TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - T do - Hanh phiic

Ban 4n so: 178/2023/DS-PT

Ngay: 19/4/2023

VIV: Tranh chap Hop dong thanh 1y
Hop dong thué nha

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
Thanh phan Hoi dong xét xwr phuc thAm gom co:
Théim phan Chu tga phién toa: Ba Tran Thi Lién Anh

Cic thim phdn: Ba Nguyén Thi Thu Hing
Ba Ping Manh Cam Yén

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang, Thu ky
Toa an

Dgi dign Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ha Ngi: Ba Nguyén Mai

Thanh, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 19 thang 4 nam 2023 tai try sé Toa an nhan dan Thanh phd Ha Noi
xét XU phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly s6 118/2022/TLPT-DS ngay
5/4/2022 vé viéc “Tranh chip Hop dong thanh 1y, Hop dong thué nha”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 89/2021/DS-ST ngay 16/12/2021 caa Toa
an nhan dan quan Nam Tir Liém, Thanh phé Ha Noi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé 119/2023/QD-PT
ngdy 23/3/2023; Quyét dinh hodn phién toa s6 136/2023/ QPPT-HPT ngay
06/4/2023 giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Ha Ngoc Phuc, sinh nim 1981;

Tra tai: S6 3, L6 H, ngd 319 Tam Trinh, phuong Hoang Vin Thu, quan
Hoang Mai, thanh ph6 Ha Noi;

Pai dién theo Gy quyén: Ba Pham Kiéu Linh, sinh nam 1981; tru tai: S6 3,
L6 H, ngd 319 Tam Trinh, phuong Hoang Van Thuy, quan Hoang Mai, thanh
phd Ha Noi (Vin ban iy quyén ngay 01/4/2023).

Bi don: Ba bam Thi Sinh (Tén goi khac: Pam Thu Dung), sinh ndm
1965;

Tra tai: SO 043, t6 19, phudng Soéng Yén, thanh phd Cao Bing, tinh Cao
Bang;

Bai dién theo ity quyén: Ong Tran Diing Tién, sinh nam 1955; trd tai: S6
nha 66, T6 11, phuong Tan Thinh, thanh phé Hoa Binh, tinh Hoa B1nh (Gidy
iy quyén sb cong chimg 87, quyén s6 01/2020-SCT/CK ngay 26/02/2020);

Nguwoi ¢6 quyen lgi nghia vu lién quan:

1. Ba Tran Thi Khuyén, sinh ndam 1948;

Tra tai: T6 38, phuong Cdc Léu, thanh phé Lao Cai, tinh Lao Cai;

Dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Minh Dirc, sinh nim 1972; tru tai:
S6 nha 519, duong Nhac Son, T6 40, phuong Coc Léu, thanh phd Lao Cai,
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tinh Lao Cai (Gidy uy quyén sd coéng chung 461, quyén s6 02.TP/CC-
SCC/HDGD ngay 27/02/2020);

2. Ong Truong Xuan Hoa, sinh nim 1956;

_ Tra tai: S6 43, To6 19, phudong Song Hién, thanh phd Cao Bang, tinh Cao
Bang.

Bai dién theo ity quyén: Ong Tran Ding Tién, sinh nam 1955; tr( tai: S6
nha 66, To 11, phuong Téan Thinh, thanh pho Hoa Binh, tinh Hoa Bmh (Gidy
iy quyén sd cong chimg 1403/2020, quyén s6 03/2020 TP/CC-SCC/HPGD
ngay 17/11/2020);

3. Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu khach san Kim Cuong.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ong Ha Ngoc Phuc

Dia chi: Sb 3, 16 H, ngd 319 Tam Trinh, phuong Hoang Van Thu, quan
Hoang Mai, thanh phd Ha Noi;

Do c¢6 khang céo cua Ong Ha Ngoc Phuic la nguyén don cling la dai dién
theo phap luat cua Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu khach san Kim
Cuong; 6ng Tran Ding Tién 14 dai dién theo uy quyén cua bi don va ciing 13
dai dién theo uy quyén cia nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ong
Truong Xuan Hoa trong vu an.

NOI DUNG VU AN:
Theo 4n so thAm vu 4n c6 ndi dung nhw sau:

*Nguyén don trinh bay: Ngay 01/11/2018, 6ng ky hop dong thué nha véi
ba Pam Thu Dung, theo d6 ba Dung cho 6ng thué cin nha tai dia chi sd 47
Nguyén Pong Chi, t6 18, phuong Cau Dién, quan Nam Tur Liém, Thanh phé
Ha Noi voi muc dich thué dé kinh doanh khach san, thoi han thué 1a 10 nam ké
tur ngay 01/11/2018. Sau khi ky hop ddéng va nhan nha, 6ng di stra chira, cai
tao, nang cip ngdi nha hét khoang 1.550.000.000d. V& nodi dung hop dong thué
nha hai bén da ky két, dén nay anh khong c6 y kién gi.

Ngay 05/01/2020, ba Dung dén thong bao cho dng 1a dd ban cin nha 6ng
dang thué cho ba Tran Thi Khuyén (Pia chi: T6 38, Phuong Coc Léu, thanh
phé Lao Cai, tinh Lao Cai) Gy quyén cho 6ng Nguyén Minh Puc (DPia chi:
phuong Céc Léu, thanh phd Lao Cai, tinh Lao Cai) ky. Pong thoi ba Dung nho
6ng ky giup bién ban thanh 1y hop dong thué nha dé thuan tién cho viéc 1am
thil tuc chuyén nhuong cin nha trén tai co quan Nha nudc. Trong luc ky két
bién ban thanh 1y, ba Dung néi viéc ky két chi 14 hinh thuc va s& dam bao cho
6ng duoc tiép tuc thué nha. Ong khang dinh c6 viéc hai bén ky thanh 1y hop
dong thué nha nhung do tin tudng ba Dung nén méi ky.

