TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Pic lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 09A/2025/KDTM - PT
Ngay: 13- 03 - 2025

VIV “Tranh chdp hop dong thué
khach san”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO PA NANG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Cao Vian Hiéu

Cdc Tham phdn: Ba Mai Vuong Thao

Ba Tran Thi Thanh Mai

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Diém, Thu ky Toa an nhan dan
thanh phd Pa Nang;

- Pai di¢n Vién Kiém sdt nhén din thanh phé Pa Nang: Ba Diang Ngoc Hoai
Linh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 13 thang 03 ndm 2025, tai tru s& Toa an nhan dan thanh ph Pa Ning
xét xtr phiic thAm cong khai vy an kinh doanh thuwong mai thu 1y s6: 08/2024/TLPT-
KDTM ngay 31 thang 5 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong thué khach san .

Do Ban 4n kinh doanh thuong mai so thim sd: 07/2024/KDTM-ST ngay 09
thang 4 nam 2024 ctia Toa 4n nhan dan quan Son Tra, thanh phd Pa Nang bi khang
cao va bi khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phic tham sb: 150/2024/QD-PT ngay
31 thang 7 nim 2024, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sd: 248/2024/QD-PT
ngay 27 thang 8 nam 2024 va Thong bao md lai phién toa phiic thim sé 731/TB-TA
ngay 13/02/2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty Cé phan D; M s doanh nghiép: 0315107317; Dia
chi: S6 A B, quan B, thanh ph H6 Chi Minh.



Ngueoi dai dién hop phdp: Ong Lé Ping Hai P — Chirc vu: Chu tich Hoi dong

quan tri Cong ty. C6 mat

Nguoi bao vé va loi ich hop phdp cho nguyén don: Luat su Nguyén Thi Thu
H; Thé luat su sd: 17774/LS cap ngay: 15/12/2021 boi L - La luat su Vin phong
L1, thudc Poan Luat su thanh phd D; Dia chi: F L, quan H, thanh phd Pa Ning. C6
mat

2. Bi don: Cong ty Co phan D1, M4 s6 doanh nghiép: 0401683459; Dia chi:
S6 H Hd N, phuong P, quan S, thanh phd Pa Ning.

Ngueoi dai dién hop phdp: Ong B4 Van T — Chtrc vu: Chu tich Hoi déng quan
tr1, 1a nguoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty. Co mat

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don:

- Luat su DS Thanh N, Theé luat su s6: 11157/LS cap ngay 10/8/2016 bai L;

- Va Luat su D6 Huy H1; Thé luat su so: 18188/LS cap ngay 28/4/2022 bdi L

La Luat su Cong ty TNHH D1 va Cong sy thudc Poan Luat su thanh phé b.
Dja chi: B T, phuong A, quan T, thanh phd Pa Ning (Theo Gidy uy quyén duoc 1ap
ngay 12/6/2024 tai Cong ty TNHH D1 va Cong sy va Van ban ctr luat su tham gia
bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don ngay 18/6/2024). C6 mat

3. Ngwoi khdng cdo: bi don — Cong ty C6 phan D1.

4. Vién Kiém sdt nhin ddn khdng nghi: Vién kiém sat nhan dan thanh phd
Pa Nang.

NOI DUNG VU AN:
* Theo Pon khdi kién, qud trinh tham gia t6 tung va tai phién toa nguyén don Cong
ty Cé phdn D, nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Cong ty Co phan D (sau ddy goi tat 1a Cong ty D) c6 nhu cau thué lai toan bo
toa nha khach san tai dia chi H H6 N, phuong P, quan S, thanh phd Ba Nang (khach
san) thudc so hitu cua Cong ty Co phan D1. (sau day goi tat 1a Cong ty D1). Trudc
khi ky két hop dong thué, Khéch san dd dugc dua vao khai thac kinh doanh dich vu
lwu tra tir ndm 2012 dén nay. Tai thoi diém giao két hop déng vi tin vao Cong ty
D1, Cong ty D cho rang Khach san da dap ung cac diéu kién vé co sé vat chat ky
thuat, an toan phong chay chira chay (PCCC) dé Cong ty D c6 thé tién hanh ngay
hoat dong kinh doanh khi Hop dong c6 hiéu lyc. Qua tim hiéu, Cong ty D duogc biét
Khéach san da dugc S¢ Tai nguyén va Moéi truong thanh phd B cip Gidy chang nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat sé
BG659151 ngay 27/9/2012 cho chu s¢ hitu [a Cong ty TNHH T1 vai cac thong tin
vé cong trinh xay dung nhu sau: Hang muc cong trinh: Khéch san; Dién tich xay
dung: 322,5m2; Dién tich san: 5452,2m?; Cap cong trinh: Cap Il; Sé tang: 14 tang, 1
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tang ban ham va 1 tang k¥ thuat; Nam hoan thanh xay dung: nim 2012. Ngay
01/7/2015, Céng ty TNHH T1 d3 thuc hién chuyén nhuong toan bd Khach san cho
Cong ty D1. Viéc chuyén nhuong da duoc diang ky tai Van phong Pang ky Dat dai
thanh phd B vao ngay 21/07/2015.

Trong qué trinh giao két Hop ddng, Céng ty D khéng nhan duogc bat ky thong
tin ndo tir Cong ty D1 vé cac diém chua phu hop lién quan dén diéu kién co s¢ vat
chat k¥ thuat, an toan phong chay chira chay (viét tit PCCC) cua Khach san so V4i
quy dinh phap luat hién hanh, ciing khong nhan dugc bat ky khuyén nghi nao cua
Cong ty D1 vé viéc phai sira chira, cai tao, bd sung cac diéu Kién co sé vat chat ki
thuat, an toan PCCC dé phi hop véi muc dich thué. Vi vay, Cong ty D hiéu rang
dugc Cong ty D1 bao dam Khéach san trong tinh trang hoat dong binh thuong, dap
g cac diéu kién vé co sd vat chat ki thuat, an toan PCCC phi hop véi muc dich
thué trong sudt thoi gian cho thué theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 477 Bo luat Dan
su. Néu Cong ty D1 khdng bao dam dugc tinh trang ciia Khéach san phil hop véi muc
dich thué, Cong ty D di khong giao két Hop dong véi Cong ty D1.

Ngay 06/11/2021, Cong ty D di ky Hop ddng véi Cong ty D1 (Hop dong) dé
thué toan bo Khach san trong thoi han 10 nam ké tir ngay Hop dong duoc ky két.
Muyc dich thué Khach san ciia Cong ty D duogc dé cap tai Diéu 1.2 cua Hop dong 1a
dé hoat dong kinh doanh dich vy luu tra. Sau khi Hop dong cé hiéu luc, Cong ty D
da dat coc so tién 4.000.000.000 dong (Bon ty dong) va thanh toan thém
2.700.000.000 dong (Hai ty bay tram triéu dong) tién thué 06 thang dau tién theo
Hop ddng cho Cong ty D1 va chi tra cac chi phi khac dé dau tu sta chita, chinh
trang Khéch san.

Theo hién trang, Khach san dang c6 16 tang (tic 13 Khach san da dugc Chu
dau tu cai tao nang tang cao, thay doi két cau chiu luc so véi quy mé duoc cap phép
xay dung). Sau khi nhan ban giao cong trinh xay dung va céc trang thiét bi bén
trong Khéch san, Cong ty D da 07 (bay) lan giri van ban (tir thang 09/2022 dén
thang 12/2022), yéu cau Cong ty D1 cung cap day du ban sao hd so phap 1y vé xay
dung PCCC phu hgp véi hién trang 16 tang caa Khach san dé tién hanh cac cong tac
dau tu stra chita, chinh trang Khéach san nham phuc vu cho hoat dong kinh doanh
phu hop véi muc dich thué. Tuy nhién, Cong ty D1 da khong thuc hién nghia vu ban
giao cac ho so phap 1y nay, c6 dau hiéu vi pham céc thoa thuan trong Hop dong da
ky cling nhu ¢6 dau hiéu vi pham quy dinh cua phap luat.

