.TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Déc lap - Tw do - Hanh phic

Bén 4n sb: 705/2020/KDTM-PT
Ngay 27-7-2020
V/v tranh chép hop déng

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Hoi déng xét xir phic tham gom:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Ngd Thanh Nhan

Cdc Tham phan: Ba U Thi Bach Yén

Ong Ngb Van Diing

- Thu ky phién toa: Ba H5 Thi Kim Oanh

- Paqi dién Vién Kiém sat nhdn dan Y:hdnh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Than Trong Minh Phuong — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 02 va 27 thang 7 nam 2020 tai try s& T0a an nhan dan
thanh ph6 H6 Chi Minh xet xtr phtic tham cong khai vy an vé kinh doanh thuong
mai thy 1y so: 58/2020/TLPT-KDTM ngay 13 thang 02 ndm 2020 ve “Tranh
chap hop dong”.

Do Bén 4n kinh doanh thuong mai so tham s6 98/2019/KDTM-ST ngay
29 thang 11 nam 2019 cta Toa an nhan dan Quan 7, Thanh pho H6 Chi Minh bi
khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phic tham so: 2318/2020/QDXX-PT
ngay 14 thang 5 nam 2020 va Quyét dinh hoan phién toa so6 5163/2020/QD-PT
ngay 06 thang 10 nam 2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty cd phan E; Dia chi try sé: dudong L, phuong B,
Quéan M, Thanh phd H6 Chi Minh;

Nguoti dai dién hop phap ctua nguyén don: Ong Nguyen Tran K, sinh nim
1986 1a nguoi dai dién theo Gy quyén (van ban ty quyén ngay 29/10/2018) — (c6
mat)

- Bi don: Cong ty TNHH t,hu:q’ng mai va dich vu P; Pia chi tru so: duong
N, phuong T, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh;

Nguoi dai dién hop phap ctia bi don: Ong Tran Phan A 1a nguoi dai dién
theo phap luat — (c6 mat)



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Ong Tran Thién T va
ong Tran Cam C la luat su Van phong Luét su Tran Cam C thugc Doan Luat su
Thanh pho H6 Chi Minh — (cé mat)

- Nguoi cé quyén loi, nghia vy lién quan: Van phong A; Dia chi: duong
b, Phuong D, Quén H, Thanh pho H6 Chi Minh;

Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Vin N 14 nguoi dai dién theo uy
quyén (vin ban Gy quyén ngay 10/12/2014) — (c6 don dé nghi xét xtr vang mt)

- Ngueoi khang cao: Cong ty TNHH thuong mai va dich vu P
NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién ngay 29 thang 05 nam 2014; Pon khéi kién bo sung
ngay 19/5/2015, cdc loi khai va hoa gidi tai Toa, nguoi dai dién hop phdp cua
nguyén don trinh bay nhuw sau:

Cong ty c¢b phan E (goi tat 13 nguyén don) thué ciia Vin phong A Thanh
phb H6 Chi Minh khu nha, dét tai N, phuong T, Quan C theo hop dong cho thué
tdoa nha van phong sé 454-HD/VPA ngay 09/9/2009 (goi tit 1a hop dong s6 454)
- Muc dich cho thué¢ lam van phong va cac loai hinh dich vu khac (ngoai tru
kinh doanh nha hang, massage, Karaoke va lam nha §).

Do c6 nhu cau mo trudng mam non tu thuc nén Cong ty TNHH thuong
mai va dich vu P (goi tit 1a bi don) da thué lai ciia nguyén don mét phan mit
bang trong khu nha, dat ma nguyén don di thué cua Vin phong A. Do Diéu 4
ciia Hop dong s6 454 quy dinh “dugc phép hop tac dé khai thac mat bang phu
hop voi chic nang kinh doanh...” nén dé phu hop véi diéu nay, nguyén don va
bi don da thoéa thuan nguyén don cho bi don thué lai mit bang thong qua hinh
thic Hop dong hop tac kinh doanh s6 33/MD6/HPHTKD/ED ngay 15/6/2010
(sau day viét tat 1a hop dong s6 33). Theo hop dong thi nguyén don giao cho bi
don dugc quyén st dung mot phan dién tich cua khu nha, dat tai dia chi: khu N,
phuong T, Quan C, Thanh phé HO Chi Minh, bao gom: tang trét 1a 500m? tang
1 12 506m2 Muc dich cta hop dong bi don s dung mit bang dé mé trudng
mam non tu thuc.