Tuy nhién, dén ngay 07/01/2020, 6ng Ptc da dén doi nha va yéu cau ra
khoi nha ngay 1ap tic hoic mudn nhét 1a mot tuan. Ong goi dién cho ba Dung,
dugc ba tra 101 dé c¢6 ndi voi nguoi ta vi giira hai bén mua ban di co thoa thuan
v6i nhau tir trude 14 6ng van tiép tuc duoc thué. Ngay 08/01/2020, dng goi dién
lai cho ba Dung thi nhan dugc cau tra 10i 1a viéc thanh 1y hop dong di xong,
chau ty 1am viéc v6i anh Puc, ¢ theo gidy traing muc den ma 1am va dap may
ngay.

Viéc ba Pam Thu Dung dua ra thong tin gian ddi dé 6ng ky bién ban
thanh 1y hop déng thué nha dng dang thué da anh huéng nghiém trong dén
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quyén loi ciia Ong, moi hoat dong kinh doanh d3 phai ding tr ngay
05/01/2020, thiét hai mdi thang mat thu nhap khoang 70.000.000d.

Pén nay, sau rat nhiéu lan goi dién, trao doi thi ba Dung van kién quyét
khéng tra bat ky khoan tién bdi thuong nao cho viée dng da dau tu vao ngéi
nha va 6ng Nguyén Minh Puc cting khong ky hop déng thué nha méi véi dng.
Ngoai ra, 6ng Puc cung nhiéu d6i _tuong khac da dén quiy rdi dé yéu cau dng
ra khoi can nha. Tuy nhién, dng van tiép tuc quan 1y st dung cho dén khi giai
quyet xong vu an.

Ong khoi kién yéu cau ba Dung phai boi thudng cho 6ng toan bd chi phi dau
tu va mua sim tai san dau tr vao ngdi nha 13 1.550.000.000d. Bbi thuong do
khong kinh doanh dugc tir 05/01/2020 dén khi vu viée duoc giai quyét xong
modi thang 1a 70.000.0004.

Ngay 01/7/2021, tai phién hop kiém tra viéc giao ndp cong khai chtng cir
va hoa giai 6ng dé nghi dugc bo sung yéu cau khoi kién, dé nghi Toa an tuyén
Bién ban thanh 1y hop dong thué nha ngay 01/01/2020 14 v6 hiéu do gia tao.

*Bi don ba Pam Thu Dung trinh bay: Do quen biét v&i nhau nén vao
ngay 01/11/2018 ba di ky hop dong cho dng Phiic thué ngdi nha cia ba tai sd
47 Nguyén Pong Chi, T 18, phuong Cau Dién, quan Nam T Liém, Thanh
ph6 Ha Noi dé kinh doanh. Két cAu ngdi nha khi cho thué gém c6 cau thang,
canh cira, nén nha lat gd, cac tang bao gdm phong ngu, phong vé sinh, hé thong
dién nudc sinh hoat. Muc dich cua bén thué dung dé kinh doanh theo gidy phép
kinh doanh cta bén thué da dugc co quan chtic niang cap. Thoi han thué 10
nam, 05 nim dau gia cb dinh 13 20.000.000d/01 thang, 05 niam tiép theo tang
gia theo gia ca thi truong tai thoi diém, dat coc trude 20.000.000d. Hop dong
thué da duogc hai bén ky két ty nguyén va da thyuc hién khong cé tranh chép gi.
Sau khi thué, 6ng Phiic c6 dau tu cai tao, mua sam gi ba khong biét. Pén dau
nam 2019, do ¢6 nhu cau chuyén nhuong nén ba da dién thoai trao ddi véi 6ng
Phiic 12 ba s& ban nha, néu dng Phuc c6 diéu kién thi mua luon. Ong Phuc tra
101 khong mua. Ba ¢6 néi néu khong mua ba s& ban cho ngudi ngoai, 6ng Phuic
khong c6 ¥ kién gi, dong thoi gidi thibu ngudi mua nhung nguoi d6 tra khong
dugc gia nén ba khong ban. Ba da nho dang thong tin trén mang thi Ong
Nguyén Minh Puc, biét va dit van dé mua. Sau khi thoa thuén hai bén thong
nhét gi4 ban va hen ngay lam thu tyc chuyén nhuong. Ngay 28/12/2019, anh
Puc da dat coc, 03 ngay sau cac bén di dén vin phong cong ching 1ap hop
doéng chuyén nhugng toan bd nha, dat tai 47 Nguyen Pong Chi. Hop dong da
duoc cong chimg, hai bén da giao nhan du tién, ban giao nha va cac gidy to ¢o
lién quan. Sau khi lam xong thu tuc chuyen nhuong, vo chong ba, 6ng Dtrc, ba
Khuyén (ba Khuyén la ngudi nhén chuyén nhugng) cung dén ngdi nha gap Ong
Phiic. Tai day, giita vo chong ba, 6ng Phic di ky hop dong thanh 1y hop dong
thué nha, viéc ky két co chtng kién ctia 6ng Purc va ba Khuyén. Noi dung hop
dong thanh ly da thé hién 16 hai bén thanh ly hop dong thué nha, khong con
vuéng mic gi vé quyen va nghia vuy tai chinh ¢6 lién quan, ba da tra lai ong
Phug 20.000.000d tién dit coc thué nha, ong Phuc da nhan s6 tién va khong co
y kién gi.