Trong thoi gian qua, Cong ty D da dau tu rat nhiéu thoi gian, cong stc ciing
nhu chi phi véi mong muén Khach san dugce dua vao kinh doanh nhu dung muc
dich thué. Tuy nhién, vi nhitng vi pham cua Cong ty D1 da truc tiép khién quyén loi



ctia COng ty D bi anh huéng nghiém trong. Cong ty D cho rang, Cong ty D1 da vi
pham nghia vu ciia Hop dong va quy dinh phap luat vi nhiing ly do sau:

Thez nhdt, Cong ty D1 d3 vi pham nghia vu cung cap thdng tin caa bén cho thué
dbi véi bén thué theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 476 Bo luat Dan sy 2015. Theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 476 Bo luat Dan sy 2015, Bén cho thué phai co nghia vu ban
giao cho Bén thué day du thong tin lién quan dén tai san thué. Ngay 31/12/2021, hai
bén 1ap Phu luc 04 cua Hop ddng ghi nhan Cong ty D1 ¢6 ban giao thiét bi, tai san,
cdng cu cua Khach san cho Cong ty D. Tuy nhién, Phu luc 04 khéng hé c6 noi dung
thé hién Cong ty D1 da ban giao cac hd so phap 1y va cac thong tin can thiét lién
quan dén viéc st dung Khach san. Theo Diéu 89 Luat Xay dung hién hanh, viéc
nang tim cao thudc trudng hop phai co gidy phép xay dung. Theo Diéu 24 Nghi
dinh s6 06/2021/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 noi dung vé quan ly
chat luong thi cong xay dung va bao tri cong trinh xay dung ngay 26/01/2021 va
muc 1.2.6 Phu luc X cia Nghi dinh sé 15/2021/NB-CP quy dinh chi tiét mot s6 noi
dung vé quan Iy du an dau tu xay dung ngay 03/3/2021 ddi véi cong trinh xay dung
khach san thugc cap cong trinh tir cap 111 tro 1&n phai duge Co quan nha nudc co
tham quyén kiém tra céng tac nghiém thu cong trinh xay dung trudc khi dua vao sir
dung. Trong Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat s6 BG659151 ngay 27/9/2012, Khach san thudc cong trinh xay
dung cap 11, phai duoc Co quan nha nudc co tham quyén kiém tra cong tac nghiém
thu d6i voi cong trinh xay dung thi méi da diéu kién dua vao st dung. Hon nira,
hién trang vé s tang cao cua Khéach san ciing khac véi thdng tin trén Gidy ching
nhan quyén sur dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sd
BG659151 ngay 27/9/2012. Ngoai ra, Khach san phai dap ung diéu kién an toan
PCCC theo quy dinh caa Luat PCCC Nghi dinh sé 136/2020/ND-CP thi méi du diéu
kién dé tién hanh hoat dong kinh doanh. Tai Khach san dang c6 hé thong PCCC s&
gay can tro dbi véi hoat dong PCCC va tiém an nguy co mat an toan dbi véi Khach
san. C4c yéu cau ban giao day du cac hd so phap 1y va cac thong tin lién quan dén
Khéach san 13 hoan toan chinh dang, véi muc dich chap hanh quy dinh phap luat, 1a
quyén co ban cia Bén thué va 1a nghia vu bat budc cua Bén cho thué. Do d6, Cong
ty D ¢6 co so dé cho rang Cong ty D1 da vi pham quy dinh tai khoan 1 Diéu 476 Bo
luat Dan su 2015 trong viéc thuc hién Hop dong.

Thez hai, hanh vi vi pham hop dong caa Cong ty D1 1a vi pham nghiém trong
nghia vu Hop dong lam cho Céng ty D khong dat dugc muc dich giao két cua Hop
dong: Khach san 1a mot loai cong trinh xay dyung dic tha ma dé dua vao van hanh
nham phuc vu cho hoat dong kinh doanh doi hoi phai ¢d nhiéu loai giay chiing nhan
di kém dé ching minh cha s hiru khach san da tuan thu day du quy dinh phap luat
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trong qua trinh dau tu, xay dung. Theo don khéi kién ching t6i mong muén thuc
hién viéc thué khach san dé kinh doanh do d6 yéu cau Toa an giai quyét buoc Cong
ty C6 phan D1 tiép tuc thuc hién nghia vu cia hop déng dan su, ban giao c4c gidy to
sau:

- Giay ching nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dit duoc Co quan nha nuéc c6 tham quyén cd cap nhat bién dong phu
hop vai hién trang cong trinh xay dung (16 tang) cua khach san.

- Tat ca cac hd so lién quan dén viéc dugc cap gidy phép xay dung (Bao gom
hd so cai tao, nang tang cao cua khach san) di dugc co quan nha nuéc cd tham
quyén phé duyét, cip phép phi hop véi hién trang cong trinh xay dung (16 tang) cua
khach san.

- T4t ca c&c hd so lién quan dén thiét ké, tham duyét, nghiém thu hé théng
phong chay chira chay hién hitu cua khach san.

- Bién ban nghiém thu phong chay chira chay cua khach san mang tén Céng
ty CP D1.

- Bién ban kiém tra cdng tac phong chay chira chay gan nhit mang tén Céng
ty CP D1.

- Giay phép phong chay chira chay.

- So do phong theo gidy phép xay dung.

- Giay chang nhan s6 nha.

Tuy nhién, sau khi thu ly va Toa an tién hanh hoa giai thi Céng ty D1 thira
nhan nhitng gidy to& yeu cau cua Cong ty D d3 bi that lac nén khéng thé cung cép
duoc. Do d6, Cong ty D rat yéu cau tiép tuc thuc hién nghia vu tai hop dong. C6
don khai kién bo sung dé nghi Toa an giai quyét:

- Tuyén b hop dong thué nha ngay 06/11/2021 giita Cong ty D va Cong ty
D1 vd hiéu. Giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu.

- Yéu cau Cong ty D1 tra lai cho Céng ty D Thdng Minh toan bo sb tién da
nhan va bdi thuong thiét hai véi sb tién 58.422.653.521 dong (Nam muoi tam ty,
bén tram hai muoi hai triéu, sdu trim nim muoi ba ngan, nam tram hai muoi mot
dong).

Theo Két qua dinh gia tai san cua Cong ty TNHH T2 cung cip thi két qua
dinh gia c6 tong chi phi dau tu vao cong trinh khach san tai dia chi s6 H H6 N, quan
S, thanh phd Pa Ning 1a 36.159.629.000 dong. Pbi vai két qua dinh gia nay Cong ty
D d6ng y va Cong ty D dong y khong co y kién gi.

Pbi Vi cac yéu cau cac chi phi dién nudc, tién thué bao vé, luong quan ly
giam sat, lwong quan |y dy &n, chi phi tai chinh, 14i suét tiét kiém dau tu, loi nhuan
tir hoat dong kinh doanh 10% doanh thu du kién véi s tién tinh dén ngay 9/4/2024
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véi tong s6 tién 13 20.648.048.016d va sb tién vuot qua 36.159.629.000 dong tai
phién toa nguyén don xin rit toan bd yéu cau khoi kién nay.

* Qud trinh gidi quyét vu én, bi don Cong ty cé phan DI (Cong ty D1), nguoi
dai dién theo 1ty quyén ciia bi don trinh bay ¥ kién:

Cong ty D1 khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién ban dau va khoi kién bo sung
ctia COng ty D. Giit nguyén yéu cau phan té va c6 ¥ kién: Mdi quan hé giita Cong ty
D1 va Cong ty D duoc thiét 1ap trén co s¢ Hop dong thué toan bo toa nha khach san
ngay 06/11/2021 (goi tat 1a Hop ddng). Theo d6, Cong ty D1 dong ¥ cho Cong ty D
thué toan bd toa nha khach san H3 cung tat ca trang thiét bi, vat dung, nha va dét co
két ciu bé tong 15 tﬁng toa lac trén thira dat co dién tich 367m?, tai s6 H HO N,
phuong P, quan S, TP Pa Ning dé kinh doanh dich vu luu tra. Theo Piéu 3 Hop
ddng gia thué mdi thang 1a 450.000.000d (Bén trim nim muoi triéu dong). Cong ty
D ¢6 nghia vy thanh todn 06 thang mot lan trudc ngay mung 6 cia thang dau tién
cta ky thanh toan, Cong ty D da thanh toan dugc ky thtr nhat. Ky thanh toan thir hai
duoc bat dau ngay 01 - 06/9/2022, Cong ty D khong thanh toan va c¢6 Vin ban s6
04/2022-TM-APT ngay 08/11/2022 dua ra 1y do lién quan dén cong tic PCCC nén
tam ngimg thanh toan tir ngay 01/9/2022. Céng ty D1 khong dong ¥ nén tranh chap
phat sinh ké tir day.

