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TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Thao

Cdc Héi tham nhdn ddn:1. Ong Nguyén Thanh Chau

2. Ong H6 Vin Cam

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tric Thuong — Thu ky Toa 4n cia
Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhin dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Tién — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 22 va 28 thang 02 nam 2024 tai try s¢ Toa an nhan dan

Thanh phé H6 Chi Minh xét xir so thim cong khai vu an dan sy thu 1y SO
660/2020/TLST-DS ngay 18 thang 11 nam 2020 vé viéc: “Tranh chdp hop dong

thue nha”.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr s0 68/2024/QDST-DS ngay 03 thing
01 nam 2024 va Quyét dinh hoan phién toa s6 1183/2024/QDST-DS ngay 25
thang 01 nam 2024, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Quach Van Minh M, sinh nim 1973 (Vang mit)
Pia chi: E Northcote V, Australia.

Nguoi dai dién theo 1y quyén: Ba Nguyén Nguyén Xuan T, sinh nim 1975;
Dia chi: S6 A dquong s6 B, Phuong D, Quén D, Thanh ph6 H6 Chi Minh (theo
Gidy Gy quyén s6 chimg nhén 418, quyén s6 01/2020-SCT/CK,CP lap ngay
18/5/2022 ta1 D tai1 Australia) (C6 mat).

Nguoi bdo vé quyén va lgi ich hop phap: Ong Nguyén Hoang T1, Luft su
cua Cong ty L, thuoc Poan Luat sy Thanh pho H (C6 mat).

Dia chi: S6 C duong Y, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh.
2. Bi don: Ong Giang Xuan H, sinh nim 1980 (Ving mit).
Dia chi: S6 H, t6 C, ngd G N, phuong N, quan D, Thanh ph6 Ha Noi.

Dia chi cu tri: S6 B VI S, B N, phudng T, quan G, Thanh phd H6 Chi
Minh.



Nguroi dai dién theo 1ty quyén: Ong Nguyén Trung H1, sinh nim 1986; Dia
chi lién hé: S6 I N, phuong T, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh (theo Hop dong
Uy quyén s cong ching 1397, quyén s6 02TP/CC-SCC/HPGD lip ngiy
01/02/2021 tai Van phong C, Thanh phé Hé Chi Minh) (Vang mit).

Newoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp: Ba Phan Thu T2, Luat su cua
Cong ty L1, thuoc Poan Luat su Thanh pho H (C6 mat).

Pja chi: S6 I N, phuong T, quan T, Thanh phé Ho Chi Minh
NOI DUNG VU AN:

* Theo Pon khdi kién nam 2020 va cdc Pon khdi kién sita doi bo sung
ngay 07 thang 01 nam 2021, ngay 17 thang 3 nam 2021, ngay 08 thang 4 nam
2022, ngay 29 thang 12 nam 2022, ngay 06 thang 12 nam 2023 va trong qua
trinh giai quyét vu an, nguyén don ong Quach Van Minh M c6 nguoi dai dién
theo uy quyén la ba Nguyén Nguyén Xuan T trinh bay:

C)ng Quach Van Minh M Ia chu sé hitu nha ¢ va quyén str dung dat & tai
dia chi s6 G duong N, phuong B, Quén A, Thanh ph6 Ho Chi Minh (sau ddy goi
tat la Cain nha 70 N) theo Glay chirng nhan quyen sir dung dat, quyén s hitu nha
& va tai san gan lién voi dat s6 BD 311840, s vao so cap GCN: CH 0435 do Uy
ban nhan dan Quén A, Thanh ph6 H6 Chi Minh cap ngay 24/02/2011, cap nhat
dang ky thay doi chu s¢ hitu ngay 06/6/2018.

Ngay 04/12/2018, tai Van phong Céng chimg Bén Thanh - Thanh pho H,
ong Quach Van Minh M (bén cho thu€) va 6ng Giang Xuan H (bén thuf) ky két
Hop dong thué nha s6 C, quyén s6 01.TP/CC-SCC/HDGD d6i v6i Céan nha 70 N
(sau day goi tat la Hop dong thué nha), vo1 mot s6 di€m chinh sau:

- Thoi han thué nha 13 5 nim ké tir ngdy 18/12/2018 dén hét ngay
17/12/2023;

- Tién thué nha tra thuong ky mdi thang mdt lan vao ngay 18 duong lich;

- Muc dich thué 1a kinh doanh khach san;

- Trach nhiém bén thué: Gii gin nha, khong duoc thay déi cu tric hién
hitu. Trong trudong hqp stra chira hoac cai tao‘dé phuc vu cho muc dich kinh
doanh thi phai c6 sy dong y cuia bén cho thu€ bang van ban hoac email.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, ong Giang Xuén H vi pham nghiém
trong cac di€u khoan quy dinh trong Hop dong thué nha, cu thé nhu sau:

- Thanh toén tién nha tong cong chin thang (tir ngay 18/01/2019 dén ngay
18/9/2019) thi khong thanh toan ti€p nita;

- Qhuyén d6i muc dich thué thanh kinh doanh dich vu Karaoke ma khong
coO su chap thuan cua bén cho thug;

- Pha v& cau triic cin nha 1a cac phong ngl cia khach san bién thanh cac
phong Karaoke, tr dong thanh 1y cac tai san ctia khach san thudc quyén sé hiru
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ctia bén cho thué khi ban giao cin nha ma khong hé trao doi, ban bac va khong
c6 su dong y cua bén cho thué.