Ngay 23/3/2011 hai bén tiép tyc ky ban Phu luc hop dong so
55/MD6/PLHDHTKD-ED (sau déy vi€t tat 1a phu luc hop dong so 55) vé viée
gia han thoi han hop ddng tir ngay 30/6/2010 dén ngay 01/9/2016.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, phia bi don da khdng thanh toan tién
thué mit bang dang tién d6 nhu théa thuan tai Picu 2 hop dong s6 33 chi thanh
toan tong cong 10 lan véi tong so tién 1a 2.420.000.000 dong. Mic du bi don
thanh toan khong day di nhung phia nguyén don van xuét hoa don gia tri gia
tang day di hang thang, tir thang 09/2010 dén thang 06/2012. Ngay 06/2/2012,
nguyén don va bi don di ky bién ban d6i chiéu cong no tinh dén ngay
31/12/2011 bi don con no lai nguyén don s tién 3.657.568.392 ddng; sau do
dén ngay 07/01/2014 nguyén don va bi don ky tiép bién ban d6i chiéu cong ng



tong sO tién bi don con n¢ nguyén don dén ngay 31/12/2013 la 4.710.783.008
dong (bi€n ban nay c6 ngudi bén bo phan ké toan ctia bi don ky xac nhan vao).

Ké tir ngay 15/6/2012 nguyén don chdm dut hop dong thué khu nha voi
Van phong A va cung ngay Van phong A cling da ban giao lai mat bang thué
nay cho bi don sur dung.

Tai don khoi kién, nguyén don yéu cau Toa an tuyén huy bo hop dong sb
33 va phu luc hop ddng s6 55 do bi vo hiéu; budc bi don phai tra ngay cho
nguyén don sb tién 4.710.783.008 dong va tra tién 1ai phat sinh trén sé ng goc
ch@m thanh toan (can cr vao cac hoa don gia tri gia tang ma nguyén don Xuét
cho bi don) tinh tir ngdy 31/12/2011 cho dén ngay xét xir so tham.

Tai phién toa so tham, dai dién hop phap cia nguyén don co thay d6i va
rut lai 01 phan yéu cau khéi kién nhu sau:

- Rut lai mot phan yéu cau khoi kién vé viéc: Budc bi don tra 14i phat sinh
trén s6 no goc cham thanh toan va yéu cau hity bé hop déng sé 33 va phu luc
hop d6ng s6 55 do bi vo hiéu;

- Nguyén don yéu ciu bi don thanh toan sé tién thué mat bang con ng
nhu sau: thoi gian thué tir ngay 01/9/2010 dén ngay 01/6/2012 13 21 thang vdi tong
s6 tién thué 13 7.128.858.290 dong (di bao gdm 10% thué gia tri gia ting), trir sd
tién da thanh toan 1a 2.420.000.000 dong, con ng sb tién 4.708.858.290 dong.

Nguwoi dai dién hop phdp cua bi don trinh bay: Bi don thira nhan co ky
hop dong sé 33 va phu luc hop ddng s6 55 nhu 161 trinh bay ctia nguyén don 1a
dung. Do mdi quan hé quen biét tir trude voi ngudi dai dién theo phap luat cua
nguyen don nén khi ky két hop ddng bi don khong yéu cau cung cap cac gidy to
phap Iy lién quan dén quyén sur dung dat tai khu N. Thang 08/2010 bi don di
lam cac tha tuc lién quan dén viéc thanh 1ap truong va dén ngay 18/3/2011 bi
don nhan dugc cong van s6 668/UBND-GDDT cua Phong Gido duc dao tao
Quan C vé viéc tra ho so xin chuyén dia diém hoat dong truong mam non vi Iy
do dia diém tai duong N, phuong T, Quén C, Thanh pho H6 Chi Minh khong
nam trong quy hoach va khong c6 gidy to ve chu quyen dat. Lac nay bi don méi
biét nguyén don khong c6 du tham quyén vé phan dat hop tac nén phai dé nghi
dén Vin phong A cung cap gidy to phap 1y va dén ngay 14/6/2011 trudng mam
non moi co gidy phép thanh lap truong nhung vi déy la nhing thang he nén
truong khong thé tuyén sinh | ngay duoc ma phai doi dén thang 09/2011 truong
méi khai giang. Sy cham tré nay 1a do 13i ctia nguyén don di vi pham Diéu 7
cuia Hop dong sb 33, di gay rat nhiéu thiét hai cho bi don trong nhitng thang
khong dugc kinh doanh. Vi vay giira bi don va nguoi dai dién theo phap luat
cua nguyén don co thoa thuan bang 10i ndi vé viéc nguyén don s& khong thu
tién hop tac kinh doanh trong khoang thoi gian 10 thang nay.