Khi thanh 1y hop dong thué nha ba duge 0ng Phiic dan vao tang 01 cua
ngdi nha thi thiy phong nghi tang 01 co giudng, ti vi, didu hoa, cic tang khac
ba khong kiém tra nén khong biét.

Nay anh Phuc khoi kién yéu cau ba phai boi thuong toan bo tai san di dau
tu ban dau va boi thu:ong thiét hai do khong kinh doanh duogc, ba bac bé hoan
toan. Boi vi, gitta ba va 6ng Phuc da thanh 1y hop ddéng va noi 16 khong con
lién quan gi dén quyen va nghia vu tai chinh vé1 nhau. Viéc chu méi khong
cho 6ng Phiic thué tiép, ba khong lién quan. Vi cac 1y do:

+ Trudc khi ban nha ba di thong bao voi 6ng Phic biét trudec mot thoi
gian, viéc giao dich ban nha la cong khai, lam dung phap luat.

+ Qua trinh giao dich chuyén nhuong dién ra mot thoi gian dai, ngudi
mua ciing biét ngdi nha ba ban hién dang cho thué.

+ Khi ky thanh 1y hop dong giita ba véi anh Phlc va giao nha cho ba
Khuyén dién ra trudc mat ba bén, noi dung hop dong thanh 1y, hop dong
chuyén nhuong cac bén déu biét.

+ Khi giao dich mua ban ngudi mua néi cho thué tiép con viée sau nay
6ng Phiic va gia dinh dng Puc xay ra xung dot, 1am mat long tin dan dén viéc
khong ky duoc hop dong thué nha véi nhau d6 1a 18i cta hai bén, khong
thudc 16i ctia ba Dung.

+ Pon khoi kién 6ng Phlc ghi ngay 05/01/2020, ba Dung dén thong bao
da ban nha va nho anh Phic ky thanh Iy hop dong nay no vv...va trong khi ky
c6 02 nguoi lam chung 1a gian dbi bia dat, xuyén tac su that, vi khi ky thanh 1y
hop ddng va ban giao nha chi c6 cac thanh phan nhu ba di néu ¢ trén, viéc ban
nha hoan thién Xong ho so phap 1y ciing nhu ban ky thanh Iy hop dong da hoan
thanh xong tir 01/01/2020 trd vé trude, ngay 05/01/2020 ba dang & Cao Bang.

+ Trong toan by su viéc cac bén tham gia déu co6 mat dé nghi Toa cho
moi hoi dé rd hon. Mat khac hop dong thanh 1y thué nha giira ba va anh Phuc
da xong, giita hai bén da hoan thanh Xong moi quyén loi va nghia vu lién quan,
khong con bat ctr giang budc nao, viéc anh Phuc kién va ap dat cho ba nhirng
diéu noi trong don kién 13 vo 1y va khong thé chap nhan duoc.

*Nguwoi c6 quyén va nghia vu lién quan ba Tran Thi Khuyén ty quyén
cho 6ng Nguyén Minh Duc trinh bay: Ngay 31/12/2019 ba Khuyén nhan
chuyén nhuong quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ s6 nha 47, duong
Nguyén Pong Chi, phudng Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Thanh phd Ha Noi,
thira dat s6 150, to ban d6 38. Bén chuyén nhuong 1a 6ng Truong Xuan Hoa va
ba Pam Thi Sinh (tén goi khac 1a Pam Thu Dung) ¢6 hd khau thuong tru tai to
19 phuong Séng Hién, thanh phé Cao Bang, theo hop dong cong chimg sb
1230.2019/HDCN ngay 31/12/2019.

Sau khi nhan chuyén nhuong, dng Truong Xuin Hoa va ba Pam Thi Sinh
(Dung) c6 dén ngdi nha dé ban giao nha, dat cho ba Khuyén ciing c6 mit ong
Ha Ngoc Phuc 1a nguoi dang thué nha. Sau khi ban giao xong nha, dat, ba
Khuyén c6 uy quyén cho 6ng lam thu tuc sang tén, doi chu véi nha dat nhan
chuyén nhuong.

Pén ngay hen tra két qua thi 6ng nhidn duoc Coéng vin sb
161/CNVPDKDDHN-NTL ngay 21/1/2020 cua Van phong dang ky dat dai Ha
Noi — Chi nhanh quan Nam Tir Liém vé viéc tham tra ho so chuyén quyén st
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dung dat, theo d6 ho so ciia ba Khuyén chua duoc giai quyét vi 6ng Ha Ngoc
Phiic 1a ngudi trude day co hop dong thué nha véi chu nha cii ¢6 don khai kién
lién quan dén viéc stra chita ngdi nha gin lién véi dat ba Khuyén vira nhan
chuyén nhuong. Ba c6 quan diém nhu sau:

1. Viéc ba Khuyén nhan chuyén nhuong nha & va quyén st dung dat ¢ da
duoc x4c 1ap bang hop dong cd coéng chimg, ching thuc nhung 6ng Phuc van
chiém giir ng6i nha, khong giao tra cho ba Khuyén mac du ong Phuc da ky
thanh ly hop ddng thué nha véi ba Dung, ndi dung thé hién r6 “ke tu ngay ky
hop dong thanh 1y nay glu’a hai bén khong con vuong mac gl vé quyen nghia
vu, tai chinh lién quan”. Ong Phuc con khéi kién yéu cau ba Dung bdi thuong
thiét hai, ba Khuyén khong lién quan dén viéc nay.

2. Viéc 6ng Ha Ngoc Phuc cham ban giao nha dong thoi c6 v kién dé nghi
Vin phong dang ky dat dai Ha Noi — Chi nhanh quan Nam Tur Liém lui thoi
gian 1am thu tuc chuyén d6i sang tén cho ba Khuyén lam anh hudng dén quyén
loi cia ba Khuyén nén budc 6ng Phuc phai tra nha va bdi thudng cho ba
Khuyén theo quy dinh tai Diéu 482 B0 luat dan su 2015.