 Ngay 18/11/2019, ng M da gdi théng béo cho dng H vé viéc don phuong
cham dit hop dong va doi lai nha nhung 6ng H khong phan héi va khong thyc
hién vi€c tra nha cling nhu tra tién thué€ nha.
Do d6, nguyén don dng M khéi kién, yéu cau Toa 4n giai quyét nhimg van
de sau:

- Tuyén b6 cham dat Hop dong thué nha co6 sO cong chimg 013932 ngay
04/12/2018 do bén thué nha vi pham diém 4.1.6 khoan 4.1 Di€u 4 cua Hop dong
thué nha;

- Budc 6ng Giang Xuén H tra lai Can nha G N cho 6ng M theo ding hién
trang ban dau duoc tra bang gia tri khoi phuc lai hién trang 30 phong ngu cia
khach san ma 6ng Giang Xuan H d3 dap pha, bién thanh phong Karaoke khong
c6 sy dong ¥ cua 6ng M, theo Chimg thu thim dinh gia s6 0978/2023/CT-VATC
ngay 09/10/2023 ctia Cong ty C6 phan T3 1a 2.803.973.000 dong.

- Budc 6ng H thanh toan sd tién thu€ nha va lai suat cham tra ké tir ngdy
18/10/2019 cho dén khi Toa 4n giai quyet xong vu 4n, 1di suat cham tra la
20%/nam. So tién thué nha tam tinh dén ngay 08/11/2023 13 10.339.306.447
dong va so tién 13i trd cham tam tinh dén ngdy 22/02/2024 13 4.691.966.823
d6ng; tong cong 1a 15.031.273.270 dong.

* Theo Pon yéu cau phdn té ngay 08/6/2022 va trong qua trinh gidi quyét
vu an, bi don ong Giang Xuan H co nguoi dai dién theo uy quyén la 6ng Nguyén
Trung HI trinh bay:

Ké tir thoi diém nguyén don khai kién ra Toa 4n va chua co phan quyét
ctia Toa 4n nhung 6ng Quach Vin Minh M d3 tién hanh cat dién 1am cho 6ng
Giang Xuan H khong thé hoat dong kinh doanh duoc, anh hudng, gian doan dén
hoat dong kinh doanh nha thué.

Du da nhiéu lan thién chi véi bén cho thué vé viéc dé nghi khong tu y
thuc hién cdc cong viéc 1am anh hudng dén bén thué nha nhung phia nguyén
don van khong dong ¥ dé bi don duge sir dung dién, nuéc phuc vu cho hoat
dong kinh doanh. B&i vu viéc dang trong qua trinh dugc Toa an giai quyét,
nhung 6ng M van twy cit dién, nudc sinh hoat, diéu nay da gy ra thiét hai va
anh huong dén quyén, loi ich hop phép cta 6ng H.

Do d6, 6ng H c6 yéu cau phan td, yéu cau Toa 4n gidi quyét cic van dé
sau:

- Budc 6ng M thanh toén cho 6ng H s6 tién bj thiét hai do khong thé kinh
doanh duogc trong thoi gian bi cat di€én nudc 1a 100.000.000 dong.

- Bugc 6ng M phai thanh toan cho éng H chi phi sira chita nha thué véi so
tien 200.000.000 dong trong truong hgp hgp dong thué nha cham dut.
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* Ngay 04 thang 12 nam 2023, nguoi dai di¢n theo iy quyén cua bi don la
ong Nguyen Tmng HI c6 Don xin rut toan bg yéu cau phan t6 véi Iy do bi don
nhdn thay viéc yéu cau nay khong can thiét nita.

* Tai phién toa:

Ngu(n dai dién theo uy quyén cua nguyén don la ba Nguyén Nguyén Xuén T
va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don co thay d6i bo sung
yéu cau khoi kién va dé nghi Toa an chap nhén toan bo yéu cau khéi kién cua
nguyén don, cu thé nhu sau:

- Tuyén bd cham dit Hop dong thu€ nha c6 s6 cong ching 013932 ngay
04/12/2018 do bén thué nha vi pham di€ém 4.1.6 khoan 4.1 Di€u 4 cua Hop dong
thu€ nha ké tu thoi diém nguyén don thu hoi Can nha G N 1a ngay 08/11/2023.

- Budc 6ng Giang Xuén H tra lai Can nha G N cho 6ng M theo ding hién
trang ban dau dugc tra bang gia tri khéi phuc lai hién trang 30 phong ngu cia
khach san ma 6ng Giang Xuan H da dép pha, bién thanh phong Karaoke khong
c6 sy dong ¥ cua 6ng M, theo Chirng thu tham dinh gid s6 0978/2023/CT-VATC
ngay 09/10/2023 ctua Cong ty Co phan T3 13 2.803.973.000 (Hai ty tAm trim 1¢
ba triéu chin trim bay muoi ba ngan) dong.