Pén ngay 05/12/2022 Cong ty D c¢6 Vin ban s6 07/2022-TM-APT vé viéc
tam ngung thuc hién Hop dong véi 1y do lién quan dén cong tic PCCC va vé diéu
kién xay dung, co s¢ vat chat ky thuat.

Cong ty D1 da dua ra cac giai phap nham thdo g& vuéng mic, tranh chap
phat sinh, thuong lugng, ddm phan nham dat duoc thoa thuan cubi cing. Tuy nhién,
qua hai lan trao d6i, Cong ty D khong dong ¥ voi bat ky phuong an nao do Cong ty
D1 dua ra.

Co so phan té ctia Cong ty D1: Cong ty D khong thanh toan tién thué cua ky
thir hai 12 khong phu hop voi thoa thuan tai Hop dong:

- Theo quy dinh tai Piéu 3 Hop dong gia thué mdi thang 1a 450.000.000d
(Bén trim nim muoi triéu déng), Cong ty D c6 nghia vu thanh toan 06 thang mot
lan trudc ngdy mung 6 cia thang dau tién cua ky thanh toan. Ké tir dot thanh toan
dau tién thi nghia vu thanh toan tiép theo ciia Cong ty D vao ngay 0ldén ngdy
06/9/2022. Thoi han nay da tré hon 04 thang.

- Theo quy dinh tai Diéu 4.2 Hop ddng. Cong ty D1 c6 quyén chidm dut Hop
ddng khi COng ty D thanh toan tién tré qua 30 ngay so v6i thdi han néu trong Hop
dong.



- Tai Diéu khoan 8.2 Hop ddng ghi nhan rat r5, Céng ty D da xem xét k¥,
biét rd vé toa nha Khach san gan lién véi dat va cac gidy to vé quyén sir dung dat,
quyén s hiru tai san gin lién véi dat.

* Tinh tiét khach quan ctia hop dong thué khach san:

- Pbi twong ctia Hop ddng 1a toan bo khach san duoc xdy dung hoan thién,
d3 dua vao sir dung sau khi dép ung céc yéu cau theo quy dinh phap luat: Gidy
chtng nhan thdm duyét vé phong chay va chita chay s6 127/TD-PCCC(P2) ngay
17/4/2012; Vin ban xac nhan nghiém thu sé 104/NT-PCCC ngay 04/8/2015; Gidy
ching nhéan dua diéu kién an ninh, trit tu sb 458/GCN/CDDI ngay 08/11/2019;
Trude khi cho thué, khach san dugc UBND thanh phd D chon 14 1 trong 3 khach
san 1am co so cach ly y té tip trung phong, chong dich Covid 19 d6i voi ngudi nhap
canh vao thanh phd Pa Ning theo Quyét dinh s6 19/QD-BCD ngay 03/4/2021. bé
c6 duogc vinh du trén, khach san duong nhién phai dam bao tiéu chuan vé PCCC
theo dang quy dinh phap luat. Tai thoi diém cho thué, Cong ty D1 d3 ban giao cho
Cong ty D day du ddi tuong thué va ho so phap 1y 6 lién quan bao gom cé hé théng
PCCC thé hién tai Phuy luc IV ngay 31/12/2021 véi tinh trang st dung cua hé théng
1a binh thuong nén Cong ty D da thanh toan s tién thué dot mot. Sau khi thué Cong
ty D d4 stra chita, xdy dung mot s6 hang muc nhu da dap bo toan bd nha hang B dé
chuyén thanh 07 can phong 16n nhung chua xin dugc gidy phép PCCC.

- Cong ty D1 da uy quyén cho Cong ty D bang Gidy Uy quyén ngay
04/3/2022 @& lién hé va lam viéc véi cac co quan nha nude co tham quyén dé thuc
hién toan bo thi tuc xin cip phép xay dung, sira chita 1ap dat cong trinh cac van dé
lién quan dén PCCC theo quy dinh phap luat hi¢n hanh tai khach san.

- Cong ty D1 da thanh toan chi phi moi gidi cho bén moéi gidi va da ndp ngan
sach nha nudc day da dbi voi nghia vu ctia minh vé viée cho thué khach san néu
trén.

Vay, do Cong ty D vi pham nghia vu thanh toan tién thué khach san dot hai
tinh tir ngay 01/9/2022 dén ngay 28/02/2023 1a 2.700.000.000d (Hai ti bay trim
triéu dong) qua 04 thang nén Cong ty D1 c6 quyén phan to doi tién thué chua thanh
toan va thanh 1y Hop dong.

Pbi voi két qua dinh gia tai san, do bi don khong dong ¥ véi yéu cau khoi
kién ctia nguyén don nén khong cé v kién vé két qua dinh gia tai san.

Yéu cau phan t6 cua bi don: Céng ty D1 yéu cau Toa an nhan dan quin Son
Tra giai quyét buoc Cong ty D:

- Thanh toan tién thué 03 ky tinh tir ngay 01/9/2022 dén ngay xét xir la
8.100.000.000 dong.



Pbi v6i dé nghi thanh 1y Hop ddong thué toan bd toa nha khach san ngay
06/11/2021, phia bi don xin rat yéu cau nay.

* Tai phién tod so thim:

Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Son Tra phat biéu ¥ kién vé viéc tuan
theo phép luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ciia Tham phéan, Hoi dong xét
xu, Thu ky phién toa viéc chip hanh phap luat ciia ngudi tham gia td tung dan sy ké
tir khi thu Iy vu 4n cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an va phat biéu y
kién vé viéc giai quyét vu an. Theo d6, Tham phan, Hoi ddng xét xur, thu ky phién
tdoa va nguyén don, bi don da thyc hién ddy di quyén va nghia vu cia minh theo
quy dinh cta phép luat.

Vé ndi dung vu an:

Can clr cdc Diéu 117, 122, 127, 131, 408 va Diéu 476 Bo luat Dan sy nim
2015; Piéu 25, 27 va DPiéu 28 Luat kinh doanh bat dong san nim 2014; khoan 13
Piéu 3 Luat thuong mai; Diéu 147, 271 va 273 Bo luat T tung dan sy, Nghi quyét
s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qubc hoi vé an
phi, 1€ phi Toa an.

- Chip nhan yéu cau khoi kién caa Cong ty D d6i voi Cong ty D1 vé viéc
"Tranh chdp hop dong thué toan bj toa nha khdch san va béi thuong thiét hai";

- Khong chap nhén yéu cau phan t6 ciia Cong ty D1 dbi voi Cong ty D vé
viéc tra tién thué khach san 3 ky véi s6 tién 8.100.000.0004.

* Voi noi dung vu dn nhw trén, Ban dn kinh doanh thuwong mai so tham so:
07/2024/KDTM-ST ngay 09 thang 4 nam 2024 cua Toa an nhdan dan qudn Son Tra,
thanh phé Pa Néing quyét dinh:

Can ctr cac diéu 117, 122, 127, 131, 408 va 476 ciia Bo luat Dan sy 2015;

Can ctr Pidu 25, 27 va 28 Luat Kinh doanh bat dong san 2014;

Cian cu khoan 13 Diéu 3 Luat thuong mai;

Can ctr Pidu 147,271 va 273 B6 luat T tung dén sy;

Cian ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cta Uy ban
Thuong vu Qudc hdi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi toa an;

- Chap nhén yéu cau khoi kién ctia Cong ty C6 phan D dbi v6i Cong ty C6 phan D1
vé viéc “Tranh chép hop déng thué toan bd khach san va boi thuong thiét hai”;

- Khong chip nhan yéu cau phan t6 ctia Cong ty Co phan D1 déi voi Cong ty
C6 phan D vé viéc tra tién thué khach san 03 ky véi sb tién 8.100.000.000 dong.

Xur:

1. Hop dong thué toan b toa nha khach san tai dia chi sé6 H duong H, phuong
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P, quan S, thanh phd Pa Ning ngay 06/11/2021 duoc ky gitra Cong ty C6 phan D
v6i Cong ty C6 phan D1 v6 hiéu.

2. Giai quyét hau qua hop dong vé hiéu:

Buoc Cong ty Co phﬁn D1 c¢6 nghia vu tra lai sb tién nhan coc 4.000.000.000 déng
(Bén ty dong) cho Cong ty C6 phan D.

Budc Cong ty Co phan D1 c¢6 nghia vu tra lai sb tién thué cong trinh khach
san cho ky thanh toan dau tién 2.700.000.000 dong (Hai ty bay tram triéu déng) cho
Cong ty C6 phan D.