3. Viéc 6ng Ha Ngoc Phtic chiém gitt dé kinh doanh thi toan bd sb tién
thu dwoc dé nghi tra cho ba Khuyén.

Ba Khuyén c6 don yéu cau déc lgp dé ngay 06/10/2020 véi nodi dung dé
nghi Toa 4n budc dng Phuc phai tra cho ba toan bo nha, dat tai sé nha 47, dudng
Nguyén Pong Chi, phudong Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Thanh phd Ha Néi
cho ba Khuyén, gia tri tai san ba yéu cau chuyén dich khoang 1.000.000.000d.
Viéc giai quyét hau qua ciia viéc thanh 1y hop dong trude han giita ba Dung véi
anh Phiic thé nao ba Khuyén khong lién quan, dé nghi Toa xem xét.

Tai Ban dn din sw so thim sé 89/2021/DS-ST ngay 16/12/2021 ciia
Toa dn nhin din quin Nam Tiv Liém, Thanh pho Ha Ngi di quyét dinh:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khaoi kién cta anh Phac ddi voi ba Pam
Thi Sinh (Pam Thu Dung). Bu¢c ba Bam Thi Sinh (BPam Thu Dung) phai tra
cho anh Phiuc mot phan gia tri tai san anh Phuc da dau tu mua sam vao ngodi
nha tai s6 47 Nguyén Pong Chi, phuong Cau Dién, quan Nam Tu Liém, Ha
Noi dén nay khong thao d& duoc véi sd tién 1a 185.594.400d.

Ké tur ngay ban an co hiéu luc phap luat, ngudi duoc thi hanh an ¢6 don
yéu cau thi hanh an, néu ba Sinh (Dung) khéng tu nguyén thi hanh s6 tién trén
thi hang thang phai chiu 13i suat theo murc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 BLDS.

2. Khéng chip nhan yéu cau khai kién bo sung vé viée tuyén bd bién ban
thanh 1y hop dong thué nha ngay 01/01/2020 v6 hiéu va giai quyét hau qua cia
hop dong vo hiéu.

3. Chép nhan yéu cau doc 1ap cua ba Tran Thi Khuyén. Bugc anh Ha
Ngoc Phuc phai dich chuyén toan bo tai san ctia anh da dau tu mua sim dé tra
cho ba Tran Thi Khuyén toan bd nha, dat tai sb 47, duong Nguyén Déng Cha,
phuong Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Thanh phé Ha Noi, thudc thira dat sb
150, t& ban d6 38.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi va quyén khang co ctia cac duong
su.



Khong nhét tri voi quyét dinh cta ban an so tham, nguyén don ciing 1a
dai dién theo phap luat cia Cong ty Co phan Thuong mai va Dau tu khach san
Kim Cuong 6ng Ha Ngoc Phuc va 6ng Tran Diing Tién 1a dai dién theo uy
quyén cta bi don va ciing 1a dai dién theo uy quyen clia ngudi cd quyén loi va
nghia vy lién quan 6ng Truong Xuan Hoa khang c&o d6i véi ban 4n so tham.

Tai phién toa:

Dai dién theo iy quyén va nguyén don xin thay d6i yéu cau khoi kién,
dé nghi HDXX budc bi don thanh toan thiét hai cho viéc cai tao lai nha theo
gia cua Hoi dong dinh gia tai cap phuc tham véi sb tién 1a 474.000.000 dong.
Sau khi nguyén don nhan dugc du tién bdi thuong s& ban giao lai nha cho bi
don.

Nguyén don xin rit yéu cau bdi thuong thiét hai do thu nhip bi mat.

Pé nghi HDXX bac yéu cau khai kién doc 1ap ctia nguoi co quyén loi va
nghia vu lién quan ba Khuyén.

Dai dién theo iy quyén ciia bi don dé nghi HDXX sira an so tham theo
huéng ghi nhan bi don tu nguyén thanh toan cho nguyén don sb tién
120.000.000 dong.

Dai dién theo iy quyén ciia nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan
ba Khuyén dé nghi HDXX xem xét chap nhan yéu cau doc 1ap cia ba Khuyén,
cho ba Khuyén dugc nhan lai nha da mua.

Quan diém ciia Vign kiém sdat nhén dian Thanh phé Ha Npi:

Vé to tung: Hoi dong xét xtr va cac duong sy tuan thu day du cac quy
dinh caa BLTTDS.

Vé ndi dung: Sau khi phan tich nd1 dung vu kién, dai dién VKS nhan dan
Thanh phd Ha Noi dé nghi HDXX 4p dung Khoan 2 Piéu 308 BLTTDS sira
Ban 4n dan sy so thdm s6 89/2021/DS-ST ngay 16/12/2021 cta Tda an nhan
dan quan Nam Tt Liém, Thanh phé Ha Noi theo hudng ting sd tién phai bdi
thuong cho nguyén don 6ng Phuc. Ong Phuc tra lai nha cho ba Dung sau khi
ba Dung d3 thanh toan tién bdi thuong cho 6ng Phiic. Bac yéu cau khoi kién
ctia ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan ba Khuyén.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Can ctr cac tai lidu co trong hod so dugc tham tra tai phién toa, cin cir
vao két qua tranh tung tai phién toa xét thay:

Vé hinh thirc: Pon khang cdo ctia nguyén don ciing 1a dai dién theo phap
luat cua Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu khach san Kim Cuong 0ng
Ha Ngoc Phuc; don khang cao cua ong Tran Diing Tién 1a dai dién theo uy
quyén cta bi don va ciing 1 dai dién theo iy quyén cua nguoi ¢ quyén loi va
nghia vu lién quan 6ng Truong Xuan Hoa ndp trong han luat dinh, da nop du
phi khéng cdo, vé hinh thuc 14 hop 1.