- Budc 6ng Giang Thanh H2 thanh toan so tién thué nha va 13i suat cham
tra ké tir ngay 18/10/2019 cho dén khi Tda 4n giai quyét xong vu 4n, 13i suit
cham tra 1a 20%/nam. S6 tién thué nha tam tinh dén ngay 08/11/2023 la
10.339.306.447 (Muoi ty ba tram ba muoi chin triéu ba trdm lé sau ngan bon
tram bén muoi bay) dong va so tién 1ai tra cham tam tinh dén ngay 22/02/2024
13 4.691.966.823 (Bon ty sau tram chin muoi moét triéu chin trim sau muoi sau
ngan tam trim hai muoi ba) dong; tong coéng 1a 15.031.273.270 (Muodi lam ty
khoéng trim ba muoi mét triéu hai trim bay muoi ba ngan hai trim bay muoi)
dong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don xac dinh van gitr
nguyén don xin rat todn bo yéu cau phan to, chi yéu cau Toa an can trir sd tién bi
don da dit coc thué nha vao chi phi stra chita nha, con d6i v6i yéu cau tra tién
thué nha va 13i suat bj don khong c6 y kién.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu
kién nhu sau:

- Vé t6 tung: Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh thu 1y, giai quyét
dung tham quyén theo quy dinh phap luat. Tham phan thuc hién ding cac quy
dinh tai Bo luét to tung dan su. HO1 déng xét x1r va nhitng ngudi tham gia phién
toa chap hanh ding quy dinh tai Piéu 70, Diéu 71, Piéu 72 va Diéu 73 B6 luit
t6 tung dan sy nim 2015 trong qua trinh giai quyét vu an & giai doan so tham.

- Vé noi dung;

- Pbi véi yéu cau tuyén bd cham dut Hop déng thué nha sb cong chirng
013932 ngay 04/12/2018 do Bén thué nha vi pham di€m 4.1.6, khoan 4.1, Dic€u
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4 ctia Hop d6ng thué nha, budc 6ng Giang Xuan H tra lai nha s6 G N, phuong B,
Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh nhin thdy: Hop dong thué nha ngay
04/12/2018 dugc 1ap thanh van ban, dugc cong chig theo quy dinh cua phap
luat. Tai thoi diém ky két hop dong ong M 1a chi sé hitu ddi voi nha dat trén
theo GCN s6 CH0435 ngay 24/02/2011, cap nhat sang tén ngay 06/6/2018. Viéc
thda thuan la tr nguyén, ndi dung thoa thuan khong trai phap luat, khong trai
dao durc x4 hdi. Do d6, hop dong c6 hiéu lyc thi hanh giita hai bén.

Theo théa thuan tai Hop dong thué nha thi bén thué (bén B) phai kinh
doanh dtng muc dich, tra tién thué ding han... Bén A dugc don phuong dinh chi
hop dong khong hoan tra tién coc cho bén B néu bén B ¢6 mot trong nhitng hanh
vi sau: khong tra tién thué nha ding thdi han theo hop dong, stir dung nha khong
ding muyc dich thu€, bén B vi pham nghi€ém trong phap luét, 1am nha hu héng
nghiém trong, 1am thay d6i két cau nha...

Cén cit theo cac Gidy dang ky kinh doanh cua 6ng Giang Xuan H va Quyét
dinh xir phat vi pham hanh chinh s6 3282/QD-XPVPHC ngay 04/8/2019 xir phat
vi pham hanh chinh d4i vi Céng ty TNHH N vé hanh vi kinh doanh hoat déng
karaoke khong dung ...Nhu vay, thé hién dng Giang Xuan H d3 str dung khong
dang muc dich thué theo thoa thuan tai hop déng 13 vi pham theo khoan 1.2 Piéu
1 Hop dong thué nha.

Theo Pon xac dinh nhiing hang muc stra chita ngay 30/01/2023, Bién
ban tham dinh tai chd ngay 29/12/2022 va Bién ban ngay 01/6/2023 dai dién
theo iy quyén ctia bi don di xac dinh cac hang muc bi don di cai tao, sira chita
nhung bi don khéng cung cép dugc chimg ctr chimg minh da thong bao bang
email hay bang vin ban dé thoa thuan viéc cai tao lai nha thué s6 G N, phuong B,
Quan A phuc vu cho hoat dong kinh doanh la vi pham diém 4.2.3 Diéu 4 cia
Hop dong thué ngay 04/12/2018.

Ngoai ra, sau khi ky hop dong thué nha bi don chi méi thanh toan cho
nguyén don duoc 09 thang tién thué nha tir 18/12/2018 dén 17/10/2019, tir
18/10/2019 bi don khong thanh toan tién thué nha cho nguyén don la vi pham
theo khoan 3.2 Piéu 3 Hop d6ng thué nha.

Nhu vay, bi don da vi pham thoa thudn tai khoan 4.1.6 Piéu 4 hop dong
thué nha ngay 04/12/2018. Ngoai ra, hgp dong thoa thuén thoi han thué 1a 05

nam (tr ngay 18/12/2018 dén 17/ 12/2023) dén nay thoi han thué da hét. Nén
nguyén don yéu cau cham dit hgp dong thué nha 13 c¢6 cén ci.

