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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Ty do — Hanh phiic

Ban 4n sb: 517/2024/DS-PT.
Ngay: 10/6/2024.
V/v: Tranh chép hop dong thué nha.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic tham gom c6:

Thém phén — Chil toa phién toa: Ba Lé Thi My Nhung.

Cdc Tham phdn: 1. Ba Tran Thi Thuy.

2. Ba Lé Thi Anh Minh.

- Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Liéu — Thu ky Toa 4n, Toa 4n nhan dan Thanh
phé Hb Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém st nhéan dén Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién toa: Ba
D3 Thi Thu Héng — Kiém sét vién.

Trong cac ngay 10 thang 5 va ngay 10 thang 6 nam 2024, tai tru s& Toa 4n nhan
dan Thanh phé Hb Chi Minh xét xir phiic thAm cong khai vu 4n dan sy phic thim thu Iy
s6: 137/DSPT ngay 23 thang 01 nim 2024 v& viéc “Tranh chép hop dong thué nha”; Do
ban 4n dan sy so thdm sb: 539/2023/DS-ST ngay 20 thang 9 nim 2023 ctia Tda 4n nhan
dan Quan 1, Thanh phé HS Chi Minh bi khang c4o; Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir
phtc thim s6: 1074/2024/QDPT-DS ngay 01 thang 3 nim 2024; Quyét dinh hodn phién
toa sb: 3847/2024/QD-PT ngay 28 thang 3 nam 2024 va s 5296/2024/QDPT-DS ngay 24
thang 4 nam 2024 giita cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ngb T4n D, sinh nim 1963. (C6 mit).
Ba Mai Thi Kim H, sinh nim 1965. (C6 mit).
Cung dia chi: S6 A dudng B, phudng B, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién hop phap theo uy quyén cia nguyén don (V in ban dy quyén sb
012104 ngay 10 thang 12 nam 2021 ciia Vian phong C2, Thanh ph H5 Chi Minh):

Ong Nguyén Thanh T, sinh nim 1992. (C6 mit).

Dia chi: S6 A, khu phé A, phudng B, thanh phd T, Thanh phd H Chi Minh.
Hodc: Ba Tran Thi Q, sinh nim 1996. (Ving mit).

Dia chi: Ap C, xi T, huyén L, tinh Pdng Nai.

- Bi don:

1/ Ba Nguyén Thi Kim D1, sinh nim 1965. (C6 mit).

Pia chi: G L, phuong L, quan N, thanh phb Hai Phong.
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Ngudi dai dién hop phap theo Uy quyén cia ba Nguyén Thi Kim D1 (Vin ban ay
quyén sb 000499 ngay 10 thang 01 nam 2022 tai Vin phong C3, Thanh phé H Chi
Minh):

Ong L& Hong Q1, sinh nim 1988. (C6 mit).

Hoic: Ong Nguyén Xuén T1, sinh nim 1989. (Vang mit)

Cung dia chi: S6 C, ngd E, duong P, phudng D, quan C, Thanh phd Ha Noi.

2/ Cong ty TNHH D2.

Dia chi: S6 A duong B, phudng B, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi dai dién theo phap luat ctia Cong ty TNHH D2: Ba Nguyén Thi Kim DI,
sinh nam 1965. (C6 mat).

Dia chi: S6 G dudng L, phuong L, Quan N, thanh phd Hai Phong.

Ngudi dai dién hop phap theo ty quyén ciia Cong ty TNHH D2 (Vin ban ty quyén
ngay 31 thang 3 ndm 2021 cia Cong ty TNHH D2):

Ong L& Hong Q1, sinh nim 1988. (C6 mit).

Hoic: Ong Nguyén Xuan T1, sinh ndm 1989. (Ving mit).

Cung dia chi: S6 C, ngd E, dwong B, phuong D, quan C, Thanh phb Ha Nbi.

- Nguoi khang cdo: Bi don ba Nguyén Thi Kim D1.

NOQI DUNG VU AN:
Theo béan 4n so thAm thé hién ndi dung vu 4n nhu sau:

*Tai Pon khdi kién d@é ngay 20 thdng 12 ndm 2021; Pon dé nghi thay doi yéu cdu
khéi kién dé ngay 16 thing 3 nam 2023; Bdn khai @é ngay 17 thang 01 nam 2022 va 16
théng 3 nam 2023, ciing loi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén
don la éng Ngé Tan D va ba Mai Thi Kim H c6 la nguoi dai dién hop phdp theo ity quyén
ong Nguyén Thanh T trinh bay:

Nguyén don 14 cha s& hiru nha dét tai s6 A dudng B, phudong B, Quan A, Thanh phd
Ho6 Chi Minh theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha va tai san gin
1ién voi dét sb 13661/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phb H cip ngay 07 thang 11 nim
2000.

Ngay 04 thang 11 nim 2019, nguyén don ky hop dong cho ba Nguyén Thi Kim D1
thué mot ph?m cin nha s A duong B gém: Mot hdm, mot trét, 13u hai, 1au ba, 1iu bdn, 1iu
nam, liu sdu, lau bay, ldu tim (V6i ddy du trang thiét bj kinh doanh khach san) va dugc st
dung phén sau 1au chin dé sira chita nu6c va thang may; con 1du mét va 1au chin, nguyén
don giir lai dé st dung; Tién thué hang thing dwgc bén thué thanh toan bang dong Viét
Nam d4 quy ddi twong dwong 14.000 USD/thang; Tién dit coc thanh toan bang dong Viét
Nam d3 quy ddi twong duong 84.000 USD; Thoi han cho thué 14 10 nidm, tir ngay 15 thang
11 nam 2019 dén hét ngay 15 thang 11 nam 2029; Toan bd thué phi phat sinh tir viéc thué
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nha, bén thué chiu trich nhiém thanh toan. Ciing ngay 04 thang 11 nim 2019, ba Nguyén
Thi Kim D1 d3 dit coc 06 thang tién thué nha la 1.949.220.000 d6ng twong duong 84.000
USD (Ty gia trung binh cta V 1a 23.205 dong/USD). Nguyén don dé ban giao tai san thué

2

va dam bao day du cac quyén ciia ba Nguyén Thi Kim D1, khi giao nha hai bén khéng 1ap
bién ban hién trang, khong 1ap bién ban ban giao nha va qua trinh ba Nguyén Thi Kim D1
stra chira nha nguyén don cé biét, nhung sira chira dén mirc d6 nao thi nguyén don khéng
nam dwgc. Nguyén don khong tinh tién thué nha trong khoang thoi gian tir ngdy 15 thang
11 nim 2019 dén ngay 31 thang 01 nam 2020.

Theo yéu ciu ciia ba Nguyén Thi Kim D1 vé hd trg thi tuc phép 1y cho kinh doanh
khach san, nguyén don va Cong ty TNHH D2 ky hop ddng thué nha dugc Vin phong C4 C
chimg nhén s6 cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27 thang 02
nim 2020, thoa thuin toan bd ndi dung hop dong thué s& dugc ap dung theo Hop ddng da
ky ngdy 04 thang 11 nim 2019, d6i véi hop ddng thué nay, nguyén don khéng nhan dit
coc. Hang thang, nguyén don nhan tién thué nha 45.000.000 déng tir Cong ty TNHH D2,
s tién con lai thi ba Nguyén Thi Kim D1 thanh toan cho dam bao du 14.000 USD.

Tai thoi diém din ra dich bénh C1, nguyén don dong y giam tién thué nha 20%
(Tuong duong 2.800 USD) tai cac ky thanh toan thang 4, 5 va 6/2020; cac ky thanh toan
tiép theo bi don tu ¥ giam tién thué ma khong dugc sy ddng ¥ ciia nguyén don, nguyén don
c¢6 nhan tin qua zalo hang thang dé trao ddi, nhung bi don khong c6 thién chi tra tién.

Qua trinh thuc hién hop ddng thué, bén thué nha da c6 nhitng vi pham nghiém trong
sau day:

+ Tai ky thanh toan tir thAng 7 nim 2020 dén thang 4 nim 2021, bén thué tr ¥ giam
20% gi4 thué. Tir thang 5 thang 2021 dén thang 11 nim 2021 bén thué khong thanh toan
tién thué nha. Tong s tién ma bén thué chua thanh toan 1 3.863.818.000 ddng.