Vé ndi dung:

Ngay 01/11/2018 6ng Ha Ngoc Phic ky hop dong thué ngdi nha 04 tang,
01 tum tai dia chi s6 47 Nguyén Péng Chi, phuong Cau Dién, quan Nam Tir
Liém, Ha Noi ctia ba Pam Thi Sinh (tén goi khac Pam Thu Dung) dé kinh
doanh nha nghi. Pén ngay 31/12/2019 ba Pam Thu Dung va dng Truong Xuan
Hoa (chong ba Dung) ky hop dong chuyén nhuong toan bd nha, dat cho ba
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Tran Thi Khuyén. Hop dong 6 cong chimg chung thyc tai Van phong cong
chang Dong D6, Thanh phoé Ha Noi, s6 cong ching 12930.2019/HDCN;
Quyén s6 04TP/CC-SCC/HPGD.

Ngay 01/01/2020 6ng Phic, ba Dung da cung ky bién ban thanh ly hop
ddng thué nha. Noi dung bién ban thanh 1y ghi rd: Hai bén cing nhau ky thanh
Iy hop dong thué nha da ky két vao ngay 01/11/2018, ngéi nha tai so 47
Nguyen Bong Chi, phwo’ng Cdu Dién, quan Nam Tuw Liém, Ha Noz Ké th ngay
ky hop dong thanh ly nay giita hai bén khéng con vuéng mdc gl vé quyén,
nghia vu tai chinh gi lién quan. Theo 6ng Phuc khai thi 6ng biét ba Dung
thong bao ban nha, biét viéc vo chong ba Dung ky hop déng ban nha, dat cho
ba Khuy€n da cong ching xong, ky trudc khi 6ng ky hop ddng thanh 1y. Ly do
ong ky hop dong thanh ly ma khong co bt ky yéu cau gi ddi véi ba Dung
trong khi thoi han thué nha van con 9 nam 13 do trude khi ky hop ddng thanh
1y, ba Dung néi cam két, ba Khuyén, ong Dt s& tiép tuc cho dng thué nha.
Ong Puc phii nhan nodi dung nay. Tai phién toa phuc tham, 6ng Phic xuét trinh
ban ghi &m cudc néi chuyén gitra ba Dung va 6ng Dirc nhung cing khong thé
hién 16 nodi dung ba Khuyén do 6ng Purc dai dién dong y cho dng Phic tiép tuc
thué nha.

Nhu vay, vo chong ba Dung va ba Khuyén co6 ky hop d6ng mua ban nha
dat tai s6 47 Nguyén Pong Chi, _phudng Cau Dién, quan Nam Tur Liém, Ha
Noi; hai bén da thanh toan du tién chuyén nhuong theo hop dong da ky két.
Trén thuc té bén ban nha 1a vo chong ba Dung chua ban giao nha dat chuyén
nhuong cho ba Khuyén. Bén mua nha 1a ba Khuyén chua dugc bén ban 1a vo
chong ba Dung ban giao nha dat da chuyén nhugng. Nguoi thuc té quan Iy nha
la 6ng Phuc.

Xem xét, Bién ban thanh 1y hop dong thué nha ngay 01/01/2020 gitta vog
chong ba Dung va 6ng Phuc nhan thdy. Viéc 6ng Phiic ky Bién ban thanh ly
hop ddng thué nha 1a tu nguyén, khong bi ép budc nén cé hiéu lyc thi hanh.
Noi dung hop ddng c6 ghi: Ké tir ngay ky hop dong thanh Iy nay giita hai bén
khéng con vudng mdc gi vé quyén, nghia vu tai chinh gi lién quan, nhung trén
thue té thi ba Dung méi chi tra lai 6ng Phuc 20.000.000 dong tién dit coc thué
nha, hai bén khong co thoa thuan vé gid tri tai san 6ng Phuc dd dau tu ning
cap, cai tao nha dat tir nha ¢ thanh khach san dé kinh doanh va ba Dung ciing
khong dugc ong Phiic ban giao nha trén thuc té. Nhu vay, viéc thanh 1y hop
déng thué nha chua duoc thuc hién trén thuc té.

Noi dung hop dong thué nha gitta anh Phuc véi ba Dung khong cé diéu
khoan quy dinh viéc thanh 1y hop dong thué nha truéc han thi giai quyét hau
qua thé nao.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 478, Khoan 2 Diéu 479 BLDS 2015 thi
Bén cho thué phai dam bdo quyén sir dung tdi san on dinh cho bén thué; Bén
thué c6 thé tu sira va lam tang gid tri tdi san thué néu dwoc bén cho thué dong
¥ va c6 quyén yéu cau bén cho thué thanh todn chi phi hop Iy.



Nhan thay, viéc 6ng Phuc thué nha cia ba Dung dé kinh doanh khach san
thi viéc phai stra chita, thay d6i cong ning str dung 1a bat budc, ba Dung biét
viéc sira chira nay, khong c6 phan ddi gi nén duoc coi 1a dong ¥ cho 6ng Phic
stra chita dé phuc vu cho viéc kinh doanh. Do d6, mac du trong hop dé)ng thué
khong co thoa thuan viéc thanh 1y hop dong thué nha trudc han thi bén thué
nha van co quyén yéu cau bén cho thué thanh toan chi phi hop 1y cho viéc stra
chita, ton tao nha dat thué.