- Po6i véi yéu cau ciia nguyén don budc 6 ong Giang Xuéan H tra tién thué nha
tir 18/10/2019 dén ngay 08/11/2023 va 1ai suat tra chAm 20%/nim ké tir ngay
18/10/2019 cho dén ngay xét xur:

+Vé s6 tién thué nha: Nguyén don va bi don déu xac dinh 6ng Giang Xuan H
chi méi thanh toan 09 thang tién thué nhala tir ngay 18/01/2019 dén ngay
17/10/2019, tir 18/11/2019 bi don chwa thanh toan tién thué nha cho nguyén don.
Pén ngay 17/12/2023 hop dong thué hét han nhung khéng c6 ching cir chirng
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minh 6ng H dé ban giao tra nha lai cho 6ng M. Tai phién toa, nguyén don xac
dinh da lay lai nha vao ngay 08/11/2023. Do d9, c6 can cr chap nhan yéu cau
ciia nguyén don budc bi don thanh toan tién thué nha tir ngay 18/11/2019 dén
ngay 08/11/2023 theo gi4 thué thoa thuan trong hop dong.

+ P6i véi yéu cau tra 13i cham thanh toan tién thué nha tir ngay 18/11/2019
dén ngay xét xtr: Do tir ngdy 18/11/2019 dén nay bi don khong thanh toan tién
thué nha cho nguyén don, nén vi pham nghia vu thanh toan theo hop dong, cin
ctr quy dinh tai Diéu 357 B luat din su nim 2015, thi bi don phai tra 13i d6i voi
sd tién cham tra twong Gmg v&i thoi gian chdm tra. Do d6, c6 co s budc bi don
tra 13i suat cham tra cho nguyén don tir ngay 18/11/2019 dén ngay xét xir.

+ P6i v4i yéu cau bude bi don tra 13i suit cham tra 13 20%/nim: Tai khoan
3.2 Piéu 3 ctia Hop dong thué nha ngay 04/12/2018 hai bén thoa thuin néu tra
cham thi bén B phai tra 13i 0,3%/ngay. Nhu vay hai bén c6 thoéa thuin vé nghia
vu chiu 13i suat cham tra, tuy i suat théa thuan 0,3%/ngdy 1a virot qua muc 13i
suit dugc quy dinh tai khoan 1 Piéu 468 Bo luat Dan sy 2015, nhung tai phién
toa nguyén don chi yéu cau tra tién 1di cham thanh toan 20%/nim 1 phu hop
quy dinh tai khoan 2 Piéu 357, khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy 2015, nén c6
co s& chap nhan.

- B61 véi yéu cau ciia nguyén don yéu cau bi don 6 ong Giang Xuan H tra lai
cin nha s6 G N, Phuong B, Quén A, Thanh pho P cho 6ng Quach Van Minh M
theo ding hién trang ban dau bang gia tri tham dinh £1a1a2.803.973.000 (Hai ty
tam trdm 1é ba triéu chin trim bay muoi ba ngan) dong.

Tai phién toa nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cuia bi don dong y
boi thuong thiét hai dé khoi phuc tinh trang ban dau nhu yéu cau cia nguyén
don, Do do, c6 can cu chap nhan y€u céu nay cua nguyén don. Tuy nhién, bi
don dé nghi trir s6 tién dat coc vao so tién 6ng H phai boi thudng, nhung khong
dugc nguyén don dong y. Cin ctr theo thoa thuén tai diém 3.3. 3 khoan 3.3 Piéu 3
Hop d6ng thué nha ngay 04/12/2018 néu bén B chdm tra tién thué nha quad 10
ngay so voi kp han thanh todn thi bén A sé don phwong dinh chi hop dong va
bén B mat sé tién da dat coc. Do bi don da vi pham nghia vu thanh toan theo
thoa thuén tai diém 3.2.1 khoan 3.2 Dleu 3 Hop dong, nén bi don phai chiu mat
tién coc. Vi vay, dé nghi can trir so tién dit coc vao tién stra chita nha 1a khong
co co s& xem xét.

D61 véi yéu cau phan t6 cua bi don:

Ngay 08/6/2022, bi don 6ng Giang Xuan H c6 yéu cau phan td, tuy nhién
dén ngay 11/ 12/2023 Toa an nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh nhén duogc don
rut toan by y€u cau phan to cua ong Nguyen Trung HI1 — la nguoi dai dién uy
quyen cua bi don. Tai phlen toa nguoi bao vé quyen va loi ich hgp phap cua bi
don giir nguyén don xin rit toan bg yéu cau phan t6 ngay 11/12/2023. Xét thay
viéc rut toan bd yéu cau phan t6 1 ty nguyén, nén c6 co sé dinh chi ddi voi yéu
cau phan t6 cia bi don.



Véi nhan dinh trén, dé nghi Hoi dong xét xir:

Chap nhin toan bd yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

Dinh chi ddi véi yéu cau phan td ctia bi don.