3. V& bdi thuong thiét hai:

- Cong ty Co phan D ban giao lai toan bd khach san tai s6 H duong H,
phuong P, quan S, thanh phé Pa Ning cho Cong ty C6 phan D1 va toan bd ni that
ma Cong ty Co phan D da dau tuw méi vao (co6 danh muc kém theo ban an).

- Bugc Cong ty C6 phan D1 boi thuong cho Cong ty Co phan D toan bd chi
phi ma Coéng ty C6 phan D bo ra dau tu véi sd tién 1a 35.789.299.000 dong (Ba
muoi 1dm ty by trim tdm muoi chin triéu hai trim chin muoi chin ngan dong).

Tong s6 tién ma Cong ty CO6 phan DI phai tra cho Cong ty Co phan D 1
42.489.299.000 dong.

4. Pinh chi yéu cau boi thuong thiét hai cia Cong ty C6 phan D dbi véi Cong
ty C6 phan D1 d6i véi sb tién
33.152.649.490d (Ba muoi ba ty mdt trim nim muoi hai triéu sau tram bén muoi
chin ngan bén traim chin muoi dong).

- Pinh chi d6i voi yéu cau budc tiép tuc thuc hién nghia vu ciia hop dong dan
su (Hop dong thué khach san gittra Cong ty C6 phan D v&i Cong ty C6 phan D1
ngay 06/11/2021).

5. Khéng chip nhdn yéu cau phan té cia bi don: Cong ty C6 phan D khong
phai tra sb tién thué khach san theo Hop déng thué toan bo toa nha khach san co6 dia
chi s6 H duong H, phuong P, quan S, TP Pa Nang ngay 06/11/2021 duoc ky gitta
Cong ty Co phan D véi Cong ty C6 phan D1 dén thoi diém xét xir 13 3 ky thanh toan
vé6i sb tién 8.100.000.000d (Tam ty mot trim triéu dong).

Ngoai ra, ban 4n so tham con quyét dinh vé phan chi phi t6 tung, phan an phi, quyén
khang c4o, nghia vy thi hanh 4n dan sy cua cac bén duong su.

* Ngay 12 thang 4 ndm 2024, Toa &n nhan dan quan Son Tra nhan dugc don
khang cdo ctia bi don Cong ty D1 khang cdo toan bd ban an so tham, véi 1y do: Ban
an so tham xam pham nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap ctua Cong ty D1.
Ban an vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung 14n ndi dung. Yéu cau Toa an nhan dan
thanh ph6 Pa Nang tuyén hily ban 4n so tham.
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* Ngay 09/5/2024 Vién kiém sat nhan dan thanh ph6 Pa Ning c6 Quyét dinh khang
nghi phiic tham sb: 03/QD-VKS-KDTM khang nghi dbi véi Ban 4n kinh doanh
thuong mai so thAm cua Tda an nhan dan quin Son Tra, thanh phd Pa Néng. Voi
ndi dung:

- Hop déng thué khach san hai bén thoéa thuan thué toan b tdoa nha khach san H3
cung tat ca trang thiét bi, vat dung, nha dat tai H HO N Bén B da xem khach san.
Ngay 31/12/2021, dai dién 2 bén lap Phu luc 4 ghi nhan Cong ty D1 da ban giao
toan b khach san, trang thiét bi, tai san cua khach san cho Cong ty D. Hai bén ky
két Hop dong tu nguyén. Trong tai lidu, chirmg cr ma nguyén don ndp ddng thoi voi
don khai kién di co gidy CNQSDD, quyén SHNO va tai san khac gin lién v6i dat.
Do d6, c6 di co sé nhan dinh Cong ty D di biét vé tinh trang phap 1y ctia cong trinh
trude khi ky két hop dong thué khach san.

Theo quy dinh tai Diéu 127 BLDS thi lira d6i trong giao dich dan sy 13 hanh vi ¢6
cua moOt bén hodc cua nguoi thir ba nham lam cho bén kia hiéu sai vé chu thé, tinh
chét cua ddi tuong hodc ndi dung cua giao dich dan su nén da xac 1ap giao dich do.
Ddi chiéu véi quy dinh trén Ban an so thadm nhén dinh Hop déng thué khach san cua
hai bén bi v6 hiéu do lira doi theo Dicu 127 BLDS la khong c6 co s6. Toa 4n so
tham chdp nhan yéu cu khoi kién cta nguyén don tuyén hop dong bi vo hiéu va
giai quyét hau qua cua hop déng v6 hiéu, budc Cong ty D1 c6 nghia vu tra lai $6
tién nhan coc 4.000.000.000 dong va s6 tién thué cong trinh khach san Céng ty D
thong Minh thanh toan ky dau tién 2.700.000.000 dong 1a khong c6 co s6.

V& yéu cau bdi thudng thiét hai cia nguyén don: Hop ddng khong vo hiéu
nén Toa an khong c6 co s xem xét giai quyét hau qua hop ddng vo hiéu, 15i cua cac
bén dan dén hop ddng vo hiéu. Tuy nhién, can xem xét nghia vu cta cac bén trong
qua trinh thuc hién hop dong, trudng hop c6 vi pham nghia vy theo hop dong va cé
thiét hai xay ra do 16i ctia mot hay cac bén thi ap dung Piéu 363 BLDS budc boi
thuong theo muc d6 16i. Do d6, Ban 4n so tham tuyén budc Cong ty D1 phai boi
thuong cho Cong ty D thong Minh toan bd chi phi dd bo ra du tu véi téng sb tién 1a
35.789.299.0004 1a &p dung khong ding phép luat.

Ngoai ra, theo Chimg thu tham dinh gid c6 tai san da dau tu c6 dinh khong thé
thao d&, néu thao d& s& lam mét di cong ning, ddc tinh cia tai san, nhung ciing c6
tai san c6 thé thdo dd ma khong anh huong dén gia tri tai san, nén can xem xét xac
dinh dtng gia tri tai san c6 thé thdo d& dé xac dinh dung gia tri thiét hai thuc té cua
cong trinh, tir 6 xem xét 1561 cua cac bén dé budc boi thuong thi¢t hai theo muc do
16i cia minh méi dung phap luat.

Do d6, VKSND TP Pa Nang khang nghi dé nghi sira Ban 4n so tham theo
hudng nhu trén.
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* Tai phién toa phiic tham:

Dai dién hop phap cta bi don Cong ty D1 gitt nguyén ndi dung khang cao.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cia Cong ty D1 trinh bay tranh
luan:

- Hop ddng thué khach san giira hai bén c6 hiéu luc phap luat, hop dong quy
dinh Cong ty Giai Tri thong Minh dugc stra chira, cai tao khach san nhung phai
duogc su théng nhét cia Cong ty D1 va duoc co quan co thim quyén cap gidy phép.
Tuy nhién, Cong ty D tu y stra chira, cai tao khach san khi chua dugc co quan nha
nudc cip gidy phép sira chira 1a hoan toan do 15i ciia Cong ty D thong Minh ¢6 tinh
vi pham. Ban 4n so tham tuyén v6 hiéu hop dong thué khach san 1a khong dung quy
dinh cua phap luat.

Ban 4n so thAm con ¢ vi pham vé thi tuc xem xét vé cac tai san Cong ty D
da dau tu vao khach san va thu tuc thim dinh gia tai san.

Do d6, dé nghi HDXX chap nhan khang cao cua Cong ty D1, tuyén huy ban
an so tham, giao hd so vu an vé lai cap so tham giai quyét lai theo thu tuc so tham
dé dam bao quyén va loi ich hop phap ciia Cong ty D1.

Ong B Van T, ngudi dai dién hop phap cta bi don Cong ty D1 théng nhét
v6i quan diém trinh bay ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia Cong ty
D1.

Pai dién nguyén don va Luat su bao vé quyén va loi ich hop phép cta nguyén
don C6ng ty D phat biéu quan diém tranh luan: Giir nguyén ndi dung di khoi kién
khong chap nhan toan bo khang cao cua bi don ciing nhu quan diém tranh luan cia
ngudi bao vé quyén va loi ich cta bi don. Pé nghi HPXX khong chip nhan khang
c&0 cua bi don, cling nhu khang nghi cia VKSND thanh phd Pa Nang; Dé nghi
HPXX giit nguyén Ban an so tham.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Pa Ning phat biéu y kién:

+ Vé thu tuc té tung: Nhitng ngudi tién hanh té tung va tham gia t6 tung tai
cap phlc tham di thuc hién dang, day du quy dinh caa Bo luat T tung dan su trong
qué trinh giai quyét vu an tai cap phuc tham.