+ Bén thué tu ¥ 14p 16 thong ting gy anh hudng dén an toan chay nd, ciru hd, ciru
nan; chiém dung lau 9 (phin sau), coi néi, st dung trai phép, chin 16i thoat hiém; tr § pha
d& toan bd vach ngin giita nha S6 A va S§ A duong B; ti ¥ thao d& trang thiét bi tién nghi
phong khach san, chiém doat toan bd sb tién ban tai san; st dung tai san thué khong dang
muc dich, cai tao trai phép cin nha S6 A duong B gdy mat an toan dén cin nha S6 A duong
B; c6 hanh vi khoa thang may lai khong cho nguyén don sir dung dé di chuyén 1én 1au 9.
Hién tai, bi don van chua tra nha cho nguyén don, sau khi dinh gia sira chita thi bi don d3
x4y vach ngan giita hai nha, riéng ting 8 va 9 thi vin dang sir dung chwa x4y vach ngan.

Ngay 08 thang 12 niam 2021, nguyén don c6 théng bao chinh thirc vé viéc chdm dit
hop dong thué nha dén bén thué. Pén ngay 20 thang 12 nam 2021 14 thoi han bén thué tién
hanh ban giao lai mit bang va giai quyét tit ca cac nghia vu thanh toan nhung bén thué

LhAna thirr hidn
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Nguyén don khong ddng ¥ véi toan bd yéu ciu phan té cua bi don va khéi kién yéu
cau Toa 4n giai quyét hily hop dong thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019 giita nguyén don
va ba Nguyén Thi Kim D1; Hop ddng thué nha ngay 27 thang 02 nim 2020 giita nguyén
don va Céng ty TNHH D2 va yéu ciu bi don thanh toan cac khoan sau:

- Tién thué nha thanh toan thiéu 20% tir ngdy 01 thang 7 nim 2020 dén ngay 01 thang
4 nam 2021 12 649.740.000 dong.

3

- Tién thué nha tir thang 5 ndm 2021 cho dén khi tr lai nha, cu thé: Tir ngay 15 thang
4 niam 2021 dén ngay 15 thang 11 nim 2021 tién thué nha twong duong 324.870.000
ddng/thang (14.000 USD/thang ). Tir ngdy 15 thang 11 nim 2021 tam tinh dén ngay xét xir
so thim 1a ngay 15 thang 9 nam 2023 tién thué nha twong duong 357.357.000 d6ng/thang
(15.400 USD/thang). S6 tién thué nha phai thanh toan 13 10.135.944.000 dong.

- Tién 13i cham thanh toan phat sinh tir ngay 01 thang 7 ndm 2020 dén ngay xét xir v6i
mirc 13i suit 1a 10%/nam 1a 1.389.155.394 dong.

* Tai Pon phdn t6 ngay 18 thing 02 nidm 2022, ban khai ngay 15 thang 01 nam 2022,
ngay 05 thang 4 nam 2023, bi don la ba Nguyén Thi Kim DI va Céng ty TNHH D2 c¢6
nguoi dai dién hop phap trinh bay:

Ngay 04 thang 11 nim 2019, ba Nguyén Thi Kim D1 c6 ky Hop dong thué nha véi
nguyén don dé thué mot phan cin nha tai S6 A dudng B. Ngay 27 thang 02 nam 2020, ong
Nguyén Hoang H1 (dwoc ba Nguyén Thi Kim D1 oy quyén) di dai dién Céng ty TNHH
D2 ky hop ddng thué nha véi nguyén don dugc cong chimg tai Vin phong C3.

Bi don thuc hién song song hai hop ddng thué nha néu trén, tién thué nha la
14.000USD/thang, tién coc 1a 84.000 USD, toan bd quy d6i va chuyén khoan ngan hang
bang tién ddng Viét Nam. Ly do bi don ky két 02 Hop ddng thué nha 1a vi hop dong thué
nha ky két 10 nim nén phai coéng chimg, hién trang nha thyc t& va trén gidy chimg nhan
quyén sé& hitu nha khong phil hop v&i nhau nén thdng nhét ky hop dong theo thong tin trén
Gidy ching nhén, déng thoi viée ky hop ddng cong ching 1a dé Cong ty TNHH D2 ding
ky gidy phép kinh doanh va thanh toén céc chi phi cho cong ty.

Bi don thanh to4n tién thué nha cho nguyén don dén thang 5 nim 2021 thi ngung,
chuyén khoan tién thué tir hai tai khoan: Cong ty TNHH D3 véi gi4 thué theo hop dong 1a
45.000.000 dong/thang, khoan tién thué chénh léch con lai ba Nguyén Thi Kim D1 thanh
toan tir tai khoan ciia ba @& dam bao du 14.000 USD/thang. Qua trinh thyc hién hop ddng,
bi don da thuc hién dﬁy da cac nghia vy thanh toan tién theo ding thda thuan giita cac bén,
tuy nhié€n, do anh hudng cia dich bénh Covid-19 nén viéc thanh toan c6 kho6 khan va bi
cham tr&. Nguoc lai, sau khi tiép nhén tai san thué, bi don gip rit nhiéu bat loi tir tai san
thué nhu chit lwvong cua tai san thué khong dap émg muc dich khi giao két hop ddng din
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dén bi don phai thay dbi phuong 4n sta chira, ting thém chi phi va thoi gian stra chira.
Téng s6 tién bi don da dAu tu cho viéc sira chita néu trén tam tinh 1a 5.440.230.235 df“mg.

Nguyén don ciing di dong ¥ hd trg tao diéu kién bi don trong viéc sira chita, mat
bang, cling thng nhit xir 1y cic cong viéc tai tai san thué. Pong thoi, nguyén don ciing da
ddng ¥ trong viéc giam 20% tién thué, mién 03 thang tién thué nha dau tién. Vi phai sira
chita nha thué va anh hudng cua dich bénh Covid-19 nén bi don chua c6 thu nhap va da dé
xuit nguyén don xin giam tién thué, viéc théa thuan hai bén chi trao d6i v4i nhau bang dién
thoai nén khong c6 vin ban cu thé. Tuy nhién, qué trinh thwong luong giai quyét hai bén
chua dat dugc su théng nhit thi nguyén don ra Thong bao vé viéc don phuong chdm dirt
hop ddng thué nha vao ngay 08 thang 12 nam 2021. Bi don da thyc hién day du cac nghia

4

vu thanh toan tién theo dung thoéa thuan. Khi con dang trong thdi gian thuong luong giai
quyét tranh chip ma nguyén don d3 don phwong chdm dit hop dong va sau d6 khoi kién
vu 4n 13 vi pham hop ddng va hoan toan khéng c6 co sé. Bi don ddng ¥ ban giao tir ting
ham dén tAng 7 cin nha thué, bi don giit lai ting 8, ting 9 dé trong coi, quan 1y tai san cho
dén khi c6 ban 4n c6 hiéu luc phap lut ciia Toa 4n; khi bi don ban giao thi nguyén don
phai giit nguyén hién trang dé dam bao quyén loi cho céc bén lién quan.

Bi don khong ddng ¥ véi toan bd yéu ciu khoi kién clia nguyén don va c6 yéu cau
phan t§ yéu cAu nguyén don:

- Hoan tra lai 1.949.220.000 dong tién dit coc;

- B6i thudng khoan tién trong duong véi sd tién dit coc 12 1.949.220.000 dong;

- Bdi thudng khoan tién gip hai 14n sé tién bi don di du tu, sira chita, xay dung tam
tinh 13 5.440.230.235 dong x 2 = 10.880.460.470 ddng.

Tbng cong 1a 14.778.900.470 dong.

* Tqi Bdn dn so tham s6 539/2023/DS-ST ngay 20 thing 9 ndm 2023 cia Toa dn
nhén ddn Qudn 1, Thanh phé Ho Chi Minh dé tuyén xik:

1. Chép nhén médt phan yéu ciu khéi kién cia nguyén don vé& chdm dit Hop ddng
thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019 giita nguyén don va ba Nguyén Thi Kim D1.