- Vé chi phi t6 tung va an phi dan su so tham giai quyét theo quy dinh cia
phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an da dugc tham tra tai

phién toa va can ct vao két qua tranh _tung tai phién toa, phat biéu cta dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& tham quyén gidi quyét vu an:

Theo Pon khéi ki€én khong ngay thang nam 2020 va cac Pon khéi kién
stra d61 bd sung ngay 07/01/2021, 17/3/2021, 08/4/2022, 29/12/2022 nguyén don
ong Quach Van Minh M khéi kién, yéu cau Toa 4n giai quyet: Tuyén bo cham
dut Hop dong thu€ nha, budc bi don 6ng H trd lai Cdn nha 70 N theo ding hién
trang ban dau va thanh toan s6 tién thué nha va lai suat cham tra ké tir ngay
18/10/2019 cho dén khi Toa 4n gidi quyét xong vu 4n, nén day 1 tranh chap hop
dong thué nha. Nguyén don dang cu trh tai Australia. Noi cu trd cia bi don va
noi cé bat dong san dang tranh chap déu tai Thanh phd Ho Chi Minh. Vi vay,
can cir khoan 3 Piéu 26, khoan 3 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu 37, diém a va ¢
khoan 1 Piéu 39 Bo luat T6 tung dén su, thi vu an thudc thAm quyé“:n giai quyét
ctia Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] V€ xem xét viéc rat yéu cau:

Tai Pon dé ngay 04/12/2023, ngudi dai dién theo uy quyén cua bi don 1a
ong Nguyen Trung H1 xin rit toan bd yéu cau phan t6 va tai phlen toa nguoi bao
\% quyen va loi ich hop phap cua bi don xac nhan bi don van giit nguyén yéu
cau xin rut toan bd yéu cau phan to, 1a tur nguyén. Vi vy, can cu khoan 2 Dicu
244 B luat TH tung dan su, Ho1 dong xét xu chap nhan va dinh chi xét xir d6i
véi yéu cau phan t6 cua bi don.

[3] V& yéu cau khéi kién ctia nguyén don:

[3.1] Xét, Hop d6ng thué nha théa man céac diéu kién cé hiéu luc cia giao
dich dan su theo quy dinh tai Piéu 117 B§ luit dan sy nim 2015, phu hop véi
cac quy dinh vé giao dich vé nha & tai cac Diéu tir 117 ¢én 122 Luat Nha ¢ nim
2014, nén hop phap, 1am phat sinh quyén va nghia vu cila cac bén.

[3.2] Vé yéu cau tuyén bd cham dit Hop dong thué nha vi cho rang Bi
don thanh toan tién thué nha tong cong chin thang (tir ngay 18/01/2019 dén ngay
18/9/2019) thi khong thanh toan tiép nita; chuyen d6i muc dich thué thanh kinh
doanh dich vu Karaoke ma khong c6 su chap thuin ciia nguyén don; pha v& cau
tric cin nha 1a cac phong ngn cia khach san bién thanh cac phong Karaoke, tir
d6ng thanh 1y c4c tai san cta khach san thuéc quyén sé hiru ctia nguyén don khi
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ban giao cdn nha ma khong trao doi, ban bac va khong c6 sy dong y ctia nguyén
don:

Xét, trong qua trinh giai quyét vu an, phia bi don hoan toan khong phan
d6i viéc thanh toan tién thué nha tong cong chin thang (tir ngay 18/01/2019 dén
ngay 18/9/2019) thi khong thanh toan tiép nita. Theo d6, cb co s& xac dinh, bi
don khong thanh toan tién thué nha tir ngay 19/9/2019, vi pham nghia vy thanh
toan tién thué nha theo thoéa thuan tai Piéu 3 Hop dong thué nha.

Xét, tai Pon xac nhan nhirng hang muc sira chita dé ngz‘ly 30/01/2023, phia
bi don xac dinh da cai tao, stra chira dél v6i Can nha 70 N v6i nhitng hang muyc
nhu sau: Thi cong lai phan th6 cua tat ca cdc tang; lam vach ngin chia thanh
phong nho; 14t lai gach san va op gach tuong; trang tri tuong nha va tran nha véi
nhitng trang bi ndi that méi; lap dit lai hé thong dién, nudc mébi; lap wifi, h¢
thong diéu hoa; 1ip thang may méi do thang may cii khong an toan; cai tao, trang
tri ndi that cta 13 phong mai va nhitng khu vyc hanh lang, 16i di, trén nha. Tuy
nhién, bi don khong xuat trinh dugc tai li€u, chimg cir hop 1€ chirng minh viéc
cai tao, sira chita ndy da dugc nguyén don dong ¥ bang vin ban hodc email, trong
khi nguyén don khéng thira nhan diéu nay. Theo d0, ¢ co s& xéac dinh, bi don
da stra chira, cai tao Can nha 70 N ma khong c6 su dong ¥ cia nguyén don, vi
pham trach nhiém theo thoa thuin tai Diéu 4 Hop dong thué nha.

Xét, cin cir Vi bing s6 636/2023/VB-TPL ngay 08/11/2023 cua Vin
phong Thira phat lai quan B - Thanh phé H6 Chi Minh, thi vao ngay 08/11/2023
nguyén don 13 bén cho thué nha thu hdi lai Cin nha 70 N. Ngoai ra, theo Diéu 2
Hop dong thué nha, thi thoi han cho thué nha 1a 05 nim ké tir ngay 18/12/2018
dén hét ngay 17/12/2023. Theo 6, hién nay da hét thoi han cho thué theo thoa
thuan.