‘Bi don cuing thtra nhan c6 ky bién ban dbi chiéu cong no ngay 06/02/2012
v6i s tién 1a 3.657.568. 392 ddng cho thoi gian sir dung mit bang dén ngay
31/12/2011, Iy do 1a vi néu khong ky thi nguyén don s& doi lai mit bang. Riéng



bién ban ddi chiéu céng no ngay 07/01/2014 thi bi don khéng thira nhan c6 ky
van ban nay va khong dong ¥ véi bién ban nay.

Dbi voi sb tién 2.420.000.000 ddong ma bi don di thanh toan cho nguyén
don thi déy 1a tién hop tac kinh doanh, tra tién dién nudc. Qua trinh thuc hién
viéc chuyén khoan tién cho nguyén don déu ghi ndi dung “Thanh toan tién thué
mit bang truong mam non B” 14 do so suit cta bd phan ké toan.

Bi don khong dong ¥ v&i yéu cau ciia nguyén don vé viéc phai tra s tién
4.708.858.290 dong, vi nguyén don da vi pham Piéu 7 cua Hop dong sb 33 dan
dén bi don bi thiét hai trong khoang 10 thang khong hoat dong, dong thoi bi don
cho rang hai bén ky hop dong hop tac thi phai phan chia loi nhuén, phan chia 15
va trong bao c4o thué thu nhap doanh nghiép tir quy 3 ndm 2010 dén quy 2 nim
2012 bi don toan bi 10.

Tai bién ban ghi y kién ngay 27/11/2014, dai dién hop phdp ciia nguoi cé
quyén loi, nghia vu lién quan la Vin phong A ¢6 y kién nhw sau:

Van phong A khong c6 lién quan gi trong vu én tranh chap hop ddng hop
tac kinh doanh gitra nguyén don va bi don va yéu cau dugc vang mit trong qua
trinh giai quyét vu an.

Vin phong A ciing khong cong nhan tinh hop phap cia hop dong s6 33
duogc ky két ngay 15/6/2010 giita nguyén don va bi don, boi cac ly do sau day:

Mot 1, theo nodi dung quy dinh tai khoan 4.4 Diéu 4 ciia Hop dong sb 454
(duoc ky két gitra Van phong A va nguyén don) thi nguyén don “duoc phép hop
tac dé khai thac mat bang phu hop véi chirc nang kinh doanh nhung khong duoc
trai voi muc dich thué & muc 1.2 cia Hop ddéng nay”. Tuy nhién, trén thuc té
nguyén don lai cho bi don thué lai mit bang thué, mic du tai tya dé cua hop
dong s6 33, nguyén don c6 thé hién noi dung 1a hop dong hop tac kinh doanh
nhung toan bd nodi dung cua hop dong sd 33 lai thé hién 1d ddy 13 quan hé cho
thué mit bang va viéc cho thué mit bang nay véi muc dich 1a bi don st dung
mit bang thué dé 1am trudng mam non (khéng co trong gidy ching nhan ding
ky kinh doanh cta nguyén don) va nganh nghé kinh doanh trudng hoc ciing
khong phai lam van phong va céac loai hinh dich vu khac nhu muc 1.2 cta hop
ddng sd 454 da thé hién.