Bén 4n so thAm nhan dinh: Tai hop déng thué nha duoc ky két gitta ba
Dung v61 anh Phuce ¢6 ndi1 dung ghi ro muc dich thué dé kinh doanh, thoi han
thué 1a 10 nam, ba Dung ciing biét anh Phuc thué dé kinh doanh nha nghi. bé
chuyén cong nang tir nha ¢ sang kinh doanh nha nghi can phai dau tu cai tao,
stra chita, mua sam tai san vat dung dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh
trong 10 nam thi chi phi s& khong nho, dén khi thanh 1y hop dong, anh Phiic
moi khai thac duoc mot nam. Do anh Phiic tw nguyén thanh 1y hop dong ma
khong yéu cau ba Dung phai boi thuong nén anh Phuc phai chiu trach nhiém
vé quyét dinh cia minh. Nhung khi thdo d& s& c6 rat nhiéu tai san sin lién véi
ngdi nha trudc khi ba Dung chuyén nhuong cho ba Khuyén ma néu thao d s&
mat gi tri st dung hodc khong thé thao d& duoc nhu cac hang muc va tai san:
Lop mai Vay tang 1, 1gp ton tang 5, dung vach gb dau giuong, cai tao nha vé
sinh, chiéu nghi, 6p tran, bé xi, voi xit, guong soi, labd, den Op tran, mat da,
kinh bdn vé sinh, hang rao sat, cura sat, thay ctra va phu kién ctra ra vao...
Theo két qua dinh gia nhiing tai san nay tri gia 1a 206.216.000d. Anh Phuc dau
tu du kién khai thac trong 10 nim, méi stir dung mot nam nén trir di 10% trén
tong gia tri. Bugc ba Bam Thi Sinh (Pam Thu Dung) phai tra cho anh Phuc
mot phan gia tri tai san anh Phuc da dau tu mua sam vao ngdi nha tai sd 47
Nguyén Pong Chi, phuong Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Ha Noi dén nay
khong thao d& dugc voi sd tién 13 185.594.400d 1a chua phu hop voi quy dinh
tai Khoan 2 Piéu 479 BLDS 2015; khong phu hop véi thue té hang muc cong
trinh 6ng Phic da sua chira, ton tao vi con mot s6 hang muc khong dinh gia
duoc.

Ong Phuc xuét trinh cac tai liéu vé chi phi cho viéc stra chira nha 47
Nguyén Pong Chi. Tuy nhién, ba Dung khong x4c nhan cac chi phi nay va hai
bén ciing khong co thoa thuén cu thé vé hang muc stra chita va chi phi sira
chita nén can tinh toan chi phi hop ly dé sira chita nha nhu hi¢n trang. Tai Toa
an cap so tham 6ng Phic c¢6 yéu cau dinh gia thém mot s6 hang muc nhung
HDXX khong cho dinh gia 1a chua dam bao quyén loi ctia duong sy. Theo yeu
cau ctia nguyén don 6ng Phuc, Toa an nhan dan Thanh phd Ha Néi da tién
hanh dinh gia lai tai san tranh chap. Theo d6: Trén dat c6 nha bé téng cot thép
04 tﬁng 01 tum. Hién trang nha: Tudng, nén, san, mai déu khong co vét nut,
khong c6 hié¢n tuong thadm dét, mong khong c6 hién tuong sut lin. Toan b can
nha dugc son ba hoan thién sach s&, dang dugc st dung on dinh. Cu thé:

- Tang 1: C6 san, phong khach 18 tan va 01 phong ngu.
- Tang 2, 3, 4: Mbi tang c6 02 phong nga khép kin, co nha vé sinh bén
trong.



Van dung don gia nha cao 4-5 ting, nha mai bang bé tong cbt thép la
5.931.000d/m? san xay dung.
Ty 1& chat luong con lai dugc xac dinh theo hai phuwong phép:
+ Phuong phap thong ké kinh nghiém: Nién han sir dung cong trinh Ia
50 nam, ty 1& chat luong con lai 1a 60%.
Thanh tién: 5.931.000d/m? X 60% X 72m? x 4 tang = 1.024.876.800d
+ Phuong phdp phan tich k¥ thuat: Theo danh gia hién trang, khao sat
thuc té xac dinh ty 1€ chit luong con lai cua tung loai két cAu nha nhu sau:
M6ng — ty 1¢ chat luong con lai 13 85%
Khung cot - ty 1¢ chét luong con lai 1a 85%
Tudng - ty 1& chét lugng con lai 1a 82%
Nén san - ty 1€ chat luong con lai 1a 80%
Két ciu d& mai - ty 18 chat luong con lai 1a 81%
MAéi - ty 1é chét luong con lai 14 81%
Ty 1& chat lwong con lai cia ca ngdi nha duoc xac dinh theo phuong phap
phan tich k¥ thuat la:
((8% x 85%) + (10% x 85%) + (12% x 82%) + (16% x 80%) + (12% X
81%) + (5% x 81%)) / (8% + 10% + 12% + 16% + 12% + 5%) = 82,08%
Thanh tién: 5.931.000d/m? x 82,08% X 72m? x 4 ting = 1.402.031.462d
- Tang tum: Gom 02 phong dang sira chita, cai tao hién chua xay dung
xong. Van dung 70% don gia nha tam tuong xay gach cao dudi 3m, nén gach
chi c6 khu phu, mai ton 1a 1.725.000d/m? san xay dung. Ty 1é chét luong
100%. Thanh tién: 70% x 1.725.000d/m? x 100% x 72m? = 86.940.000d
- Cong sat & phan san trudc xay dung nam 2019. Van dung don gia hoa
sat 1a 527.000d/m?. Ty 1& chat lugng con lai 1a 50%. Thanh tién: 2,2m x 2,4m x
527.000d/m? x 50% = 1.391.280d
- Phan san gach chi 30x30: Van dung don gia gach dat nung d6 30x30 1a
281.000d/m?2. Ty 1¢ chit luong con lai 1a 50%. Thanh tién: 2,4m x 3,3m x
281.000d/m? x 50% = 1.112.760d
- Phan mai che bang ton: Pon gia: 443.000d. Ty 1¢ chat luong con lai 13
50%. Thanh tién: 2,4m x 3,3m x 443.000d/m? x 50% = 1.754.2804d
- Phan tru cong va hang rao: Van dung don gia tuong gach 220 la
4.816.000d/m®. Ty 1é chét lugng con lai 1a 50%. Thanh tién: 1,45m x 1,7m x
4.816.000d/m? x 50% = 5.935.720d