Budc ba Nguyén Thi Kim D1 thanh toan cho nguyén don 20% tién thué nha con thiéu
tir ngay 01 thang 7 nam 2020 dén ngay 01 thang 4 thang 2021 1 649.740.000 dong; Tién
thué nha tir ngay 15 thang 4 niam 2021 dén ngay 15 thang 11 nam 2021 1 2.274.090.000
déng va tién thué nha tr 15 thang 11 ndm 2021 cho dén khi tra lai tai san thué, tam tinh dén
ngdy xét xir 15 thang 9 nam 2023 13 7.861.854.000 dong. Tong cong 10.785.684.000 ddng,
tién thué tiép tuc phat sinh cho dén khi ba Nguyén Thi Kim D1 tra lai tai san thué theo Hop
dong thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019.

2. Khéno chan nhan vén can khai kién ciia nenvén don vé viée tivén cham dirt Hon
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ddng thue nha duorc ky gilta nguyén don va Cong ty TNHH D2 duorc Van phong C4 Cuong
chimg nhén s6 cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-SCC/HPGD ngiy 27 thang 02
nam 2020.

3. Khong chip nhan yéu ciu khéi kién ciia nguyén don yéu ciu ba Nguyén Thi Kim
D1 va Cong ty TNHH D2 tra tién 14i cham thanh toan tir ngay 01/7/2020 dén ngay xét xir
so thim theo murc 13i sudt 10%/nam 13 1.389.155.394 dong.

4. Chip nhan mot phan yéu ciu phan t6 cia ba Nguyén Thi Kim D1 va Cong ty
TNHH D2 vé viéc yéu cAu tra lai tién dit coc thué nha. Budc nguyén don tra lai cho ba
Nguyén Thi Kim D1 06 thang tién dit coc thué nha 13 1.949.220.000 dong.

5. Khéng chip nhan mét phin yéu cau phan t6 ciia cia ba Nguyén Thi Kim D1 va
Cong ty TNHH D2 yéu ciu nguyén don bdi thudng thudng khoan tién trong duong véi sb
tién dat coc 13 1.949.220.000 dong va bdi thudng khoan tién gép hai lan sb tién ba Nguyén

Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 d3 diu tu, sira chita, xdy dung nha S6 A duong B 1a
10.880.460.470 dong.

Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén vé chi phi t tung, 4n phi, quyén khang cdo,
quyén va nghia vu thi hanh 4n cia cac dwong su.

Ngay 25 thang 9 nim 2023, ba Nguyén Thi Kim D1 c6 don khang c4o toan bd ban an
so tham.

* Tai phién toa phiic tham:

- Nguoi dai dién hop phép theo iy quyén ciia nguyén don 6ng Nguyén Thanh T xé4c
dinh yéu cau khéi kién yéu ciu Toa 4n chdm dirt hop dong thué nha ngay 04 thang 11 nim
2019; Hop dong thué nha ngay 27 thang 02 nim 2020 v6 hiéu va tra lai nha cho nguyén
don va thanh toan cac khoén sau:

Tién thué nha thanh toan thiéu 20% tir ngay 01 thang 7 nim 2020 dén ngay 01 thang 4
nam 2021 1a 649.740.000 dong.

Tién thué nha tir thang 5 ndm 2021 cho dén khi tra lai nha, cu thé: T ngay 15 thang
4 nam 2021 dén ngay 15 thang 11 nidm 2021 tién thué nha twong dwong 324.870.000
ddng/thang (14.000 USD/thang) va tir ngdy 15 thang 11 nim 2021 tam tinh dén ngay xét
xir so thdm 13 ngdy 15 thang 9 nim 2023 tién thué nha twong dwong 357.357.000
d6ng/thang (15.400 USD/thang), s6 tién thué nha phai thanh toan 1 10.135.944.000 dong.

Tién 14i chdm thanh toan phat sinh tir ngay 01 thang 7 nam 2020 dén ngay xét xir véi
mirc 13i suit 1a 10%/nam 1a 1.389.155.394 dong.

A 2 . . . 2 . ~
_MinaT A HAna N1 1a namrdi Aai AiAn hoan nhédn than 1iv AanvaAn atha hi Aavn ha NTanivan
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Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 xéc nhén:

Ba Nguyén Thi Kim D1 13 ngudi thanh toan tién dit coc cho bi don; Céng ty TNHH
D2 khong dit coc cho nguyén don khi ky hop dong nén khong yéu cau nguyén don hoan
tra lai tién coc 1.949.220.000 dong va bdi thudng khoan tién twong duong véi sb tién coc
12 1.949.220.000 dong.

Chi phi dAu tu, stra chira, xdy dung nha S§ A duong B 13 do ba Nguyén Thi Kim D1
va Cong ty TNHH D2 cung chi tra.

Ba Nguyén Thi Kim D1 khong ddng ¥ véi toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don
va giit nguyén yéu ciu phan t6 yéu ciu nguyén don hoan tra lai 1.949.220.000 ddng tién
dit coc va boi thudng khoan tién tuong duong vai s6 tién dit coc 1a 1.949.220.000 déng.

Dbi v6i yéu ciu nguyén don tra cho bi don (ba D1 va Cong ty D2) di diu tu, sia
chira, xdy dung va bdi thudng, bi don c6 thay ddi nhu sau: Bi don yéu cau nguyén don tra
cho bi don (ba D1 va Céng ty D2) s6 tién da dau tu 13 6.250.000.000 dong va bdi thuong
2/3 trén tbng s6 tién dAu tur 13 4.166.666.667 dong, tong cong 13 10.416.666.667 ddng.

Cong ty TNHH D2 khong ddng ¥ v6i toan bd yéu cau khdi kién ciia nguyén don va
¢6 yéu cau phan t6 yéu cu nguyén don hoan tra lai 1.949.220.000 ddng tién dit coc va bdi
thudng khoan tién twrong duong véi s tién dit coc 13 1.949.220.000 dong.

D6i voi yéu cau nguyén don tra cho bi don (ba D1 va Cong ty D2) da dau tu, sira
chira, xay dung va bdi thudng, bi don c6 thay ddi nhu sau: Bi don yéu cau nguyén don tra
cho bi don (ba D1 va Céng ty D2) s6 tién da dau tu 13 6.250.000.000 dong va bdi thuong
2/3 trén tong sd tién dau tu 13 4.166.666.667 dong, tong cong 13 10.416.666.667 dong.

* Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H5 Chi Minh phét biéu quan diém:

- V& t6 tung: Pon khang céo ciia duong sy 1am trong han luat dinh nén hop 18, dé nghi
Tda 4n chap nhan. Hoi ddng xét xir va nhimg nguoi tham gia phién toa chip hanh dung quy
dinh cta phap luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phuc thim.

- V& ndi dung: Cin cir tai liéu, chimg ctt c6 trong hd so va 16i trinh bay cia céac
duong su tai phién toa phuc thdm, xét thiy khong c6 cin cir dé chip nhan yéu ciu khang
céo cuia bi don, do d6 Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh d& nghi Hoi dong
xét XU cin ctr vao khoan 1 Didu 308 cua B luat T6 tung dén sy ndm 2015 gilt nguyén ban
4n dan su so thdm sb 539/2023/DS-ST ngay 20 thang 9 ndm 2023 ciia Tda 4n nhan dan
Quan 1, Thanh ph H6 Chi Minh.
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Cén cir vao céc tai liéu, ching cir 33 dugc tham tra tai phién tdoa phic tham, can cli
vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé
Hd Chi Minh, trén co sé xem xét ddy di, toan dién tai liéu, chimg ctr ¢ trong hd so vu 4n.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t tung:

[1.1] Pon khang c4o ciia ba Nguyén Thi Kim DI lam trong thdi han luat dinh,
ngudi khang cdo dd ndp tam tng an phi phic thim, viéc khang cdo dung quy dinh tai cac
Diéu 271, 272, 273 va 276 cua Bo luat TH tung dan sy nén dugc chép nhin xem xé&t lai ban
an theo thu tuc phiic tham.

[1.2] Vé ap dung phap luat: Giao dich dan sy gilta cac duong sy dugc thuc hién vao
nam 2019 nén B luat Dan sy niam 2015 dugc ap dung dé giai quyét vu 4n.