Hon nira, chi riéng vi¢c cho bi don thué lai mat béng khu dit, nguyén don
da phat sinh hanh vi vi pham (trai véi ndi dung thoa thuan gitra hai bén tai khoan
4.4 Piéu 4) dbi v6i Vin phong A boi dé duoc xem 13 hop tac kinh doanh thi
theo khoan 16 Piéu 13 Luat Pau tu quy dinh “Hop dong hop tac kinh doanh
(sau day goi tat 13 hop dong BCC) 14 hinh thirc dau tu duoc ky giira cac nha dau
tu nham hop tac kinh doanh phan chia lgi nhuan, phan chia san phim ma khong
thanh 1ap phap nhan”. Déng thot viée cho thué lai ciia nguyén don chi c6 gia tri
néu dugc Vian phong A dong ¥ bang vin ban cho phép nguyén don cho thué lai
mit bang.

Nhu vay, ¢ thé thay réng, ban chat cua hop dong sb 33 giita nguyén don
va bi don khong phai 1a hop ddng hop tac kinh doanh theo quy dinh tai khoan 16
Diéu 13 Luat Pau tv ma 1a quan hé thué - cho thué, bi don phai thanh toan cho



nguyén don mot sé tién ¢ dinh bat ké viéc kinh doanh cua bi don co lai hay
khong. Va thuc té cho thay, viéc bi don chua co duge glay phép thanh lap
truong hoc, nguyén don van yéu cau bi don phai thanh toan tién thué mit bang.

Hai 1a, quan h¢ dan sy gitra nguyén don va bi don khong phai la quan hé
hop tac kinh doanh theo thoa thuén trong hop dong sé 454 nén moi van dé phap
1y phat sinh gifta nguyén don va bi don s€ khong li€én quan td1 Van phong A.

Tai Bin dn Kinh doanh thiwong mgi so tham s6 98/2019/KDTM-ST
ngay 29 thang 11 nam 2019 ciia Toa 4n nhéin din Qudn 7, Thanh pho Ho Chi
Minh da quyeét dinh:

1. V& hinh thirc: xi&r vang mit nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 13
Van phong A.

2. Vé ndi dung:

2.1. Pinh chi xét xtr d6i voi yéu céu budc Cong ty TNHH thuong mai va
dich vu P tra lai phat sinh trén sd ng gbc cham thanh toan va huy bo hop dong
hop tac kinh doanh s6 33/MD6/HPHTKD/ED va ban Phu luc hop dong sb
55/MD6/PLHPHTKD-ED ngay 23/3/2011 do bi v6 hiéu;

2.2. Budc Cong ty TNHH thu:ong ma1 Va dich vu P pha1 co trach nhiém
thanh toan cho Cong ty cd phan E s6 tién thué mit bang con thiéu 1a
4.708.858.290 (Bon ty bay tram 1¢ tam tri€u tdm tram ndm muoi tdm nghin hai
tram chin muoi) déng lam mot lan ngay khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (d6i
v6i cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i cua s tién con phai thi
hanh 4an theo muc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357 va Khoan 2 Piéu 468 Bo luat
Dan sy nam 2015.

Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu chiu &n phi, quyén khang cdo va
nghia vu thi hanh an cua duong su.

Khéng dong ¥ v6i quyét dinh cua Ban 4n so thim, ngay 11/12/2019 bi
don 1a Céng ty P ngp don khang cao toan bo ban an so tham, yéu cau cap phiic
tham gidi quyet lai toan bo vu tranh chap

* Tai phién tda Phiic thim:

Nguwoi khang cao la dai di¢n hop phdp cua bi don trlnh bay: bi don khang
c4o dé nghi Hoi dong xét xir sira an so tham, bac yéu cau cia nguyén don, voi
nhimg 1y do sau:

- Hop dong hop tac kinh doanh sé 33 gifta cac bén vo hiéu do vi pham
diéu cAm cua phap luat, vi:

- Khong dung theo quy dinh ctia Luat Pau tu, cy thé tai khoan 16 Piéu 3
Luat Pau tu 2005 (c6 hiéu luc tir ngay 01/07/2006 dén ngay 01/07/2015) quy
dinh “Hop dong hop tac kinh doanh 1a hinh thie dau tu duoc ky giita cac nha
dau tu nham hop tac kinh doanh chia loi nhudn, phin chia san phdm ma khong
thanh 1ap phap nhan”. Hop ddng hop tac cua cac bén khong phan chia 13i hodc



khong phan chia san pham ma lai thoa thudn tra tién hop tic hang thang theo
don gid 01m? mat bang 1 trai quy dinh.