Tong la: 1.499.165.502 dong.

Nhu vay, néu theo nién han sit dung cong trinh 1a 50 nim, ty 1& chat
luong con lai 1a 60%. Gia tri tai san trén dat 1a 1.024.876.800d. Do co su ton
tao, stra chita cua ong Phuc gia tri tai san trén dat 1a 1.499.165.502 dong.
Chénh 1€éch gifra gia tri nha theo nién han str dung va gia tri nha tinh theo
phuong phép phén tich k¥ thuat 12 gia tri dau tu do 6ng Phiic bo ra dé sira chita
t6n tao. 1.499.165.502 dong - 1.024.876.800 dong = 474.288.702 dong.

Ong Phiic yéu ciu dwoe xem xét d6i véi viée xdy dung thém phong
v¢ sinh tai t?mg 2.,3.4 va mot so tai san g.’fln tuong khac. Tuy nhién, toan bd cac
hang muc trén déu da duoc Hoi déng dinh gia xem xét theo dung quy dinh tai
Diéu 9 Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 25/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé
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bdi thuong, hd trg tai dinh cu khi Nha nuéc thu héi dat; Quyet dinh
18/2019/QD-UBND ngay 14/10/2019 cia UBND Thanh phd Ha Noi vé viéc
ban hanh gia dung modi nha &, nha tam,vat kién tric 1am co sé xac dinh gia tri
bdi thuong, hd trg khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban Thanh phé Ha Noi
nén khdng co co sé chap nhan yéu cau nay ctia nguyén don.

Tai phién toa, nguyén don 6ng Phuc thay d6i yéu cau khoi kién, chi yéu
cau bi don thanh toan chi phi hop 1y stra chita nha theo gia ciia Hoi dong dinh
gia tai cap phic thim. Do d6 chép nhan yéu cau khai kién cua 6ng Phic, budc
ba Dung phai thanh toan cho 6ng Phuc sd tién chi phi hop 1y 6ng Phuc di sira
chira ton tao nha la 474.288.702 dong.

* Poi voi yéu cau bdi thuong do thu nhap bi mit dng Phtic ¢6 don xin rat
yéu cau khoi kién nén HDXX dinh chi xét xir dbi voi yéu cau nay.

* P61 v6i yéu cau Tda an tuyén Bién ban thanh 1y hop dong thué nha ngay
01/01/2020 13 v6 hiéu do gia tao. Nhu phan tich trén, Bién ban thanh 1y hop dong
thué nha ngay 01/01/2020 dugc cac bén ky két trén co s& tur nguyén, khdng bi lira
dbi hay ép budc. Viéc 6ng Phic nghi ba Khuyén sé tiép tuc cho 6ng thué tiép
nén dng da ky bién ban thanh ly la do suy nghi, suy ludn chu quan va qua tin
tuong cua 6ng Phlc. Céc bén chua thuc hién day du viéc thanh ly hop dong thi
can budc thuc hién nhu phan tich trén nén khong chdp nhan yéu cau ndy cua
nguyén don.

* Nguyén don yéu cau dugc nhan du tién do ba Dung thanh todn méi ban
giao nha cho ba Dung. Nhan thay, tranh chp nay phat sinh trén co s¢ hop dong
thué nha va bién ban thanh 1y hop dong thué nha do d6 cac bén cing phai thuc
hién day du nghia vu ciia ngudi cho thué nha va ngudi thué nha. Bé dugc nhan lai
nha cho thué ba Dung phdi c6 nghia vu thanh toan chi phi stra chita ton tao nha
cho 6ng Phiic va ong Phuc phai c6 nghia vu ban giao lai nha thué cho ba Dung
ngay sau khi nhan du sb tién ba Dung phai thanh toan, yéu cau ndy cta nguyén
don 1a phu hop.

Poi véi yéu cau doc 1p cia ba Khuyén nhin thdy: Nha dat tai sb 47
Nguyén Pong Chi, phuong Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Ha Noi thudc quyen
8O htru, sir dung cua vo chong ba Dung. Vo chdng ba Dung ky hop dong chuyén
nhuong nha dat cho ba Khuyén thi vo chdng ba Dung phai c6 trach nhiém ban
giao nha dat chuyén nhuong cho ngudi mua nha 1a ba Khuyén. Ong Phic 1a
ngudi thué nha ciia vo chong ba Dung nén phai tra lai nha cho vo chong ba
Dung. Ba Dung va ong Phuic ¢6 ky bién ban thanh 1y hop dong thué nha nhung
6ng Phuc chua ban giao lai nha cho ba Dung trén thyc té. Giira 6ng Phuc va ba
Khuyén khéng c6 giao két, thoa thuan dan su ndo nén viéc ba Khuyén co yéu
cau doc lap budc ong Phic phai ban giao nha cho ba la khong c6 can ci chap
nhan. Mit khac, ba Khuyén ciing chua duoc co quan Nha nude c6 thim quyén
cdp GCN d6i voi nha dat nhan chuyén nhuong. Ban an so thim chap nhan yéu
cau doc 1ap cua ba Khuyén budc ong Phuc ban giao nha cho ba Khuyén la
khong phu hgp. Ba Khuyén da thanh toan tién mua nha cho vo chdng ba Dung
thi can yéu cau vo chong ba Dung ban giao nha, néu cac bén khong thoa thuan
duoc thi ba Khuyén c6 quyén khoi kién vu an dan su khac. Do do, sira an so
thim bac yéu cau khéi kién doc 1ap cia ba Khuyén.
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Quan diém cta Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ha Noi phu hop voi
nhan dinh cia HDXX.

