hai, bang chinh gia tién thué nha, khi bén
thué cd tinh khong chiu tra nha ngay cho ong D.I khi 6ng c6 yéu cau.

Trong h0‘p dong con ¢o quy dinh viéc thong bao doi nha phai duoc bao trude
30 ngdy, ngoai trir cac yéu té vi pham hop dong nhu mat vé sinh moi truong, nhung
cling phai hoi du diéu kién 1ap bién ban nhic nhé 2 1an béi to trudng dan phd. Do
vay, mudn nhan nha ciing phai béo trudc 30 ngdy, nén hoi ddng xét xir xac dinh
thiét hai ctia ong D.I ké tir thoi diém bao 14y lai nha + v6i bao trude 1 thang. Mt
thiét hai ciia 6ng chinh la sb tién ma ong co thé nhan duogc néu nhan duoc nha. Do
do, Ho1 déng x6t xUr stra 4n so tham, tinh thiét hai cho ong D.I béng véi tién thué
nha hang thang, ma 18 ra dng c6 thé nhan dugc, sau thoi diém bao trude 30 ngay
(tir ngay 10/12/2019) va nhan nha sau thoi diém bao trude d6 (10/01/2020). Xac
dinh thiét hai ctia 6ng D.I giéi han tir ngdy 10/01/2020 téi ngdy an so tham tuyén
vao ngay 27/3/2020, do phia ba M d3 dong ¥ thanh toan tién thué nha va dién nudc
cho ong dén hét ngay 14/01/2020, cho 6ng D.I; Phia ba M ciing dugc tuyén tra tién
coc va ba ciing xin tra nha lai cho ong D.I, nhung dng D.I khong dong ¥ nhan.

D:éng thoi cap phuc tham ciing chi giai quyét nhitng thiét hai trong ndi dung
an so tham xem xét. Budc phia thué nha ba M phai tu nguyén ban giao nha cho 6ng
D.I ngay khi ban an phuac tham c6 hiéu luc phép luat.

Pbi véi cac thiét hai phat sinh vé sau, cip phtc tham gitt nguyén quan diém
ctia so tham, khi trong qua trinh giao tra va nhan nha, néu phat sinh nhiing thiét hai
khac, nhu cham tré giao nha theo don yéu cau thi hanh an cua ong, hodc cd mét mat
hu hong tai san gi trong hop d6ng thué nha néu trén, thi bén cho thué co quyén yéu
cau boi thuong va giai quyét trong vu an khac theo quy dinh cua phép lut.

Vé an phi so thim: Do yéu cau cta bi don dugc chip nhin nén nguyén don
phai chiu 4n phi trén phan yéu cau duoc chap nhan. Stra phan an phi so thim da
tuyén.

Vé an phi phiic thdm: Ba M phai chiu an phi phic tham do khang cdo khong
duoc chap nhan. Ong D.I khong phai chiu an phi phuc thim do don khang céo
duoc chép nhan.
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Vi cac 1€ trén; '
QUYET PINH:

- Can ¢t vao Dicu 270, Khoan 1 Bicu 273, bicu 275, bicu 293, biéu 308
biéu 309, biéu 313 Bo Luat To6 tung dan sy nam 2015;
- Can ctr vao Diéu 359, Khoan 2 Diéu 361, Khoan 3 Diéu 428, Khoan 1 Diéu
478 BO luat dan sy 2015;

- Can ct vao Khoan 1 Piéu 29 ‘Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14, ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi vé muc thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

- Cén ctr vao Diéu 6, 7, 9, 30 ctia Luét Thi hanh an dan su.

Tuyén xir:
Khéng chap nhén yéu cau khang co cua nguyén don ba Nguyén D6 Phuong
M. Chap nhan mét phan yéu cau khang cao ctia bi don 6ng Phan Pinh D.1.

Stra 4n so tham:

1/ Hop dong thué nha & giita ba Nguyén D6 Phuong M va ong Phan Dinh
D.I cham dut vao ngay 10/12/2019.

) 2/ C)ng Phan Dinh D.I phai boi thubng thiét hai cho‘bé Nguyén Pd Phuong

M gap do1 s6 tién dat coc 1a 40.000.000d (Bon muoi triéu dong).
‘ 3/ Khong chﬁip nh?n yéu cau doi lai tién dit coc 20.000.000d (Hai muoi tri¢u

dong) ctua ba Nguyén D6 Phuong M da giao cho dng Phan Binh D.1.

4/ Ba Nguyén Do Phuong M c¢6 trach nhiém thanh toan cho éng Phan Dinh
D.I chi phi dién, nudc (tinh dén ngay 10/01/2020) la 1.201.379d6ng; tién thué nha
12.310.000d6ng. Tong cong 12‘1‘ 13.511.379d@ (Mudi ba tri€u, nam tram muoi mot
nghin, ba trdm bay muoi chin dong).