[2] V& noi dung don khang cao: Bi don khang cao toan by ban an so tham, yéu cau
tdoa cap phiic thim sira ban an dan sy so thdm sé 539/2023/DS-ST ngay 20 thang 9 nim
2023 clia Toa 4n nhan dan Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh theo huéng khéng chép nhan
yéu cau khoi kién ciia nguyén don. Chip nhén phan t6 cta bi don.

[3] V& ndi dung vu 4n va khang cdo ciia ba Nguyén Thi Kim D1:

[3.1] Vé ndi dung vu an: Can cr céac tai li€u, chung cir c6 trong hd so vu 4n va 16i
khai ctia cac bén duong su c6 co sé xac dinh: Nguyén don va ba Nguyén Thi Kim D1 c6
ky Hop ddng thué nha vao ngay 04 thang 11 nim 2019 cho thué mét phan cin nha s6 A
duong B, phuong B, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh gém: M6t hdm, mét trét, 1au 2, 1au
7

3, 1au 4, 1au 5, lau 6, 1au 7, lau 8 (Véi day du trang thiét bi kinh doanh khach san) va dugc
str dung mot phan phia sau lu 9 dé sira chita nudc va thang may; Con lau 1 va lau 9
nguyén don giir lai sir dung...; Thoi han thué 10 nim, tir ngdy 15 thang 11 nim 2019 dén
hét ngay 15 thang 11 nam 2029; Muc dich thué dé 1am co s¢ kinh doanh (Kinh doanh
khéch san); Gia thué (Khong bao gém phi st dung di€n, nudc, dién thoai, internet, tién vé
sinh..., khong bao gdm thué VAT, thué mén bai, thué nha hodc cac loai thué khac (Bén
thué nha thanh toan), bén cho thué nha chi chju thué dt 02 nim du 14.000 USD/thang, 02
nim tiép theo 13 15.400 USD/thang, gia thué dugc quy ddi theo ty gia lac thanh toan chi
chi tra bang ddng Viét Nam, thanh toan tién thué tir ngay 01 dén ngay 05 hang thang; Dé
bao dam hop ddng thué bén thué nha dit coc 84.000 USD tuong dwong 06 thang tién thué
nha.

[3.2] Xét hop dong thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019 ky giita 6ng Ngb Tan D, ba
Mai Thi Kim H va ba Nguyén Thi Kim D1: Theo Diéu 22 ciia Phap 1énh ngoai hbi nim
2005 duoc sira ddi, bd sung nim 2013 va Didu 3 Thong tu 32/2013/TT-NHNN ngay 26
thang 12 nim 2013 cta Théng déc Neén hang N huéne din thuc hién auv dinh han ché st
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dung ngoai hdi trén lanh thd Viét Nam thi “Trén lanh thd Viét Nam, trir cic trudng hop
duoc stir dung ngoai héi quy dinh tai Diéu 4 Thong tu nay, moi giao dich, thanh toén, ni€ém
yét, quang céo, bao gi4, dinh gia, ghi gia trong hop ddng, théa thuin va cac hinh thirc
tuong tu khac (bao gébm ca quy ddi hodc diéu chinh gia hang héa, dich vu, gi tri ctia hop
dong, thoa thuan) clia ngudi cu trli, ngudi khong cu tri khong duge thuc hién bang ngoai
héi” nén théa thudn cua cac bén vé gia thué, tién dit coc bang ngoai té quy dbi ra tién dong
Viét Nam tai thoi diém thanh toan trong hop dong thué nha nay 13 vi pham diéu cdm cua
luat. Tuy nhién, khong phai toan by hop ddng thué nha nay déu vi pham didu cim cua luét,
chi c6 nhitng ndi dung lién quan dén viéc ghi gia bang ngoai héi tai Diéu 4 ctia hop dong 1a
vi pham diéu cim, nhitng phan con lai ctia hop dong 13 hop phép. Cin ctr cac Diéu 116,
117, 118, 119, 123 va 130 cta B luat Dan sy nam 2015, c6 co s¢ xac dinh Hop déng thué
nha ngay 04 thang 11 ndm 2019 13 hop ddng v6 hiéu timg phén, phan hop dong bi v6 hiéu
13 cac ndi dung vé gia thué, tién dit coc va thoa thuén thanh toan tién thué lién quan dén
ngoai h6i quy dinh tai Didu 4 ciia hop ddng, phan vo hiéu nay khéng anh huéng dén hidu
lyc ciia nhitng phan con lai ciia hop dong. Can ctr tai liéu ching cir c6 trong hd so va su
thira nhan cia nguyén don va ba D1 thi ba D1 da dat coc 1.949.220.000 déng, thanh toan
tién thué nha tir thang 02/2020 dén hét thang 4/2021 va nguyén don di ban giao tai san
thué va dam bao diy du cac quyén cua ba D1. Khi ban giao nha, hai bén khong lap bién
ban hién trang, khong lap bi€n ban ban giao nha, qua trinh ba D1 stra chita nha nguyén don
cb biét, nhung stra chira dén muc d6 nao thi nguyén don khong ndm duogc. Nhu vay, mac
du cac thoa thuan lién quan dén ngoai hdi ctia hop déng khong c6 hiéu luc, nhung giira cac
bén van ton tai giao dich dan sy vé thué nha, d3t coc va phén con lai cua Hop déng thué
nha ngay 04 thang 11 nim 2019 c6 hiéu luc phap luat. Theo bang ké chi tiét giao dich
khach hang cia Ngan hang Thuong mai C6 phan S va 15i khai ciia nguyén don, ctia ba D1
c6 du co so xac dinh ba D1 d3 dit coc 1.949.220.000 déng vao ngay 04 thang 11 nim 2019

8

va thanh toan tién thué nha cho nguyén don nhu sau: Thang 02/2020 tra 281.340.000 ddng,
thang 3/2020 tra 286.240.000 ddng, thang 4/2020 tra 219.096.000 ddng, thang 5/2020 tra
217.080.000 ddng, thang 6/2020 tra 215.960.000 ddng, thang 7/2020 tra 215.942.000 ddng,
thang 8/2020 tra 214.840.000 ddng, thang 9/2020 tra 215.000.000 ddng, thang 10/2020 tra
214.448.000 ddng, thang 11/2020 tra 214.336.000 dong, thang 12/2020 tra 213.050.000
ddng, thang 01/2021 tra 213.942.000 ddng, thang 02/2021 tra 212.656.000 ddng, thing
3/2021 tra 213.328.000 ddng, thang 4/2021 tra 213.104.000 dong (80% gia thué). Do tién
thué nha dugc bi don quy ddi tir d6 la My sang Viét Nam ddng nén c6 chénh léch giita cac
thang, giao dich ngoai hdi 13 vi pham diéu cAm nén cin diéu chinh gia thué theo gia cb
dinh, nén gi4 thué ciia Hop dong thué nha ngay 04 thang 11 niam 2019 dwoc xac dinh theo
gi4 thué trung binh cuia cic thang ma ba D1 da thanh toan 1 270.570.500 déng/théang.

https://trolyao.toaan.gov.vn/?module=editor Page 9 of 19



27/09/2024, 09:06

Céch tinh cu thé nhu sau: (Tong sb tién thué du tir thang 02/2020 dén thang 4/2021)
. sb thang = (281.340.000d + 286.240.000d¢ + 273.870.000d + 271.350.000d -+
269.950.000d + 269.927.500d¢ + 268.550.000d¢ + 268.750.000d + 268.060.000d +
267.920.000d + 266.312.5008 + 267.427.500d + 265.820.000d + 266.660.000d +
266.380.0004) : 15 thang =270.570.500 ddng/thang.