+ Vé ngi dung vu &n: Qua thu tuc hoi, tranh luan céng khai tai phién toa va
xem Xét tai liéu, chiing ct ¢d trong hd so vu an, xét thdy Ban an so tham c6 nhiing
vi pham thii tuc t6 tung trong xac dinh pham vi khoi kién, pham vi tranh chap, viéc
thu thap ching ctir chua duoc thuc hién day du, danh gia chung ci chua khach
quan, toan dién dan dén viéc giai quyét noi dung vu &n thiéu can ctr 1am anh huong
dén quyén va lgi ich hop phap cua duong sy ma tai phién tda phic tham khong thé
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thue hién bo sung duge. Do do, co du co s¢ xac dinh khang céo cua bi don va
khang nghi caa Vién Kiém c6 co sé nén can duoc chap nhan.

Cian ctr Khoan 3 Piéu 308 BLTTDS, dé nghi Hoi dong xét xir chdp nhan
khang cao cua bi don Cong ty D1; Khang nghi caa Vién Kiém sat nhan dan thanh
phd Pa Nang, hay toan bo ban an so tham sé 07/2024/KDTM-ST ngay 09/4/2024
ciia Toa &n nhan dan quan Son Tra, giao hd so vu &n cho Toa &n cap so tham giai
quyét lai vy an

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thoi han, ndi dung khang cdo cua bi don va khang nghi cua Vién kiém
sat nhan dan thanh phd Pa Nang: Ngay 12/4/2024 Toa a4n nhan dan quan Son Tra,
thanh phé Ba Ning nhan dugc Pon khang céo cua bi don Cong ty D1, khang céo
toan bo Ban an so tham sb: 07/2024/KDTM-ST ngay 09/4/2024 cua Toa 4n nhan
dan quan Son Tra. VKSND TP Pa Néang c¢6 Quyét dinh khang nghi sé: 03/QD-
VKS-KDTM ngay 09/5/2024 khang nghi stta Ban an kinh doanh thuong mai so
tham. Noi dung va thoi han khang céo cta bi don, khang nghi cia VKSND TP Pa
Néng 1a dam bao theo quy dinh tai cac Diéu 271, 272, 273, 278, 279, 280, 281 Bo
luat T4 tung dan sy. Bi don Cong ty D1 d nop tam ung an phi phic tham theo quy
dinh tai Biéu 276 Bo luat T6 tung dan su. Do d6, Toa an cap phic tham thu ly, giai
quyét khang cao cua bi don Cong ty D1 va khang nghi cuaa Vién kiém sat nhan dan
thanh phd Da Nang theo trinh ty thi tuc phic tham.

[2] Bi don Cong ty D1 khang cdo dé nghi hay ban an so tham do c6 vi pham
nghiém trong thi tuc to tung. Quyét dinh khang nghi s6: 03/QD-VKS-KDTM ngay
09/5/2024 ciia VKSND Tp Pa Ning khang nghi dé nghi sira ban an so tham. Tuy
nhién, tai phién toa phuc thim dai dién VKSD T sira doi khang nghi, dé nghi HDXX
huy Ban an so tham do ¢6 vi pham nghiém trong vé ndi dung va thu tuc td tung. Do
d6, HDXX xét dong thoi khang céo cta bi don va khang nghi cta Vién kiém sat ddi
v6i ban an so thim vé viéc chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén don Cong ty D
tuyén vo hiéu Hop dong thué toan bo toa nha khéach san ky ngay 06/11/2021 (goi tat
la Hop dong) va cac Phu luc Hop dong giita Cong ty D véi Cong ty D1 theo quy
dinh tai Piéu 127 va 408 B¢ luat Dan sy va giai quyét hau qua hop dong vo hiéu.

[2.1] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty D tuyén vo hiéu Hop
dong thué toan bo toa nha khéch san ky ngay 06/11/2021 thi thay.

[2.1.1] Theo tai liéu, ching c& c6 trong hd so vu an thé hién, Cong trinh
Khach san 81 H6 Nghinh cé Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén s& hiru nha
& va tai san khac gan lién v6i dat s6 BG 659151 do So tai nguyén va Mbi truong
thanh phd B cép ngay 27/9/2012 cho Coéng ty TNHH T1, Cong ty D1 nhéan chuyén
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nhuong duoc Van phong Pang ky dat dai thanh phdé P x4c nhan ngay 21/7/2015;
Gidy phép xdy dung sd: 476/GPXD do S¢ Xay dung thanh phé P cap ngiy
9/4/2012, bd sung cho Gidy phép xay dung s6: 17810/GPXD do S& Xay dung thanh
phé B cap ngay 21/12/2009; Gidy ching nhan tham duyét vé phong chay va chira
chay sb: 127/TD-PCCC(P2) ngay 17/4/2012 ciia S& Canh sat Phong chay va Chira
chay d6i v6i khach san tai 81 HO Nghinh; Van ban sb: 104/TN-PCCC ngay
04/8/2015 ctia Canh sat Phong chdy va Chita chay thanh phdé B dong y nghiém thu
hé théng phong chay chita chay ddi voi cong trinh khach san tai H H6 N va Gidy
chting nhan du diéu kién vé an ninh, trat ty s: 458/ST/GCN/CP1 ngay 08/11/2019
do Phong Canh sat Quan 1y hanh chinh vé trat ty xa hoi - Cong an thanh phé D cép
cho Cong ty D1 ddi véi Khach san tai H HO N Céc gidy ching nhan, gidy phép néu
trén thi Khach san 81 HO Nghinh du diéu kién vé co so phap 1y, cac diéu kién vé co
s& vat chat ki thuat, an toan phong chay chita chay theo quy dinh cua phap luat.

[2.1.2] Cong ty D1 xac dinh Khach san dugc xay dung ding nhu gidy phép
duoc Cép. Tai Bién ban xem xét, thAm dinh tai chd ctia Toa an cép phuc tham vao
ngay 25/9/2024, Cong ty D1 va Cong ty D cung tham gia chimg kién va xac nhan,
viéc danh s6 tht tu cac ting ciia Khach san H4: bat dau tir ting ban ham dugc danh
s6 01, cac tang tiép theo tré 1én dugce danh sé tir 02 dén tang 12, tang 12A, tiép dén
1a cac tang 15,16 va 17 (tang k¥ thuat), khong danh s tang 13 va 14. Toan bo
Khach san H4 c¢6 14 tang + 01 ting ban him + 01 tang k¥ thuat nhu Gidy phép xay
dung sb: 476/GPXD ngay 9/4/2012 do S¢ Xay dung thanh phd P cap, (cip bo sung
cho Gidy phép xay dung s6: 17810/GPXD cap ngay 21/12/2009) va Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 BG
659151 do S¢ tai nguyén va Mdi truong thanh phd B cap ngay 27/9/2012. Do do,
khong ¢ co s& xac dinh chu dau tu da ning sb tang, dan dén cong trinh cao hon,
khong ding véi gidy phép xay dung da dugc cap nhu Cong ty D trinh bay.

[2.1.3] Theo Phuc luc III Bién ban ban giao cho thué khach san ngay
30/12/2021 va Phu luc IV: Ban giao tai san, thiét b, cong cu ngay 31/12/2021 thi
Cong ty D1 da ban giao va Céng ty D da nhan toan bd toa nha khach san H3 cung
tat ca trang thiét bi, vat dung, cong cuy, tai san trong tdoa nha K HO N Tét ca trang
thiét bi, vat dung, cong cu, tai san do Cong ty D1 ban giao cho Cong ty D déu duoc
xac nhan hoat dong, str dung binh thuong. Cong ty D khong co y kién gi vé toan bd
tai san thué duoc ban giao cling nhu tat ca ho so, tai lidu gidy to phap ly vé nha dat,
khach san dinh kém, trong d6 c6 hé thong phong chay chita chay cua toan bo toa
nha khach san.