Vi vy, nguyén don yéu cau Toa an tuyén bd cham dut Hop dong thué
nha, 13 c¢6 co s&, phi hop véi Diéu 4.1.6 Hop dong thué nha, khoan 2 Diéu 132
Luat Nha & nim 2014, khoan 1 Piéu 428 Bo luat dan sy nim 2015, nén dugc
chap nhan, Hoi dong xét xr tuyén bd cham dirt Hop dong thué nha ké tir thoi
diém nguyén don thu hoi Can nha G N 1a ngay 08/11/2023.

[3.3] Vé yéu cau budc bi don tra lai Can nha G N cho dng M theo dung
hién trang ban dau, duoc tra biang gia tri khoi phuc lai hién trang 30 phong ngu
ctia khach san ma bi don di dap pha bién thanh phong Karaoke khong c6 su
d6ng y ciia nguyén don, theo Chimg thu tham dinh gia s6 0978/2023/CT-VATC
ngay 09/10/2023 ctia Cong ty Cé phin T3 1a 2.803.973.000 (Hai ty tAm trim 1é
ba triéu chin trim bay muoi ba ngan) dong:

Xét, trong qua trinh giai quyet vu an, phia b1 don hoan toan khong phan
d6i ¥ kién ctia phia nguyén don vé hién trang Cin nha 70 N ma nguyén don giao
nha cho bi don theo Hop dong thué nha. Cin cir Vi bing sb 636/2023/VB-TPL
ngay 08/11/2023 cua Van phong Thura phat lai quan B - Thanh phé H6 Chi
Minh, phu hop véi Bién ban tién hanh xem xét tham dinh tai chd ngay
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29/12/2022, c¢6 co s& xac dinh, hién trang Cin nha 70 N khi nguyén don thu hoi
khong con phu hop véi hién trang khi nguyén don glao nha cho bi don theo Horp
dong thué nha. Va cin cir Chung thu tham dinh gia s6 0978/2023/CT-VATC ngay
09/10/2023 ctia Cong ty C6 phan T3, thi chi phi khoi phuc lai hién trang cin nha
70 N ma nguyén don giao cho bi don theo Hop ddng thué nha 1a 2.803.973.000
(Hai ty tAm tram 18 ba triéu chin trim bay muoi ba ngan) dong.

Xét, khi Hop dong thué nha cham dit, nguyén don duoc thu hoi Cin nha
70 N theo ding hién trang da giao cho bi don. Tuy nhién, hién trang Can nha G
N khi nguyén don thu hoi ¢4 bi hu hong, nén bi don phai thanh toan cho nguyén
don chi phi kho6i phuc lai hién trang ban dau ctia Cin nha 70 N ma nguyén don
d3 ban giao cho bi don theo Hop dong thué nha.

Vi vy, nguyén don yéu cau Toa an budc bi don tra lai Cén nha 70 N theo
dung hién trang ban dau va thanh toan chi phi khoi phuc lai hién trang 30 phong
ngu cta khach san ma bj don da dap pha bién thanh phong Karaoke khéng c6 su
dong ¥ cua nguyén don theo Ching thu tham dinh gia s6 0978/2023/CT-VATC
ngay 09/10/2023 ctia Cong ty C6 phan T3 13 2.803.973.000 (Hai ty tAm trdm 1é
ba triéu chin trim bay muoi ba ngan) déng, 1a c6 co sd, phu hop véi quy dinh tai
cac Diéu 4.2.4, 4.2.10 Hop dong thué nha, khoan 2 Piéu 132 Luat Nha & nim
2014, khoan 1 Piéu 356 B luat dan sy nim 2015, nén dugce chap nhén.

[3.4] Vé yéu cau budc bi don thanh toan tién thué nha va tién 13i chim tra
ké tir ngay 18/10/2019 cho dén khi Toa an giai quyét xong vu an véi 13i suat
cham tra 1a 20%/nam, cu thé: S6 tién thué nha tam tinh dén ngay 17/12/2023 1a
10.339.306.447 (Muoi ty ba tram ba muoi chin triu ba tram 1€ sau ngan bon
trim bon muoi bay) ddng; s tién 14i tra cham tam tinh dén ngay 22/02/2024 13
4.691.966.823 (Bon ty sau trim chin muoi mét triéu chin trim sdu muoi sau
ngan tam trim hai muoi ba) dong; tong cong 1a 15.031.273.270 Mudi lam ty
khong tram ba muoi moét triéu hai trim bay muoi ba ngan hai trim bay muoi)
dong.

Tai Piéu 3.2 Hop dong thué nha, cic bén thoa thuin nhu sau: “3.2.1.
Thanh todn tién thué nha bang tién mdt hodc chuyén khodn; tra thuong ky moi
thang mét lan vao ngay 18 dwong lich, néu roi vdo thir bdy hodc chii nhdt, bén B
tra cho bén A vao thit hai lién ké sau do; 3.2.2. Néu tra tién thué chdm hon ngay
18 dwong lich bén B phdi tra tién ldi 0,3%/ngay cho bén A; sé tién ldi nay dwa
vdo tién thué cia nam dang thué”. Theo d6, theo thoa thudn, bi don phai thanh
toan cho nguyén don tién thué nha tir ngay 18/10/2019 dén ngay cham dut hop
dong 1a ngay 08/11/2023 va tién 13i chim thanh toan tir ngay 18/ 10/2019 vai lai
suit chim tra 1a 0,3%/ngay (tuong duong 109,5%/nam). Tuy nhién, vé 1ai suat
cham tra tién, cin cir cac Piéu 357 va 468 B0 luat dan sy nam 2015 thi truong
hop bén c6 nghia vu cham tra tién, thi bén d6 phai tra 14i d6i véi sb tién cham tra
tuong tmg véi thdi gian cham tra va 13i suat phat sinh do cham tra tién duogc xéac
dinh theo thoa thuan ciia cac bén, nhung khong duge vuot qua muc 13i suat duge
quy dinh tai khoan 1 Piéu 468 ctia B luat nay 1a 20%/nim.
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S6 tién thué nha va tién 14i cham tra bi don phai thanh toan cho nguyén
don dugc xac dinh nhu sau:

- Tién thué nha:

+ Tir ngay 18/10/2019 dén ngay 17/12/2019: 188.906.025 dong/théng x 2
thang = 377.812.050 dong.

+ Tir ngdy 18/12/2019 dén ngay 17/12/2020: 198.345.485 dong/thang x
12 théng = 2.380.145.820 ddng.

+ Tir ngdy 18/12/2020 dén ngay 17/12/2021: 208.252.245 ddng/thang x
12 théng = 2.499.026.940 ddng.

+ Tir ngdy 18/12/2021 dén ngay 17/12/2022: 218.649.670 dong/thang x
12 théng = 2.623.796.040 ddng.

+ Tir ngay 18/12/2022 dén ngay 08/11/2023: 229.561.125 dong/thang x
10 thang, 22 ngay = 2.458.525.597 ddng.

- Tién 1ai chdm tra: 10.339.306.447d6ng x 20%/ndm = 4.691.966.823
dong.

Vi véy, yéu cau ctia nguyén don vé viéc budc bi don thanh toan tién thué
nha va tién 141 cham tra k& tir ngay 18/10/2019 cho dén khi Toa an giai quyet
xong vu an voi 1ai suat cham tra la 20%/nam, la c6 co so, phu hop vo1 Di€u 3.2
Hop dong thué nha, cac Diéu 357 va 468 B0 luat dan sy ndm 2015, nén duoc
chap nhan.

~ Doi v6i trinh bay cia luat su bao vé quyén lgi cho bi don yéu cau dugce
can tru s6 ti€n dé,it’coc vao tién stra ch{'ra,‘ khoi phuc lai hién trang can nha, Hoi
dong xet xir xét thay theo quy dinh tai Diéu 4.1.6 Hop dong thu€ nha cac bén ky
két theé hién néu bén B (thué nha) vi pham mét trong cac di€u khoan sau day thi
khong dugc hoan tra ti€n coc:

- Khong tra tién thué nha ding thoi han trong hop dong;

- Khong str dung nha thué dung muc dich;

- Lam nha hu hong nghiém trong, thay d6i két cau nha.

Do b1 don da vi pham diéu khoan nay nén yéu cau cin trir vio tién sira
chira nha khong duoc chap nhan.

[3.5] Tu nhitng phén tich néu trén, phu hop véi phat biéu cua dai dién
Vién k1em sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, Hoi dong xét xir chap toan bd
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

[4] V& chi phi t6 tung:

Cin cir cac Diéu 157 va 158 B§ luat T tung dan sw, do Toa 4n chip nhén
toan bd yéu cau khéi kién cua nguyén don, nén bi don phai chiu toan b chi phi
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xem xét, tham dinh tai chd. Tuy nhién, chi phi nay nguyén don tu nguyén chiu
va da n0p xong, nén HGi dong xét xir ghi nhan.

Cin cir cac Dicu 165 va 166 Bo luat To tung dan sw, do Toa 4n chap nhén
toan by yéu cau khoi kién cia nguy€n don, nén bi don phai chiu toan bd chi phi
thdm dinh gia tai san. Tuy nhién, chi phi ndy nguyén don tu nguyén chiu va da
ndp xong, nén HG1 dong xét xur ghi nhén.

[5] V& an phi dan sy so tham:

Can cu khoan 2 Picu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cia Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va su dung an phi va 1€ phi Toa an, do Toa an chap nhén toan
bo yéu céu khéi kién ctia nguyén don nén bi don phai chiu toan bd an phi dan su
so tham.

Vi céac 1€ trén;

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 3 Dicu 26, khoan 3 Diéu 35, diém c khoan 1 Diéu 37,
di€ém a va c khoan 1 Diéu 39, Diéu 266, Diéu 271, Diéu 273 Bo luat To tung dan
su nam 2015;

- Cin cir cac Piéu 117, khoéan 1 Diéu 428, khoan 1 Diéu 356, Pieu 357 va
khoan 1 Diéu 468 BJ ludt dan sy nam 2015;

- Cin ctt cac Diéu 117, 118, 119, 120, 121, 122, khoan 2 Diéu 132 Luat
nha & nam 2014,

- Cin cr khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi.

Tuyén xur:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khdi kién ctia nguyén don 6ng Quach Vin
Minh M.

1.1. Tuyén chim dut Hop dong thué nha s6 C, quyén s6 01.TP/CC-
SCC/HDGD lap ngay 04/12/2018 tai Van phong C - Thanh pho H6 Chi Minh
gifra 6ng Quach Van Minh M va 6ng Giang Xuan H.