[3.3] Xét Hop dong thué nha ky giita nguyén don va Céng ty TNHH D2 duoc Vin
phong C4 Cudng chimg nhan sb cong ching 002635, quyén sé 02 TP/CC-SCC/HPGD
ngdy 27 thang 02 nim 2020: Nhén thiy nguyén don, ba D1 va Céng ty TNHH D2 déu thira
nhan hgp déng nay cac bén cé thdéa thuan dét coc nhung thuc té khong dét coc; Muc dich
ky hop ddng thué nha nay 1a dé hd trg thu tuc phap 1y cho viéc kinh doanh khach san; Cac
bén thoa thuin toan bd ndi dung hop dong thué s& duoc ap dung theo Hop ddng thué nha
ngay 04 thang 11 nim 2019 va thyuc hién cing lac hai hop ddng thué nha, cu thé: Nguyén
don khong tinh tién thué nha dén hét thang 01 ndm 2020; Tir thang 02 ndm 2020 dén thang
4 nam 2021, hang thang Cong ty TNHH D2 tra 45.000.0000 dong, ba D1 tra phan con lai
dé bao dam du gia thué 14.000 USD/thang. Nhu vy, c6 co s& xac dinh Hop ddng thué nha
s6 cong chimg 002635, quyén s6 02 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27 thang 02 nim 2020 duoc
xac 1ap khong nham che giéu giao dich dan su khac, cac bén cung thé hién y chi that sy va
xéc 1ap quyén, nghia vu véi nhau. Tda 4n cip so thim nhan dinh Hop dong thué nha ngay
27 thang 02 nim 2020 1a hgp dong gia tao nham che gidu Hop ddng khong cong ching
ngdy 04 thang 11 nim 2019 vé gia thué va thoéa thuan vé st dung ngoai té trong giao dich
12 khong dung véi sy théa thudn va qua trinh thyuc hién hop ddng cua cac bén. Cin cir cac
Diéu 118, 121, 122 va 129 cia Luat Nha ¢ nim 2014, c6 co s& xac dinh Hop déng thué nha
s6 cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27 thang 02 nim 2020 cb
hiéu lyc ké tir ngay 27 thang 02 nam 2020.

[4] TU nhitng nhan dinh trén, xac dinh dugc gia thué cac bén thoa thuan va thanh
toan cho nhau nhu sau: Nguyén don cho Céng ty TNHH D2 thué theo Hop ddng thué nha
dugc Vin phong C4 C chimg nhan sd cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-
SCC/HDGD ngay 27 thang 02 nim 2020 véi gia 45.000.000 dong/thang va cho ba Nguyén
Thi Kim D1 thué theo Hop dong thué nha ngay 04 thang 11 niam 2019 véi gia 270.570.500
9

d6ng/thang d6i voi hai ndm dau tién; Tai hai hop dong thoa thuan gia thué s& ting 10% so
v6i gia thué nam trudce, dinh ky hai ndm ting mot lan.

Trong qué trinh thyuc hién hop ddng, cac bén thira nhan do tré ngai khach quan cia
dich bénh Covid-19 anh hudng dén muc dich thué nha nén cic bén thoéa thuin giam tién
thué nha chi trao d6i véi nhau qua dién thoai. Nguyén don trinh bay chi ddng ¥ giam 20%
tién thué trong 03 thang 14 thang 4, 5 va 6 nim 2020; Bi don trinh by tién thué giam 20%
cho dén hét dich bénh. Xét, 10i trinh bay ciia bj don khong dwoc nguyén don thira nhén, bi
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don khong xuét trinh dugc tai li€u, chung cir chirng minh 161 trinh bay cua minh la c6 can
ctr va hop phap, bi don sau khi nhan dugc thong bado ngay 01 thang 7 ndm 2021 cua
nguyén don yéu ciu thanh toan 20% tién thué nha con lai thi bi don ciing khong c6 vin ban
phan hdi ¥ kién. Do d6, khong c6 co s& xac dinh cac bén c6 thoa thuan giam 20% tién thué
nha tir thang 7 thang 2020 dén hét thang 4 nim 2021. Cin ct khoan 1 Diéu 481 cia B luat
Dén sy nim 2015, ¢6 co s& chip nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don yéu ciu bi don
thanh toan tién thué nha con ng (20%) tir thang 7 thang 2020 dén thang 4 nam 2021. Tién
thué nha chénh léch giita gia thué theo hop dong 270.570.500 dong/thang va tién thué da
thanh to4n theo Chi tiét giao dich khach hang ciia Ngan hang Thuong mai C6 phén S 1a
565.059.000 dong.

Céch tinh cu thé nhu sau: Tng tién thué nha du tir thang 7/2020 dén thang 4/2021 x
20% = 54.628.500d + 55.730.000d¢ + 55.570.500d + 56.122.500d + 56.234.5004 +
57.520.500d + 56.628.500d + 57.914.500d + 57.242.500d + 57.466.500d¢ = 565.059.000
dong.

[5] Xét, muc dich thué nha cta bi don 1a d hoat dong kinh doanh khach san, tuy
nhién sau khi ky hop déng thi bung phat dich bénh Covid-19 khién céc bi don bi thiét hai
nghiém trong, su viéc bung phat dich Covid-19 dugc xac dinh 1a hoan canh thay ddi co ban
dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 420 cua B luat Dan sy nim 2015 va céc bi don 1a bén c6
loi ich bi anh hudéng. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 420 cta Bo luat Dan sy nim 2015,
bén c6 loi ich bi anh huéng c6 quyén yéu cau bén kia dam phén lai hop dong trong mot
thoi han hop 1y. Nhu da nhan dinh & trén, cac bén di théa thuan giam tién thué hang thang
nhung nguyén don khong dong ¥, chi dong ¥ giam 20% tién thué trong ba thang; con cac bi
don chi thanh toan 80% tién thué dén hét thang 4/2021 thi khong thanh toan nita. Cac bi
don cho ring trong thoi gian din ra dich bénh va Thanh phé H6 Chi Minh bi phong téa
dén hét thang 9/2021 nén d& nghi khong tinh tién thué nha do sy kién bat kha khang, cac bi
don d3 mudn ban giao lai cin nha A dudng B cho nguyén don nhung nguyén don khong
ddng y. Pay 1a 16 trinh bay cia bi don, khong duoc phia nguyén don thira nhan va bi don
cling khong xuét trinh dugce ching cr ndo chimg minh cho viéc bi don d3 ban giao nha.
Phia nguyén don dé c6 thong bao chinh thirc ngay 08 thang 12 nim 2021 vé& viéc chdm dirt
hop ddng thué nha ké tir ngay 20 thang 12 nim 2021 vi 1y do céc bi don khong tra tién thué
nha theo théa thuan tir 03 thang tré 1én ma khéng c6 1y do chinh dang quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 132 cta Luat Nha & nim 2014 va khoan 2 Diéu 481 cua Bo luat Dan sy nim
2015. Ngoai ra, tai Diéu 5.1 ciia Hop dong thué nha dwgc Vin phong C4 C chimg nhan s
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cong chimg 002635, quyén s6 02 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27 thang 02 nam 2020 cac bén
thoa thuan “Bén cho thué duoc quyén don phuwong chim dirt hop dong trude thoi han ma
khong phai chiu phat coc, thu hdi nha dang cho thué nhu tai Didu 4 néu bén thué c6 céac
hanh vi nhu sau: Bén thué khong tra tién thué nha theo thoa thuén tir 03 thang trd 1én ma
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khong c6 1y do chinh déng...”. I\fhu vay, ¢6 can ci xac dinh cac bi don da vi pilam nghiém
trong nghia vu trong hop ddngla cin cir dé nguyén don don phwong chdm dit cac hop
df‘mg thué nha quy dinh tai Diéu 428 cua Bj luat Dan sy nam 2015.

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 132 ciia Luat Nha & thi bén don phuong chim dit
thuc hién hop ddng thué nha & phai thong bao cho bén kia biét trudc it nhit 30 ngay;
Nguyén don c6 thong bao ngay 08/12/2021 nén nguyén don chi cé quyén don phuong
chim dirt hop dong thué nha va yéu ciu cac bi don tra nha, ké tir ngdy 08 thang 01 nim
2022. Hét thoi han ndy, cac bi don van khong thanh toén tién thué nha cho nguyén don. Do
d6, Toa an cap so thdm chip nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don vé viéc chim dut hop
ddng thué nha 1a c6 cin ctr, dung quy dinh phép luat. Tuy nhién, Tda 4n cip so thim khong
xéc dinh thoi diém chdm dit hop dong thué nha 1a thiéu soét.