[2.1.4] Toa 4n cdp so tham nhan dinh Hop dong thué toan bo toa nha khéch
san ky ngay 06/11/2021 va cac Phu luc Hop dong dugc Ky giita Cong ty D vai Cong
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ty D1 bi v6 hiéu do bj lira ddi va vo hiéu do hop dong c6 ddi tuong khong thé thuc
hién theo quy dinh tai Diéu 127 va Diéu 408 Bo luat Dan su. Xét, Hop dong thué
Khéch san 1a thoa thuan thdng nhat cua hai bén, trude khi ky hop dong thué Cong ty
D c6 quyén xem xét ky vé ddi tugng thué 1a Khach san cling toan b hd so phap 1y
lién quan dén toa nha khach san thué. Thyc té Cong ty D da xem xét hién trang thuc
té toan bo quyén st dung dat, cong trinh khach san trén dit ciing toan bo céac tai san
hién c6 ctia khach san, sau d6 mdi tién hanh thoa thuan thong nhat va ky két hop
ddng v4i Cong ty D1. Theo Hop ddng, tai san thué 1a toan bo toa nha khach san H3
cung tat ca trang thiét bi, vat dung, nha va dat tai H HO N, theo Giéy ching nhan
quyén sir dung dat do S& T cip. Cong ty D1 ¢ nghia vu: Giao toan bd Khach san
x4y trén dat theo hién trang hién c6 ma Cong ty D dd xem. Cong ty D 1a da xem xét
k¥, biét rd vé toa nha Khach san gin lién véi va cac gidy to vé quyén sir dung dat,
quyén so hitu tai san gin lién véi dat. Viée giao két hop dong nay 1a tu nguyén,
khéng bi liva déi, khéng bi ép buéc (khoan 1.3 Piéu 1, khoan 4.1 Diéu 4, khoan 5.2
Piéu 5, khoan 8.2 Piéu 8 ctia Hop dong). Toa an cip so tham cho rang Cong ty D1
cd tinh khéng minh bach thong tin khién Cong ty D hiéu sai va tin twong dé ky hop
ddng thué tirc ¢d ¥ nham lam cho Cong ty D hiéu sai vé cha thé, tinh chat cua dbi
tugng thué hodc ndi dung ctiia Hop dong thué 1a khong co co s, khong phu hop véi
quy dinh tai Piéu 127 B luat Dan su.

[2.1.5] Ngoai ra, theo trinh bay tai don khoi kién ciia nguyén don Cong ty D
va X&c nhan cua dai dién hop phap cta hai bén trong qua trinh giai quyét vu an thi,
Khach san tai 81 HO N da duogc dua vao khai thac kinh doanh dich vuy luu tra tir ndm
2012 dén nay. Pbi tuong cua Hop dong thué 1a toan bd Khéch san hién hitu duoc
xay dung hoan thién, da dua vao sir dung kinh doanh luu trai sau khi dap tng day du
cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat, gdm: Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat, Gidy phép xay dung, Gidy
chtng nhan thdm duyét vé phong chay va chita chdy, Gidy ching nhan du diéu kién
vé an ninh, trat tu nhu néu trén. Do d6, hop dong nay ciing khong thudc truong hop
“hop dong cé doi twrong khong thé thurc hién duwroc, bi v hiéu ngay tir khi giao kér”
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 408 B¢ luat dan su.

[2.1.6] Nhu vay, Hop dong thué khach san gitra hai bén c6 day du cac diéu
kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 ctua Bo luat Dan
su. Ban an so tham tuyén Hop dong thué toan bo toa nha khach san va cac Phu luc
Hop dong duoc ky gitra Cong ty D vai Cong ty D1 bi v6 hiéu va giai quyét hau qua
hop ddng vo hiéu 1a khong co co so.

[2.2] Xét qua trinh thuc hién Hop dong thi thay:
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[2.2.1] Tai muc 2.1 Hop dong céc bén thoa thudn: thoi gian bat dau tinh tién
thué 1a tir ngay 01/02/2022. Tai Phy luc 01 Hop dong, hai bén théng nhat diéu chinh
thoi gian bat dau tinh tién thué tir ngay 01/02/2022 thanh ngay 01/3/2022. Céng ty
D da dit coc sb tién 13 4.000.000.000 déng va thanh toan khoan tién thué cho chu ky
thué 06 thang dau tién tir 01/3/2022 dén 01/9/2022 véi s tién 2.700.000.000 dong.
Nhu da phan tich tai muc [2.1] Hop déng thué co6 hiéu luc phéap luat va da duoc cac
bén thyc hién dang quyén, nghia vu dbi véi chu ky thué 06 thang dau tién tur
01/3/2022 dén 01/9/2022.

Tuy nhién, dén chu ky thanh toan tién 06 thang tiép theo tir 01/9/2022 Cong
ty D nging thanh toan tién thué véi Iy do: Cong ty D1 khéng cung cap da cac ho so
phap ly can thiét dé Cong ty D thuc hién cac tha tuc theo quy dinh cta phap luat
mac du Cong ty D da dau tu cai tao, stra chita, lap dit trang thiét bi cho khach san.
Nhu vay, ké tir ngay 01/9/2022, muc dich cua bén thué va bén cho thué theo Hop
dong déu khong dat dugc, gay thiét hai cho ca Cong ty D va Cong ty D1.

[2.2.2] Muc dich hop ddng khong thuc hién duoc 13 do 18i cta ca Cong ty D1
va Giai Tri Théng Minh. Cu thé, theo Hop ddng, Cong ty D1 ¢ nghia vu tao diéu
kién va hd trg, uy quyén dé Cong ty D thuc hién tha tuc voi co quan nha nudc c6
tham quyén trong truong hop sira chira, ci tao, lap dat thudc hang muc céng trinh
phai dugc cap phép cua co quan nha nudc. Sau khi duoc cap gidy phép thi Cong ty
D mo1 duogc thuc hién, déng tho1 khong dugc cai tao, stra chita phﬁn két cau cung
ctia toa nha khach san, khong lam thay doi két cau chiu luc, khong lam thay doi
cong niang sir dung, khong lam anh hudng dén moi trudng, an toan cua cong trinh
(khoan 4.1 Piéu 4 va khoan 5.2 Piéu 5 ctua Hop ddng thué khach san, Piéu 3 cua
Phu luc 2 Hop ddng ngay 22/12/2021, Phu luc Hop dong sb: 04 ngay 22/2/2022).
Pbi v6i cong trinh 1a khach san cip 2, hién c¢6 14 tang + 01 tang ban ham + 01 ting
k¥ thuét thi mudn stra chira, cai tao phai dugc S¢ Xay dung thanh phd Pa Nang cép
gidy phép.

[2.2.3] Thuc hién nghia vu theo Hop dong, ngay 04/3/2022 Cong ty D1 da lap
Gidy Uy quyén cho Cong ty D duoc quyén thay mat va dai dién lién hé va lam viéc
v6i co quan c6 tham quyén dé thyuc hién toan bd thu tuc xin cip phép xay dung, sira
chita, lap dat cong trinh; cac van dé lién quan dén phong chay va chita chay theo
quy dinh ctia phap luat hién hanh tai Khach san H5 Sau khi c6 Gidy uy quyén Cong
ty Giai Tri Thong Minh ndp ho so xin gidy phép cai tao, sira chira khach san tai SO
Xay dyng thanh phd P vao ngay 22/3/2022. Tuy nhién, qua kiém tra hd so ngay
29/3/2022 S& Xay dung c6 Thong bao s6: 1905/SXD-CPXD V/v lién quan dén dé
nghi cdp gidy phép xdy dung cai tao, sira chita khach san 81 H6 Nghinh gui cho
Cong ty D, theo Thong bao nay, ho so xin gidy phép xay dung cai tao, sira chita nop
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khong kém theo Gidy phép xay dung va ho so thiét ké duoc cap; Ban vé& hién trang
tang 15 thé hién cong ning khac so véi tang ky thuat; Ban vé& ban cong hién trang tir
tang 3 dén tang k¥ thuat khong phu hop voi chi tiéu di duge cip phép. Do do, So
Xay dung tra lai hd so xin cip gidy phép cai tao, sira chira va dé& nghi chu dau tu bd
sung ban sao Gidy phép xay dung va ho so thiét ké di duogc cap trude day; Noi dung
don can giai trinh rd cac chi tiéu xay dung sai khac so voi Gidy phép xay dung va
Gidy chting nhan quyén st dung dat duoc cip... Pong thoi S¢ Xay dung dé nghi
UBND quan S kiém tra, giam sat, khong dé xay ra tinh trang cong trinh khéi cong
xay dung khi chua dwoc cdp Gidy phép xdy dung sira chita, cdi tao theo ding quy
dinh.