1.2. Budc 6ng Giang Xuan H phai tra lai cho 6ng Quach Van Minh M Can
nha sé G duong N, phuong B, Quén A, Thanh phd H6 Chi Minh. Ghi nhén viéc
6ng Quach Vian Minh M d3 nhan lai cin nha s6 G dudng N, phuong B, Quén A,
Thanh phd H6 Chi Minh theo Vi biang sb 636/2023/VB-TPL ngay 08/11/2023
ctia Vin phong Thira phat lai quan B - Thanh phd H6 Chi Minh.

1.3. Budc 6ng Giang Xuan H phai thanh toan cho 6ng Quach Van Minh M
chi phi khoi phuc lai hién trang 30 phong ngi cua can nha s6 G dudng N, phuong
B, Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh 13 2.803.973.000 (Hai ty tdm trim 1é ba
triéu chin trim bay muoi ba ngan) dong.
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1.4. Budc ong Giang Xuan H phai thanh toan cho 6ng Quach Vin Minh M s6
tién thué nha va tién 13i cham tra ké tir ngay 18/10/2019 cho dén ngay 08/11/2023
1a 15.031.273.270 (Mudi lim ty khong trim ba muoi mot triéu hai trim bay
muoi ba ngan hai trim bay muoi) dong , bao gom: Tién thué nha la
10.339.306.447 (Mudi ty ba trim ba muoi chin triéu ba trim 1é siu ngan bon
tram bén muoi bay) dong va tién 13i cham tra 13 4.691.966.823 (B6n ty sau trim
chin muoi mét triéu chin trim sdu muoi sdu ngan tAm trim hai muoi ba) dong.

1.5. K& tir ngay tiép theo clia ngay xét xir SO’ tham cho den khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i cua so tién con phai thi
hanh an theo mirc 13i suat t6i da quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 ctia B6 luit Dan
su nam 2015.

2. Pinh chi xét x{r yéu cau phan td ctia bi don 6ng Giang Xuan H vé viéc
budc 6ng Quach Van Minh M thanh toan cho 6ng Giang Xuan H so tién bi thiét hai
do khong thé kinh doanh duoc trong thdi gian bi cat dién nude 1a 100.000.000
(Mot trim triéu) dong va budc 6 ong Quach Van Minh M phai thanh toan cho 6ng
H chi phi stra chita nha thué véi so tién 200.000.000 (Hai trim triéu) dong trong
truong hop hop dong thué nha cham dut.

3. V& chi phi t6 tung:

- V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd va chi phi tham dinh gia tai san,
nguyén don tu nguyén chiu va da ndp xong.

4. V& 4n phi dan sy so tham:

Ong Giang Xuan H phai chiu 4n phi dan sy so tham 13 125.835.246 (Mot
trim hai muoi 1im triéu tdm trdim ba muoi 13m ngan hai trim bon muoi sau)
d6ng, dugc khau trir vao so tién tam Ung an phi ma dng H da ndp 1a 7.500.000
(bay triéu ndm trim ngan) dong theo bién lai thu tién tam @ng 4n phi, 18 phi Toa
an s6 AA/2021/0002499 ngay 22/6/2022 ciia Cyc Thi hanh 4n dan sy Thanh
pho Ho Chi Minh. Ong Giang Xuan H con phai nop thém 118.335.246 (Mot tram
mudi tAm triéu ba trim ba muoi 1dm ngan hai trim bon muoi sau) dong.

Hoan tra cho 6ng Quach Vin Minh M s6 tién tam Ung 4n phi d& nop 1a
300.000 (Ba tram ngan) dong va 33.953.095 (Ba muoi ba triéu chin trim nim
muoi ba ngan khong trim chin muoi 1im) dong theo Bién lai thu tam Umg an
phi, 18 phi Toa an s6 AA/2019/0029362 va AA/2019/0029363 cing ngay cua
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

5. Cac duong su co quyen 1am don khang cdo trong thoi han 15 ngay ké
tr ngay tuyén an; duong sy vang mat c6 quyén khang cao trong thoi han 15
ngay ké tir ngay ban an duogc tong dat hop 18 hoic dugc niém yét hop 1¢ theo
quy dinh cua phéap luat.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cua
Luét Thi hanh an dén sy ndm 2008 (stra d61, b6 sung nam 2014) thi nguoi duoc
thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thdéa thuan thi hanh
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an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9 ctia Luat Thi hanh 4n dan su
nim 2008 (stra d6i, b6 sung nim 2014); Thoi hiéu thi hanh 4n duge thyc hién
theo quy dinh tai Pidu 30 ciia Luat Thi hanh 4n dan su ndm 2008 (stra ddi, bo
sung nam 2014).

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TANDTC; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Caép cao tai TP.HCM,;

- TAND Quéan 1 TP.HCM;

- VKSNDTC;

- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.HCM;

- Chi Cuc THADS Quén 1 TP.HCM

- Cac duong su;

- Luu (T.20).

Pham Thi Thio
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' ] ~ HOIPONG XETXU ] -
CAC HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN - CHU TQA PHIEN
TOA
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Nguyén Thanh Chau Ho Vin Cam
Pham Thi Théo
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