[6] V& thoi diém chim dirt hai hop ddng thué nha: K& tir khi nhan dugc théng bao
chdm durt hop d6ng thué nha clia nguyén don cho dén thoi diém xét xir so thdm, cac bi don
van dang quan 1y cin nha, chua ban giao lai cho nguyén don (Theo Bién ban xem xét, thdm
dinh tai chd ngay 13 thang 5 ndm 2022 ciia Tda 4n nhan dan Quan 1). Vi vay, tinh dén thoi
diém xét xir so thim, hop ddng thué nha giira cac bén van chwa chdm dit do cac bi don
khong ddng ¥ véi viéc don phuong chdm dut hop ddng cia nguyén don. Do d6, cAn phai
tuyén chdm dirt Hop ddng thué nha ngdy 04 thang 11 nim 2019 va Hop ddng thué nha
dugc Vin phong C4 C chimg nhan sd cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-
SCC/HPGD ngay 27 thang 02 nim 2020 ké tir ngdy tuyén an so thdm la ngay 20 thang 9
nam 2023.

[7] Xét viéc chim dirt Hop dong thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019 va Hop dong
thué nha dugc Vin phong C4 C ching nhan sb cong chimg 002635, quyén s6 02 TP/CC-
SCC/HPGD ngay 27 thang 02 nim 2020: Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 482 cua B6 luat
Dén sy nim 2015 thi “Khi bén thué chdm tra tai san thué thi bén cho thué c6 quyén yéu ciu
bén thué tra lai tai san thug, tra tién thué trong thdi gian cham tra va phai bdi thuong thiét
hai; bén thué phai tra tién phat vi pham do cham tra tai san thué, néu c6 thoa thuan” nén
can giai quyét hau qua cia viéc chim dit hai hop dong thué nha nay, budc cac bi don tra
cin nha thué va thanh toan tién thué cho nguyén don dén khi bi don ban giao cin nha cho
nguyén don 14 c6 cin cir @& duoc chip nhan. Cac bi don cho rang vi phai sira chita nha thué
va anh hudng cua dich bénh Covid-19 nén bi don chua cé thu nhap, do d6 viéc thanh toan
tién thué nha c6 khé khin va bi cham tré. L8 ra, trong diéu kién khé khin do anh huoéng
cua dich bénh Covid-19 nhu phia bi don trinh bay, thi sau khi nhan dugc thong bao chdm
dirt hop ddng thué nha clia nguyén don, cic bi don phai tién hanh ban giao lai cin nha dé
tranh phat sinh thém tién thué nha nhung céc bi don van tiép tuc quan 1y cho dén thoi diém
xét xr so thAm. Vi vdy, Tda 4n cp so thAm chip nhan yéu ciu khéi kién ciia nguyén don
11
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budc céac bi don thanh toan tién thué nha tir ngay 15 thang 4 nam 2021 dén ngay xét xir so
tham 13 ¢ cin ctr, ding quy dinh phép luat, nhung Toda 4n cip so thdm cin cir tién thué
14.000 USD/thang quy dbi 324.870.000 ddng/thang 13 khong ding nén can diéu chinh lai
gia thué nha.

[7.1] Tién thué nha ba D1 phai thanh toan cho nguyén don tir ngay 15 thang 4 nim
2021 tam tinh dén ngay xét xir so thdm ngay 15 thang 9 nim 2023 13 8.441.799.600 dong,
gom:

Tién thué tir ngay 15 thang 4 ndm 2021 dén ngay 15 thang 11 nam 2021 14 07 thang
x 270.570.500 dong/thang = 1.893.993.500 dong.

Tién thué tir ngay 16 thang 11 nam 2021 dén ngay 15 thang 9 nam 2023 14 22 thang
x (270.570.500 dong/thang + 270.570.500 dong/thang x 10%) = 6.547.806.100 dong.

[7.2] Tién thué nha Céng ty TNHH D2 phai thanh toan cho nguyén don tir ngay 15
thang 4 nim 2021 tam tinh dén ngdy xét xir so thim ngay 15 thang 9 nim 2023 la
1.404.000.000 dong, gdm:

Tién thué tir ngay 15 thang 4 ndm 2021 dén ngay 16 thang 11 nam 2021 14 07 thang
x 45.000.000 ddng/thang = 315.000.000 ddng.

Tién thué tir ngay 15 thang 11 niam 2021 dén ngay 15 thang 9 niam 2023 13 22 thang
X (45.000.000 ddng/thang + 45.000.000 ddng/thang x 10%) = 1.089.000.000 ddng.

[7.3] Ngoai ra, ba D1 va Cong ty TNHH D2 con phai tra tién thué tir ngay 16 thang
9 ndm 2023 dén khi tra cin nha thué cho phia nguyén don theo quy dinh tai khoan 4 DPiéu
482 cia B§ luat Dan sy nam 2015.

[8] P6i véi yéu cu ciia nguyén don yéu ciu Cong ty TNHH D3 tién 14i do chdm
thanh toan tién thué nha hang thang dén han theo l4i suat 10%/thang: Tda 4n cip so thdm
khong chép nhan toan bd yéu ciu tién 14i do chdm thanh toan cua nguyén don 1a chua
chinh x4c, cin ct Piéu 357 ctia B§ luat Dan sy nim 2015 yéu cAu tinh 13i cta nguyén don
12 c6 co s& chip nhan. Tién Iai tir ngdy 01 thang 7 nim 2021 dén ngay xét xir so thdm la
ngay 15 thang 9 ndm 2023 ma Coéng ty TNHH D2 phai thanh todn cho nguyén don la
152.001.370 ddng. Do théa thuén giita cac bén theo Piéu 4 cia Hop dong thué nha ngay 04
thang 11 ndm 2019 v6 hiéu nén viéc nguyén don yéu cau ba D1 thanh toan tién i do chdm
thanh toan tién thué nha 1a 1.389.155.394 ddng - 152.001.370 d6ng = 1.237.154.024 dong
12 khong c6 cén cir dé dugc chép nhan.

[9] Xét yéu cAu phan t§ cua cac bi don yéu cdu nguyén don hoan tra lai
1.949.220.000 ddng tién dit coc va bdi thudng khoan tién tvong dwong véi s tién dit coc
13 1.949.220.000 dong: Nhan thiy, cic bén xac nhan Hop dong thué nha dugc Vin phong
C4 C chimg nhan s6 cong chimg 002635, quyén s6 02 TP/CC-SCC/HPGD ngay 27 thang
02 nam 2020 khong c6 dit coc nén Coéng ty TNHH D2 khéng c6 cin ctr dé yéu cau nguyén
don hoan tra tién dit coc va phat coc. Pdi voi Hop dong thué nha ngay 04 thang 11 nim
2019, nguyén don va ba D1 thoa thuén viéc dit coc 1a dé bao dam thyc hién hop déng. Nhu
12
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phan tich & trén, cac bi don dugc xac dinh 1a bén vi pham nghiém trong nghia vu trong hgp
ddng khién cho hop ddng bi don phuong chdm dirt thuc hién, tuy nhién nguyén nhan ban
déu cua viéc ba D1 khong thuc hién ding nghia vu tra tién thué nha trong khoang thoi gian
nay 1a do tr& ngai khach quan (anh hudng cia dich bénh Covid-19), ngay tir dau khong
phai ba D1 ¢b ¥ tir chéi thuc hién hop dong hay t ¥ chdm dirt hop dong trude thoi han quy
dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua B6 luat Dan su nim 2015 va khoan 4 Diéu 4 cua Hop déng
thué nha ngay 04 thang 11 niam 2019 nén 1.949.220.000 ddng tién dit coc khéng thudc vé
nguyén don, nén nguyén don c6 nghia vu hoan tra 1.949.220.000 ddng tién dit coc cho ba
D1. Anh huéng cia dich Covid-19 1a tré ngai khach quan, nguyén don khong vi pham hop
ddng nén viéc ba D1 yéu ciu phat coc 1a khong c6 cin cir, do d6 khong chip nhén yéu ciu
pha coc cua ba D1.