- Noi dung Hop dong s 33 thé hién viéc nguyén don cho bi don thué mit
bang thu tién hang thang 13 vi pham diéu khoan thoa thuén trong Hop ddng cho
thué toa nha van phong giita Van phong A va nguyén don (tai muc 1.2 Diéu 1),
theo d6 thi Van phong A chi cho phép nguyén don thué dé: Lam vin phong va
cac loai hinh dich vu khac (ngoai trir kinh doanh nha hang, karaoke va lam nha
). Puoc phép hop tac dé khai thac mit bang phu hop véi chirc ning kinh doanh
nhung khong duoc trai véi muc dich thué ¢ muc 1.2 ctia hop dong.

- Vi pham phap luat vé ngoai hdi theo quy dinh tai Diéu 22 cta Phap 1énh
Ngoai hbi nam 2005 (hiéu lyc tir ngay 01/06/2006), nhu sau: “Trén lanh tho Viét
Nam moi giao dich, thanh toan, niém yét, quang céo cua nguoi cu tri, nguoi
khong cu tri, khong dugc thuc hién bang ngoai hoi trir cac giao dich voi t6 chirc
tin dung, cac truong hop thanh toan qua trung gian gom thu ho, oy thac, dai ly
va cac truong hop can thiét khac duoc Thu tuong chinh phu cho phep”. Hop
d6ng 33 c6 thoa thuan viéc thanh toan tién thué hang thang bang d6 la My 14 vi
pham diéu cam.

Néu cong nhan hop dong hop tac ¢ hiéu luc thi phai 4p dung viéc phan
chia 1ai vi truong hoc 1a hoat dong kinh doanh dich vu khong phai kinh doanh
cong nghiép nén khong thé phan chia theo san pham. Theo cac bao céo thué thu
nhap doanh nghiép cho co quan thué hang quy cta bi don (dinh kém) thi tir quy
3/2010 (trong do co thang 9/2010) dén hét quy 2/2012 (trong do co thang
6/2012) bi don hoan toan 16. Nguyéen nhan thua 16 la do nguyén don da khong co
day du gidy to vé quyén st dung dat theo quy dinh dé bi don xin duoc quyét
dinh cho 1ap trudng hoc, viéc ndy tré 10 thang va qua giai doan thu nhan hoc
sinh m&1 nén bi don khong thu nhan du hoc sinh theo ké hoach dan dén thua 13
trong thoi gian dai. Nén bj don khong c6 14i dé chia cho nguyén don.

Bai di¢n hop phdp ciia nguyén don trinh bay: Phia nguyén don khong
dong ¥ toan b yéu cau khang cao ctia bi don, dé nghi giit nguyén an so tham.

Y kién phat biéu cuia Kiém sat vién:

- Vié:,c tuan theo phap luat tb tung trong thoi giap chuan bi xét xir: ThAm
phan da chap hanh theo quy dinh tai bBi¢u 48 B§ luat T6 tung dan sy nam 2015;

- Viéc tuan theo phap luat t6 tung ciia Hoi dong xét xir, Thu ky tai phién
toa theo ding cac quy dinh ctia BO luat To6 tung dan sy vé viéc xét xr phic tham
vu an.

- Viéc tuén theo phap luat td tung cta nhiing nguoi tham gia t tung vu
an: cac duong sy trong vu an da thuc hién day da quyén, nghia vu theo dung céc
quy dinh cua B0 luat T tung dan sy.