[2.2.4] Tuy nhién, Cong ty D da khong thuc hién nhu Théng bao so:
1905/SXD-CPXD ciia S¢ Xay dung ciing nhu quy dinh ctia Hop dong, ma tu ¥ thuc
hién viéc cai tao, stra chita cong trinh Khach san khi chwa dugc cip gidy phép.
Tham chi truée khi tién hanh giri hd so dén So Xay dung thanh phé B dé xin cap
gidy phép vao ngay 22/3/2022, Cong ty D di ky va thuc hién cac hop dong dé thi
cong cai tao, stra chira cong trinh khach san, cu thé:

- Hop dong thi cong sb: 0803/2022/HDTC/EX-BPK @i thau cai tao cong
trinh khach san véi Cong ty Co phan B1 vao ngay 08/3/2022, thoi gian thi cong 03
thang, ké tir ngay ky hop dong.

- Hop dong thi cong nodi that cong trinh khach san  sb:
2803/2022/HDTCNT/EX-BPK véi Cong ty Co phan Bl vao ngay 28/3/2022, thoi
gian thi cong 02 thang, ké tir ngay ky hop dong.

Cung nhiéu hop ddng véi cac cong ty khac dé mua, lip dit trang thiét bi, vat
dung, cong cu, tai san trong toa nha Khach san nhu: bang hi¢u, ban ghé g0, ké tivi,
ném, rém Vvali...

Sau thang sau khi bat dau tién hanh cai tao, stra chita, dén ngay 01/9/2022 khi
UBND phuong P, quin S, thanh phé Pa Néng kiém tra lap bién ban yéu cau dimg
ngay viéc cai tao, stra chita do khong co gidy phép. Tur d6, Cong ty D méi co céc
Cong van sb: 01/2022-TM-APT ngay 13/9/2022, s6 09/2022-TM-APT ngay
21/9/2022 va s6 03/2022-TM-APT ngay 30/9/2022 giri Cong ty Co phan D1 yéu cau
cung cap ban sao c6 cong ching cac gidy to: Gidy phép xay ding, sira chira khach
San dd phat sinh cua toa nha; Bién bdan nghiém thu Phong Chay Chira Chay cua toa
nh&; Bién ban kiém tra cng tac phong chay chiza chay gan nhdt,; So do phong theo
gidy phép xay dung; Gidy chitng nhdn sé nha va dé nghi Cong ty D1 cung phéi hop
lam viéc véi co quan nha nuéc c6 tham quyén dé thuc hién céc tha tuc can thiét dé
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duoc cap gidy phép, gidy ching nhan dé du diéu kién dwa Khach san vao hoat dong
kinh doanh.

[2.2.5] Qua xem Xét, tham dinh caa Toa &n cip phdc tham tai Bién ban ngay
25/9/2024, viéc stra chira, cai tao cong trinh Khach san caa Cong ty D con lam thay
d6i cong nang st dung cua Khach san nhu: Tang A (tang ky thuat) dap bo di 02 buc
tuong ngin va phong vé sinh trong phong phia ngoai mat tién. Tang 16 truge khi
ban giao 1a nha hang B duoc cai tao lai thanh 06 phong can hé, mdi phong déu co
phong vé sinh riéng. Tang 4 trudc da thao d& tran la phong, bong dén dién trén tran
va dap bo cac cay da trén cac cua phong massage, thdo bo cac cira nhdm cua cac
phong massage.

[2.2.6] Cong ty D d3 vi pham quyén, nghia vu ciia minh theo Hop ddng va vi
pham quy dinh phap luat trong linh vuc xdy dung do cai tao, sira chita, lap dit trang
thiét bi tai cong trinh Khach san khi chua duge So Xay dung thanh phd P cép gidy
phép. Cong trinh khach san sau khi Céng ty D da thyc hién cai tao, sta chita, lap dat
trang thiét bi chua duoc cap gidy phép thi duong nhién s& khong duoc co quan cd
thAm quyén cip gidy chimg nhan vé phong chay chira chay hay dam bao vé an ninh
trat ty dé dua vao hoat dong kinh doanh, do d6 Cong ty D 1a bén c6 15i chinh. Cong
ty D1 c6 trao do6i thong nhét vai thiét ké cai tao, stra chita doi voi cong trinh khach
san clia Cong ty D va ciing khong ¥ kién, van ban phan dbi viéc Cong ty D tién hanh
céi tao, cai tao khi chua duogc cap gidy phép, dong thoi trong qua trinh giai quyét vu
an, Cong ty D1 thira nhan cac gidy to ma Cong ty D yéu cau Cong ty D1 da thét lac
ban chinh hién khong c6 dé cung cip nén ciing c6 phan 15i.

[2.2.7] V& can ct xac dinh chi phi bé ra cai tao, stra chita, mua sam tai san,
lap dat trang thiét bi noi that tai cong trinh Khach san cua nguyén don Cong ty D:
Tai phién toa so tham Céng ty D yéu cau Cong ty D1 boi thudng cho Cong ty D s6
tién 36.159.629.000 dong theo két qua tham dinh gia tai Chtng thu tham dinh gia
s6: 95/CT-TPG-DNVC ngay 31/9/2023 cua Cong ty TNHH T2 (gia tri tham dinh Ia
tong gia tri thi truong wdc tinh d6i vai chi phi cai tao cong trinh khéach san va gia tri
cac thiét bi, vat dung (moi 100%) tai thoi diém thang 9/2023). Tuy nhién, Béo cao
két qua tham dinh gia s6: 95/BC-DNVC ngay 13/9/2023 kém theo Chung thu tham
dinh gia tai muc 2.5. x4c dinh cac nguon thong tin dugc sir dung trong quéa trinh
tham dinh gia: Cac ho so, tai liéu lién quan tai san can tham dinh gia do Toa an nhan
dan quan Son Tra cung cap, bao gébm: Bién bdn xdc dinh hién trang tai san thdm
dinh ngay 28/7/2023 dwoc ldp boi dai dién Toa &n nhan dan qudn Son Tra va dai
dién Cong ty tham dinh gi&; Ban Potocopy Bang xac nhdn khai lwong quyét todn goi
thau: Cdi tgo cong trinh khach san, du an sé H dwong H; Bdan Potocopy Bdng xac
nhan khoi lirong quyét toan goi thau: thi cong néi that cong trinh khach san, dir &n
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so H dwong H; Ban Potocopy cac Hop dong mua ban tai san do dwong sw cung cap.
Tuy nhién, cé4c tai liéu nay khdng c6 trong ho so vu an. Qué trinh giai quyét tai cap
phtc tham, Cong ty D1 xac dinh khong biét, khong duoc kiém tra vé viéc giao nop,
tiép can, cdng khai chiing ctr ddi voi cac Bang xac nhan khéi luong quyét toan cac
goi thau trén nén khéng cb co sd dé xac nhan noi dung tai cac tai liéu nay. Tai muc
6 cuia Bao c4o con thé hién: Di v6i hang muc cac thiét bi vat dung: Theo hién trang
thuc té, mét sé trang thiét by, vt dung khong co tai khach sgn, tuy nhién theo théng
tin caa duong sy cé&c thiét bi vat dung di mua sim nhung do khach san chua dua
vao hoat dong nén céc thiét bi vat dung nay dang dé tgi cac kho. Do d6 tu van xac
dinh s6 lwong theo bién ban ban giao va cac hop dong mua ban giira cac don vi.