[10] Xét yéu cau phan té ciia cac bi don yéu ciu nguyén don tra tién dau tu, sta
chira, xay dung va bdi thuong mot khoan tién gip 2/3 14n sb tién bi don di dau tu, sta
chira, xay dung 1a 10.416.666.667 déng: Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 428 cua Bo luét
Dan sy ndm 2015 thi “Trudng hop viéc don phuong chim dit thuc hién hop dong khong
¢6 cin clr quy dinh tai khoan 1 Diéu nay thi bén don phuong chim dit thuc hién hop dong
duoc xac dinh 1a bén vi pham nghia vy va phai thyc hién trach nhi€ém dan sy theo quy dinh
ctia Bo luat nay, luat khac c6 lién quan do khong thyc hién dtng nghia vu trong hop dong”.
Nhu di nhan dinh & trén, nguyén don don phwong chim dirt cac hop ddng thué nha ding
theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 132 ciia Luat Nha & nim 2014; Khoan 1 Diéu 428
va khoan 2 Diéu 481 cia B6 luat Déan sy nim 2015 nén nguyén don khéng phai tra va bdi
thuong cho cic bi don khoan tién néu trén. Do yéu cau bdi thuong tién dau tu, sira chira,
xay dung cua cac bi don khong dugc chép nhan nén céc bi don phai chiu chi phi kiém dinh
chét lwong xay dung 1a 129.600.000 ddng ma cac bi don da ndp theo phiéu thu ngay 26
thang 8 ndm 2022 ctia Céng ty C phan K.

[11] V& viéc tra lai tai san thué: Khoan 1 Diéu 482 ciia B6 luat Dan sy nim 2015
quy dinh “ Bén thué phai tra lai tai san thué trong tinh trang nhu khi nhén, trir hao mon tu
nhién hodc theo ding nhu tinh trang da théa thuén; néu gia tri cla tai san thué bi giam sut
so véi tinh trang khi nhan thi bén cho thué c6 quyén yéu ciu bdi thuong thiét hai, trir hao
mon ty nhién”. Nhan thiy, tai myc 2.7 Diéu 5 cia Hop dong thué nha ngay 04 thang 11
nam 2019 quy dinh “Tra lai phin nha va dit néu trén cho Bén A theo dung nhu hién trang
ban d4u trong diéu 1 muc 2”. Theo Hb so kiém dinh s 22125/DV.32/SCQC ngiy 24 thang
02 nam 2023 cua Cong ty Cbd phén K xac dinh nhu sau: Tai Muc II “Xéc dinh gia tri khéi
lugng do bén thué dau tu” thi cac hang muc bén thué da thuc hién cai tao, thay ddi so véi
hién trang giao thué: Tai ting hdm ph4 d& cac phong bén trén bé phdt, pha d& gach dp bé
phét. Tai lau 2 dén 13u 8 thao d& toan bd tudng trong bao g6m ndi that, dién nude va bd tri
ngin lai phong. Thay méi toan bd hé nhom kinh va lancal mit tién tir 13u 1 dén lau 8. Pha
v& vai mang tudng trong ngin v6i nha lién ké s6 118C”. Nhu vay, phia bi don di thay dbi
hién trang can nha, viéc thay dbi nay la phuc vu cho muc dich kinh doanh cta bi don, theo
quy dinh tai Khoan 1 Diéu 482 ciia Bo luat Dan sy nim 2015 va theo muc 2.7 Diéu 5 cua

13
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Hop dong thué nha ngay 04 thang 11 niam 2019 thi khi tra nha cho nguyén don, cac bi don
phai tra lai nha theo hién trang nhu khi nhan nha tir nguyén don va nguyén don c6 quyén
yéu ciu bdi thuong néu gi tri cia tai san thué bi giam sit so v6i tinh trang khi nhan. Tuy
nhién, nguyén don khong c6 yéu ciu khéi kién nay nén Hoi déng xét xir khong xem xét va
budc cac bi don tra lai nha cho nguyén don theo hién trang dugc ghi nhan tai Bién ban xem
xét, thAm dinh tai chd ngay 13 thang 5 nim 2022 ctia Toa 4n nhan dan Quén 1.

[12] Tir nhitng phan tich trén, Hoi ddng xét xir xét thiy cAn chép nhén 1 phén khéng
c4o ctia ba D1; Chip chap mot phin yéu ciu khéi kién ctia nguyén don; Sira 1 phan ban an
dan sy so thim sb 539/2023/DS-ST ngay 20 thang 9 nim 2023 clia Tda 4n nhan dan Quin
1, Thanh phd H6 Chi Minh.

[13] V& 4n phi:

[13.1] V& 4n phi dan su so thdm: Can cir khoan 1, 4 va 5 Diéu 26 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cia Uy ban Thuong vu Québc hdi quy
dinh v& mtrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1 phi Toa 4n.

Nguyén don phai chiu 4n phi 49.114.621 dong d6i v6i yéu cau ba D1 thanh toén tién
13i do chdm thanh ton tién thué nha khong dwoc Toda 4n chip nhan va 70.476.600 dong d6i
voi yéu cAu hoan tra tién dit coc cia ba D1 dugc Toa an chép nhéan. Téng cong la
119.591.221 dong.

Ba Nguyén Thi Kim D1 phai chiju 4n phi 300.000 dong d6i véi yéu cau chdm dirt
hop ddng thué nha; 117.006.859 dong dbi véi yéu cau thanh toan tién thué nha con ng cia
nguyén don duoc Toda an chip nhan va 70.476.600 ddng dbi véi yéu cau bdi thudng mot
khoan tién twong duwong tién dit coc khong dugc Toa 4n chip nhin. Tdng cong la
187.783.459 dong.

Cong ty TNHH D2 phai chiu 4n phi 300.000 dong d6i véi yéu cau chdm dut hop
ddng thué nha va 58.680.041 dong d6i voi yéu ciu thanh toan tién thué nha con no va tién
131 do chm thanh toan ciia nguyén don dwoc Tda 4n chip nhan. Téng cong 1 58.980.041
ddng.

Ba Nguyén Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 phai chiu 4n phi 118.880.460 dong
d6i v6i yéu cAu nguyén don tra va bdi thudng tién dau tu, stra chira, xdy dung khéng duoc
Tda 4n chip nhan.

[13.2] V& 4n phi dan sy phuc thim: Cin cir khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sé
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cia Uy ban Thuong vu Québc hdi quy
dinh vé& murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi va 18 phi Toa an. Do Toa
4n cAp phuc thdm sira ban 4n so thdm bj khang c4o nén ba D1 khong phai chiu 4n phi dan
su phuc thdm va Toa an cip phuc thdm xac dinh lai nghia vu chiu 4n phi dan su so thim.
Tré lai cho ba D1 tién tam émg 4n phi khang céo 13 300.000 ddng theo bién lai thu tam g
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an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2023/0044777 ngay 20 thang 10 nim 2023 cua Chi cuc T2
hanh 4n dan sy Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.
14

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Ap dung:

- Khoan 3 Diéu 26; Diém b khoan 1 Diéu 38; Khoan 2 Diéu 308 va Diéu 313 cia Bo
luét T tung dan sy nam 2015;

- bidu 116, 117, 118, 119, 123, 130, 328, 357, 428, 468, 481 va 482 clia B luat Dan
suynam 2015;

- Diéu 118, 121, 122, 129, diém b khoan 2 va khoan 4 Diéu 132 ctia Luat Nha & nim
2014,

- Piéu 22 cuia Phap 1énh ngoai hdi nim 2005 duoc sira di, bd sung nim 2013;

- Piéu 3 ciia Thong tu 32/2013/TT-NHNN ngay 26 thang 12 nim 2013 cia Théng
d6c Ngan hang N huéng dan thuc hién quy dinh han ché st dung ngoai héi trén lanh thd
Viét Nam,;

- Piéu 13 cua Nghi quyét 01/2019/NQ-HDTP ngay 11 thang 01 nim 2019 cua Hoi
d6ng Tham phan Toda 4n nhan dan Tdi cao hudéng dan ap dung mét s6 quy dinh cia phap
luat vé 14, 13i suét, phat vi pham;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12nim 2016 cia Uy ban
thudng vu Qudc hdi quy dinh v& mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung 4n phi
va 1€ phi Toa an;

- Phéap 1énh an phi, 1€ phi Toa 4n ndm 2009;

- Luét Thi hanh 4n ndm 2008 (stra d6i, b sung nim 2014);

Tuyén xur:

1. Chép nhan mét phan yéu ciu khang céo ciia ba Nguyén Thi Kim D1.

2. Sira mét phan Ban 4n déan sy so thim sé 539/2023/DS-ST ngay 20 thang 9 nim
2023 cta Toa 4n nhan dan Quan 1, Thanh phé HO Chi Minh.