Chép nhén yéu cau khang cao ciia nguyén don ong Phic.

Khong chap nhan khang cao cua bi don ba Dung.

Pinh chi xét xir ddi v6i yéu cau khai kién boi thuong do khong kinh
doanh dugc ctia nguyén don.

Vé an phi:

An phi dan su phuc tham: Do sira 4n so thim nén 6ng Phuc, ba Dung
khong phai chiu an phi phuc tham, duoc nhan lai du phi da nop.

An phi dan sy so thim:

Bi don ba Dung phai thanh toan cho ong Phiic s tién 474.288.702 ddng
nén phai chiu 22.971.548 dong an phi dan su so tham

Ba Khuyén 1a nguoi cao tudi nén dugc mién an phi dan sy so tham,
dugc nhan lai du phi da ndp.

Anh Phuc phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham d6i voi yéu
cau khai kién khong duge chdp nhan. Pdi trir vao sb tién tam ung an phi da
nop.

Vi céc 18 trén, 4p dung Khoan 2 Piéu 308 BLTTDS stra Ban 4n dan sy
so tham sb 89/2021/DS-ST ngay 16/12/2021 ctia Toa 4n nhan dan quan Nam
Tir Liém, Thanh phd Ha Noi.

QUYET PINH:

Can cu:

- Picu 116, 117, 119, 166, 427, 472; 477; 478; 479, 482 B0 luat dan sy;

- Piéu 26, 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016 cia Uy
ban thuong vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan
1y va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia ong Ha Ngoc Phiic d6i véi
ba Bam Thi Sinh (Pam Thu Dung). Budc ba Bam Thi Sinh (Pam Thu Dung)
phai tra cho ong Phiic mot phén gia tri tai san ong Phuc da dau tu sira chira vao
ngoi nha tai s 47 Nguyen Pong Chi, phuong Cau Dién, _quan Nam Tur Liém,
Thanh phé Ha Noi dén nay khong thiao d& duoc véi so tién 1a 474.288.702
dong.

- Qng Ha Ngoc Phiic phai ban giao nha 47 Nguyén Pong Chi, phudng
Cau Dien, quan Nam Tur Liém, Thanh pho Ha Noi cho ba Sinh (Dung) ngay
khi dugc thanh toan day du so tién trén.

- Khong chp nhan yéu cau khoi kién vé viée tuyén bd Bién ban thanh 1y
hop dong thué nha ngay 01/01/2020 vo6 hiéu va giai quyét hau qua cia hop
ddng vo hiéu.

- Pinh chi xét xtr ddi véi yéu cau khoi kién bdi thuong do khong kinh
doanh dugc cua nguyén don.
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2. Khong chép nhan yéu cau doc l1ap cua ba Tran Thi Khuyén vé viée
budc 6ng Ha Ngoc Phiic phai dich chuyén toan bd tai san ctia dng Phic da dau
tuw mua sam dé tra cho ba Tran Thi Khuyén toan bd nha, dat tai sb 47, duong
Nguyén Dong Chi, phudng Cau Dién, quan Nam Tir Liém, Thanh phd Ha Noi,
thudc thira dat s6 150, to ban d 38.

Vé an phi:

An phi dan su phuc tham:

Nguyén don ong Phuc, bi don ba Sinh khong phai chiu an phi dan su
phlc, méi ngudi duge nhan lai 300.000 dong du phi khang cdo di ndp tai Bién
lai thu s6 0034078 ngay 31/12/2021; Bién lai thu s6 0034074 ngay 29/12/2021
tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Nam Tur Liém, Ha Noi.

An phi dan sy so thim:

- Ong Ha Ngoc Phiic phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham. Doi
trir vao s6 tién 30.300.000 dong tam tng an phi di ndp theo Bién lai thu sb
AK/2010/0009131 ngay 12/02/2020 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Nam
Tir Liém. Ong Phiic dugc nhén lai 30.000.000 dong.

- Bi don ba Pam Thi Sinh (Pam Thu Dung) phai chiu 22.971.548 ddng
an phi DSST.

- Ba Tran Thi Khuyén dugc mién an phi dan su so tham, duoc nhan lai
24.000.000d tam ung an phi d3 ndp theo Bién lai thu s6 AK/2010/0009813
ngay 04/11/2020 tai Chi cuc Thi hanh an dan su quan Nam Tt Liém, Ha Noi.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i v6i cac truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké
tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
1ai ctia s tién con phai thi hanh an theo murc 13i suit quy dinh tai Khoan 2
Diéu 468 By luat dan sy ndm 2015

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an Dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luét
Thi hanh an dan su; Thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dén su.

Ban an phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Néi;
- TAND qudn Nam Tw Liém,
- Chi cuc THADS qudn Nam Tu
Liém;
- Cdc duong su;
- Luu van phong; Tran Thi Lién Anh
- Luru hé so vu dn.
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