5/ Chap nhan mot phén yéu cau doi bdi thuong thiét hai cua 6ng Phan Dinh
D.I d6i voi ba Nguyén Do Phuong M do chédm thyc hién nghia vu ban giao nha. S6
tién thiét hai twong duong tién thué nha tinh tor ngay 10/01/2020 cho dén ngay
27/3/2020 14 (02 thang 17 ngay) thanh tién 1a 25. 666.666d (Hai muoi 1am tri¢u, sau
tram sau muoi sdu nghin, sau tram sdu muoi sau dong).

Tong cong hai khoan ba M phai thanh toan cho éng D.I 1a 13.511.379d +
25.666.6664 = 39.178.045(‘1‘ (Ba muoi chin tri¢u, mot tram bady muoi tdm nghin,
khong tram bon muoi lam dong).

6/ Buoc ba Nguyén D6 Phuong M va ba D6 Thi Xuén D, ba Nguyén Do
Phuong L phai ban giao lai can nha cho thué s6 6/9 A Duong MS, phuong TL,
Quan H, Thanh pho H6 Chi Minh dung nguyén hién trang cho 6ng Phan Dinh D.I.
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Cac bén thi hanh ngay sau khi ban an c6 hi¢u lyc phap luét tai Chi cuc Thi
hanh 4n Dan su ¢6 thim quyén.

Ké tlr ngay ban an c6 hiu lyc phap luét (d6i voi cac trudng hop co quan thi hanh
an co quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (d6i voi cac khoan tlen phai tra cho bén dugc thi
hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi
hanh an con phai chiu khoén tién 13i cta s tién con phai thi hanh 4n theo mirc 14i suat
quy dinh tai Khoan 2, Diéu 468 B¢ luat Dan sy nam 2015.

Cac thiét hai khac phat sinh (néu co), lién quan dén viéc giao tra can nha, nam
ngoai ndi dung quyét dinh cua ban an phuc tham da tuyén, ke tor ngay cac bén
duong su c6 don yéu cau thi hanh 4n, s& duoc tiép tuc giai quyét trong vu an khéc
theo quy dinh cua phap luat dan su, khi duong sy ¢6 yéu cau.

7/ V& an phi:

* An phi dan su so tham:

Ba Nguyén D& Phuong M phai chiu 4n phi dan su so tham 13 1 958.902d (Mot
triéu, chin tram ndm muoi tam nghin, chin tram I¢ hai ddng), dugc can trir vao so
tién tam Ung 4an phi dd nop 1.500.000dong theo bién lai thu tién so
AA/2018/0027139, ngay 17/12/2019. Ba Nguyén DS Phuong M phai ndp thém sb
tién 14 458.902d (Bdn tram nim muoi tim nghin, chin trdm 1& hai déng) tai Chi
cuc Thi hanh &n Dan sy Quan H, Thanh phé Ho6 Chi Minh.

Ong Phan Pinh D.I phai chiu 4n phi dan su so tham 1a 2.000.000dong, can trir
vao s tién tam ung an phi da nop 658. 325dong, theo bién lai thu t1én sé
AA/2018/0027284, ngay 22/01/2020. Ong Phan Dinh D.I phai np thém sO tién
1.341.675@ (Mot triéu, ba trim bon muoi mét nghin, sau tram bay muoi lam dong),
tai Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan H, Thanh pho HO Chi Minh.

* An phi dan sy phuc tham:

Ba Nguyén D6 Phuong M phai chiu an phi phtic tham sé tién 300.000d (Ba
tram nghin dong), duoc trir vao sb tién 300.000d (Ba tram nghin dong) tam tng
phuc tham d3 ndp theo bién lai s6 027749, ngay 10/7/2020 cta Chi cuc Thi hanh an
Dan sy Quan H, Thanh phé HO Chi Minh.

Ong Phan DPinh D.I khong phai chiu an phi phiic tham. Hoan lai cho ong D.I
sd tién 300.000d (Ba tram nghin dong) da ndp theo bién lai tam Gng an phi s6
027454, ngay 16/4/2020 cta Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy Quan H, Thanh phd Hb
Chi Minh.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, quyén tu nguyén thi hanh &n, hoac bi cudng ché thi hanh an theo
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quy dinh tai céc Diéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc
thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy.

Bén 4n phuc tham c6 hiéu luc phap ludt ngay ké tir ngy tuyén an.

Noi nhgn: , TIWLHO) PBONGXE KX FIPHU CHAMM
" oa dn oin dan 761 cao (1) TIHHAM PHAN — CHU TOA IFHENTIOA
- Toa an nhan dan cap cao tai Tp.HCM (1);

- Vién kiém sat NDTp. HCM (2);

- Cuc THA Dan sy Tp.HCM (1);

- Toa an nhan dan Quén H (2);
- Chi cyc THA Dan sy Quéan H (1);
- Cac duong su (4);
- Lwu. 22b.
L& Thi Hoang Hoa
Lé Thi Hoang Hoa
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