Chim dut Hop ddong thué nha ngay 04 thang 11 nim 2019 va Hop dong thué nha
dugc Vin phong C4 C chimg nhan sé cong chimg 002635, quyén sé 02 TP/CC-
SCC/HDGD ngay 27 thang 02 ndm 2020 ké tir ngay 20 thang 9 nim 2023.

Ba Nguyén Thi Kim D1 c6 nghia vu thanh toan cho 6ng Ngd Tdn D va ba Mai Thi
Kim H tién thué nha con ng tir thang 7 nim 2020 dén thang 4 nim 2021 1 565.059.000
(Nam trim sau muoi lim triéu khong trim nim muoi chin nghin) dong va tién thué nha
con no tir ngdy 15 thang 4 niam 2021 tam tinh dén ngay 15 thang 9 nim 2023 1a
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3.441./YY.0UV (1am 1 bON ram DON MUO1 MOt rigu bay ram chin Muol cnin ngnin sau
tram) dong.

Cong ty TNHH D2 c6 nghia vu thanh toan cho 6ng Ngé Tan D va ba Mai Thj Kim H
tién thué nha tir ngdy 15 thang 4 nim 2021 tam tinh dén ngdy 15 thang 9 nim 2023 1a
1.404.000.000 ddng (Mot ti bén tram 1¢ bén triéu) déng va tién 14i do chAm thanh toan tién

15

thué nha tir ngay 01 thang 7 nim 2021 dén ngay 15 thang 9 nim 2023 1 152.001.370 dong
(MOt trim nim muoi hai triéu khong trim 1¢ mot nghin ba trim bay mwoi) dong.

Ba Nguyén Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 c6 nghia vu tra cin nha s§ A dudng B,
phudng B, Quén A, Thanh phé H5 Chi Minh (c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dét,
quyén s& hitu nha va tai san gin lién véi dit s6 13661/2000 do Uy ban nhan dan Thanh phd
H cép ngay 07 thang 11 ndm 2000) cho éng Ngé Tan D va ba Mai Thi Kim H theo hién
trang thuc t& (Bién ban xem xét, thdm dinh tai chd ngay 13 thang 5 nam 2022 cia Toa 4n
nhan dan Quén 1).

Ba Nguyén Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 c6 nghia vu tiép tuc thanh ton tién
thué cho ong Ngo Tan D va ba Mai Thi Kim H tir ngay 16 thang 9 nam 2023 dén khi tra
cin nha s A dudng B, phuong B, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh cho 6ng D va ba H.

Khong chap nhén yéu ciu khéi kién ctia 6ng Ngd Tan D va ba Mai Thi Kim H v& viéc
yéu ciu ba Nguyén Thi Kim D1 thanh toan tién 13i do cham thanh toan tién thué nha tir
ngay 01 thang 7 nim 2020 dén ngay xét xir 13 1.237.154.024 (Mot ti hai trim ba muoi bay
triéu mét trim ndm muoi bon nghin khéng trim hai muoi bén) ddng.

Chép nhén yéu ciu phan t§ cia ba Nguyén Thi Kim D1 budc éng Ngé Tan D va ba
Mai Thi Kim H c6 nghia vu hoan tra cho ba Nguyén Thi Kim DI tién dit coc la
1.949.220.000 (Mdt ti chin trim bdn muoi chin triéu hai trim hai mwoi nghin) dong.

Khong chip nhan yéu ciu phan t6 ciia ba Nguyén Thi Kim D1 vé viéc yéu ciu ong
Ngb Tan D va ba Mai Thi Kim H bdi thudng cho ba Nguyén Thi Kim D1 khoan tién twong
duong véi sb tién dit coc 1a 1.949.220.000 (MOt ti chin trim bdn muoi chin triéu hai trim
hai muoi nghin) dong.

Khong chip nhan yéu ciu phan t6 ciia ba Nguyén Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2
vé viéc yéu cAu 6ng Ngb Tan D va ba Mai Thi Kim H bdi thuong cho ba Nguyén Thi Kim
D1 va Cong ty TNHH D2 khoan tién gp hai 1an s6 tién bi don di dau tu, stra chita, xay
dung tam tinh 1a 10.416.666.667 (Mudi ti bdn trim mudi sau triéu sdu trim siu muoi sau
nghin sdu trim sau muoi bay) dong.

K& tir ngay ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (dbi vé6i cac truong hop co quan

\ 7 9 2\
thi hanh 4n ~rA Amiudn rhtt AAna ra Aanmuat Ainh thi hanh 4n) hadns 14 Ay nadavu rA Aoen vAn ~an
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AL GILLLL WEL VU At Al VeSS WpALE A4 Aty Vb WAL WAL AAALE WALy LUMV BV te Aty VU wUL J e ves
thi hanh 4n ciia ngudi dugc thi hanh 4n (d6i véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi
hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13
cua sd tién con phai thi hanh an theo muc lai suit quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cia Bo
luat Dan sy nam 2015.

[3] V& 4n phi dan su so thim:

Ong Ngé T4n D va ba Mai Thi Kim H phai chiu 119.591.221 (Mdt trim mudi chin
triéu ndm trim chin muoi mdt nghin hai tram hai muoi mét) déng, duogc trir vao sb tién tam
g 4n phi d3 ndp 13 14.613.508 (Mudi bén triéu sau trim mudi ba nghin nim trim 1& tam)
ddng theo bién lai s6 AA/2021/0005287 ngay 04 thang 01 nim 2022 ciia Chi cuc Thi hanh
16

4n dan sy Quan 1, Thanh phé H5 Chi Minh. Ong Ngé Tan D va ba Mai Thi Kim H con
phai ndp 104.977.713 (Mot tram 1¢ bdn triéu chin trdim bay muoi bay nghin bay trim mudi
ba) dong.

Ba Nguyén Thi Kim D1 phai chiu 187.783.459 (Mdt trim tdm muoi bay triéu bay
trdm tAm muoi ba nghin bbn trim nim muoi chin) ddng.

Cong ty TNHH D2 phai chiu 58.980.041 (Nam muoi tdm tri¢u chin tram tdm muoi
nghin khong trim bén muoi mét) dong.

Ba Nguyén Thi Kim D1 va Céng ty TNHH D2 phai chiu 118.466.667 dong (Mot trim
muoi tm triéu bén trim siu muoi sdu nghin sdu trim sau muoi bay) dong, dwgc trir vao sb
tién tam {mg 4n phi d3 ndp 1a 61.359.450 (Sau muoi mét triéu ba trim nim muoi chin
nghin bén trim nim muoi) ddng theo bién lai s6 AA/2021/0005498 ngay 10 thang 3 nim
2022 cia Chi cuc Thi hanh 4n dén sy Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh. Ba Nguyén Thi
Kim D1 va Cong ty TNHH D2 con phéi ndp 57.107.217 (Nam muoi bay triéu mot tram 1¢&
bay nghin hai trdim mudi bay) dong.

[3.2] V& 4n phi dén su phiic thim:

Ba Nguyén Thi Kim D1 khong phai chiu tién 4n phi dan sy phiic tham, tra lai cho ba
D1 tién tam Umg 4n phi khang c4o 1a 300.000 dong (Ba trim nghin) dong theo bién lai thu
tam {rng 4n phi, 18 phi Toa an s6 AA/2023/0044777 ngay 20 thang 10 nim 2023 cua Chi
cuc T2 hanh 4n dan sy Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Trudng hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh dn dan sy ¢ quyén thda
thuén thi hanh, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché theo
quy dinh tai Piéu 6, Diéu 7, Piéu 9 Luat Thi hanh 4n dan su, thoi hiéu thi hanh duogc thuc
hién tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Bén 4n phic thAm ¢6 hiéu luc phap luat k& tir ngay tuyén 4n.
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Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; = I 2. A b
_TAND Clp cao tzi TP, HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Cip cao tai TPHCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND Quén 1, TP.HCM;

- Chi cuc THADS Quén 1, TP.HCM;
- Céc duong su;

- Luu.

L& Thi M§ Nhung
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