Xét, Coéng ty D c6 cung cap cac hop doéng, gom: Hop dong thi cong so:
0803/2022/HDTC/EX-BPK géi thau cai tao cong trinh khach san voi Cong ty CO
phan B1 vao ngay 08/3/2022, gia tri hop ddng 1a 22.575.361.681 dong; Hop dong
thi cong noi that cong trinh khach san s6: 2803/2022/HDTCNT/EX-BPK véi Cong
ty C6 phan B1 vao ngay 28/3/2022, gia tri hop dong 1a 14.659.056.000 dong, cing
nhiéu hop dong mua ban hang hoa véi cac cong ty khac dé mua tai san, lap dat trang
thiét bi, vat dung, cong cu trong toa nha Khach san nhu: bang hi¢u, ban ghé g0, ké
tivi, ném, rém vai...Tuy nhién, khong cung cép tai liéu vé viéc thuc hién cac hop
ddng, nghiém thu hoan thanh, quyét toan thanh toan cic hop dong, c6 nhiéu hop
ddng khong c6 sd, ngay, thang (BL255, 263, 277, 281, 289). Tai Bién ban xem x¢ét,
tham dinh tai chd vao ngay 20/3/2023, Quyét dinh trung cau tham dinh gia va Bién
ban dinh gia ngay 07/7/2023, Toa an cap so tham khong xac dinh, cac bén duong sur
cling khong xac dinh cu thé chi tiét khoi luong cac hang muc Cong ty D di cai tao,
sira chita, s lwong, miu ma san pham céc tai san, cac trang thiét bi, vat dung do
Cong ty D thong Minh lip dat, mua sam trang bi cho khach san dé ban giao cho to
chtrc tham dinh gia. Thuc té qua xem xét, thim dinh tai chd cua Toa an cap phuc
tham ciing nhu xac nhan ctia dai dién hop phap cua Cong ty D tai phién toa phuc
tham thi hién nay gitta Cong ty Giai Tri thong Minh va cac cong ty thi cong goi thau
cai tao cong trinh khach san, thi cong noi that cong trinh khach san vin con dang
tranh chdp chua thuc hién xong viéc nghiém thu hoan thanh va thanh toan. Thay
rang, két qua tham dinh gia theo xac dinh theo Chimg thu tham dinh gia sb: 95/CT-
TDG-DNVC, ngay 31/9/2023 cua Cong ty TNHH T2 1a chua dam bao.

Bén canh do, trong cac tai san theo ching thu tham dinh gia cia Cong ty
TNHH T2 thi c6 tai san da dau tu, ¢ dinh khdng thé thao d&, néu thao d& s& lam
mat di cong nang, dac tinh cua tai san, nhung cling ¢ tai san mua m&i chua sir
dung, khong lap dit cd dinh vao céng trinh khach san nhu ban ghé, ta, givong, ném,
ta lanh, ti vi ... khong anh hudng dén gid tri tai san. Qué trinh giai quyét vu an cap
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so tham khong xac dinh céc tai san cd thé thdo dd, tai san nao la thiét hai khdng thé
thao d& dé xac dinh dung gia tri thiét hai thuc té cua cong trinh. Mat khac, d6i véi
cac tai san cua Cong ty D1 ma Coéng ty D da thanh 1y va qua trinh thyc hién cai tao,
stra chita cong trinh khach san Céng ty D con 1am thay ddi cong ning sir dung cia
Khach san nhu: Tang 16 trudc khi ban giao 12 nha hang B duoc cai tao lai thanh 06
phong can hg, mdi phong déu ¢ phong vé sinh riéng. Tang 4 trude da thao d& tran
la phong, bong dén dién trén tran va dap bo cac ciy da trén cac cira phong massage,
thao bo cac cira nhém cua cac phong massage, nay ban giao lai cho Cong ty D1 can
phai c6 chi phi khac phuc lai ddi v&i cac phan da cai tao, sira chita 1am thay d6i cong
nang st dung nay. Day ciing 1 nhiing thiét hai cua Cong ty D1 can xem xét Cong ty
D théng Minh c6 trach nhiém bdi thuong thi méi dang phap luat, dam bao giai
quyét khach quan, toan dién vuy an.

[3] Ttr nhitng phan tich nhan dinh trén, xét thdy Céng ty D1 c6 quyén yéu cau
cham dut Hop dong do Cong ty D vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh tai
khoan 4.2 Piéu 4 va khoan 7.1 Piéu 7 ciia Hop dong. Cong ty D ciing c6 quyén
cham dut Hop dong theo quy dinh tai khoan 5.2 Piéu 5 va khoan 7.1 Piéu 7 cua
Hop dong trong truong hop “Cong ty D1 khdng tudn thi diing nghia vu ciia minh va
khéng phai béi thuong tién da dét coc”. Do, nguyén don khong cé yéu cau tuyén
cham dut Hop dong, bi don ¢ yéu cau phan t6 vé viéc thanh 1y Hop ddng nhung da
rit va da duoc cap so tham dinh chi giai quyét nén cap phac tham khong cé co sé
giai quyét chim dat Hop dong vi vuot qua pham vi xét xir phuc tham. Pong thoi
viéc thu thap ching cir chua duoc cép so tham thuc hién day du ma tai phién toa
phic tham khéng thé thuc hién bd sung duoc theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 310 B
luat T tung Dan sy, din dén danh gia ching ctr chua khach quan, toan dién dan dén
viéc giai quyét chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don, khong chap
nhan toan bo yéu cau phan té cia bi don I thiéu can cir 1am anh huéng dén quyén
va loi ich hop phép cuia nguyén don va bi don. HDXX xét thdy can hay ban an so
tham dé Toa an cip so thAm khic phuc sai 1am trong 4p dung phép luit ndi dung,
giai quyét triét dé vu an, tranh phat sinh tranh chap mai.

Khi giai quyét lai vu an, cip so tham can yéu cau cac duong su xac dinh lai
pham vi yéu cau khoi kién, phtt hop voi cac quy dinh d3 vién din néu trén. Bén canh
d6, khi xtr Iy chdm dirt hop dong can xac dinh ddi voi thiét hai cia Cong ty D gdm
cac chi phi da cai tao, stra chira, lép dat trang thiét bi tai cong trinh Khach san thi hai
bén phai chiu trach nhiém twong tmg v6i mic do 16i ctia minh theo quy dinh tai
khoan 4.2 Diéu 4, khoan 5.2 Piéu 5, khoan 7.1 Piéu 7 ciia Hop dong va quy dinh tai
cac Piéu 351, 360, 361, 363 Bo luat Dan sy. Ngoai ra, dé xac dinh dugc cac hang
muc da dugc cai tao, stra chita, cac tai san trang thiét bi, vat dung duoc lép dat, cac
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tai san mua mai dé tai cong trinh khach san thi ngoai trinh bay va cung cap tai liéu,
chtng ctr ctia Cong ty D, can yéu cau Cong ty D cung cip bo sung tai liéu, ching ctr
va phai tién hanh xem xét, thAm dinh tai chd dé cac bén trinh bay, ddi chiéu, théng
nhét xac nhan khdi luong cac hang muc da dugc cai tao, stra chira, cac tai san trang
thiét bi, vat dung duoc lip dit, tai san thiét bi nao dugc 1ap dit ¢d dinh, tai san nao
dé roi tai cong trinh khach san, $6 luong, quy cach, mau ma san phém, xac dinh cac
tai san c6 thé thao dd, tai san nao Ia thiét hai khdng thé thao d& dé 1am co so tham
dinh gia xac dinh gié trj tai san Cong ty D da dau tu, dong thoi xem xét trach nhiém
boi thudng cua Cong ty D théng Minh néu Cong ty D1 ¢6 yéu cau.

[4] Xét thdy khang céo caa bi don co co sd nén can duoc chap nhan. Khang
nghi caa Vién Kiém sat phu hop véi nhan dinh cia HDXX nén dugc chap nhan.

[5] Vé an phi phuc tham: Bj don Cong ty C6 phan D1 khong phai chiu 4n phi
phuc tham 13 2.000.000d do khang cédo duoc chip nhan theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 29 Nghi quyét s6: 326/2016/NQ- UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi.
Vi cac lé tren,
QUYET PINH:

Cian ct: Khoan 3 Diéu 308 B luit tb tung dan su;

Chép nhan toan bd khang cao ciia bi don Cong ty C6 phan D1 va Khang nghi
cta Vién kiém séat nhan dan thanh phé Pa Nang;

1. Huy toan bo Ban an kinh doanh thuong mai so tham sb: 07/2024/KDTM-
ST ngay 09 thang 4 nam 2024 vé viéc “Tranh chdp hop dong thué khdch san va yéu
cau boi thieong thiét hai” cia Toa an nhan dan quan Son Tra, thanh phd Pa Ning.

2. Giao ho so vu an cho Toa an nhan dan quan Son Tra, thanh phé Pa Ning
giai quyét lai theo trinh tu thu tuc so tham.

3. Hoan tra cho Cong ty C6 phan D1 sé tién tam &ng an an phi phuc tham 1a
2.000.000d (Hai triéu dong) d3 ndp tai Bién lai thu s6 0001999 ngay 24/4/2024 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Son Tra, thanh ph6 Pa Nang.

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

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND TP. Pa Ning;
- Chi Cyc THADS quan Son Tra;

- Toa 4n nhan dan quan Son Tra;
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- Luu ho so vu an.

Cao Van Hieu
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