- Vé ndi dung vu an: Xét thiy day la giao dich gia tao vé Hop ddng hop
tac. Tuy nhién, can ctr giao dich thuc té clia cac bén ¢ co sé xac dinh day la
giao dich Hop dong thué nén bi don c6 nghia vu thuc hién ding thoa thuan tai
hop ddng. Ban an so thim di chap nhan yéu ciu cua nguyén don budc bi don



phai tra khoan tién thué nha con thiéu 1a phu hop. Nhan thay cac 1ap luan va
chtng ctr dé ching minh cho yéu cau khang cdo cta phia ngudi khang céo 1a
khong c6 s& dé chap nhan nén dé nghi bac toan bd khang céo, giit nguyén an so
tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong hé so vu an, dugc tham tra tai
phién toa. Hoi dong xét x1r, nhan dinh:

[1] Cap S0 tham thu 1y giai quyét vu an dang theo thAm quyén quy dinh
cua phép luat to tung dan su.

[2] Don khang cdo cua bi don con trong thoi han khang cao, ¢d hinh thirc
va ndi dung ding quy dinh nén dugc chap nhan.

[3] Hoi dong xét xir nhan thay qua 1oi trinh bay cua cac duong sy c0 tai
ho so va tai phién tda cho thay c6 mau thuan vé viéc xac dinh quan hé giao dich
dan su dién ra gitta cac bén 1a “Hop tac” hay “Thué tai san” dé tir d6 ap dung
dung quy dinh cua phap lut twong Gmg lam co s& giai quyét vu an.

Can ct ndi dung quy dinh cua Hop dong sé 33 duoc ky giita nguyén don
va bi don thé hién: Nguyén don giao cho bi don quyén sir dung mat bang duong
N, phuong T, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh c6 dién tich tang trét 500m? va
tang 1 1a 506m?;, Muc dich: dé 1am truong man non tu thuc; Thoi gian sir dung
mat bang tir ngay 30/6/2010 dén ngay 01/9/2014; Hang thang bi don tra cho
nguyén don mot khoan tién cu thé nhu sau: tir ngdy 01/9/2010 dén ngay
30/8/2012 thi tang trét tuong duong 16 USD/m%thang va tang 1 tuong duong 14
USD/ m2/thang - s& dugc thanh toan bang tién dong Viét Nam theo phuong thirc
thanh toan bang tién mit va chuyen khoan can cu theo ty gia chuyen d6i tir d6 la
M§ sang dong Viét Nam dong la ty gia ban ra dugc niém yét boi Ngan hang
TMCP C, chi nhanh Thanh phd Ho Chi Minh tai thoi diém ngay mung mot (01)
mdi thang; tién dién, tién nudc sit dung trong pham vi dién tich mat bang do bi
don chiu;

Can ctr cac ching cr do nguyén don xuét trinh va duoc bi don thira nhan 1a
cac hoa don gia tri gia tang do nguyén don xuat cho bi don (BL49-70), chimg tir
giao dich, uy nhiém chi...(BL38-48), bién ban ddi chiéu cong ng ngiy
06/02/2012 (BL103), thé hién thyc té sau khi ky Hop dong sb 33 thi nguyén don
d3 ban giao cho bi don tryc tiép quan 1y st dung phan dién tich mat bang da néu
trong hop dong, hang thang phia nguyén don déu c6 xuat hoa don gia tri gia ting
cho bi don theo dung s tién da thoa thuén trong hop ddng va bi don da thanh
toan cho nguyén don 10 1an véi tong sb tién 2.420.000.000 déng bang hinh thirc
chuyén khoan thé hién noi dung 1a “Thanh toan tién thué mat bang trudong mam
non”; d6i voi sd tién str dung mit bang ma bi don chua thanh toan thi cac bén ky
bién ban ddi chiéu cong no vao ngay 06/02/2012 véi sb tién 1a 3.657.568.392
ddng cho thoi gian str dung mit bang dén ngay 31/12/2011.

Can cu 10i trinh bay cua cac duong sy c6 trong hd so va tai phién toa déu
thtra nhan céc noi dung trong Hop dong so 33 1a dang véi y chi cua cac bén. Hoi



ddng xét xur nhan thay, mic du tén goi Hop dong sb 33 1a Hop ddng hop tac
kinh doanh, nhung ndi dung caa hop dong khéng phi hop theo quy dinh cua
Phap luat vé Hop dong hop tac kinh doanh, cu thé theo quy dinh tai khoan 16
Diéu 3 cua Luat Pau tu naim 2005 thi: “Hop dong hop tac kinh doanh 13 hinh
thire dau tu duoc ky gilta cac nha dau tu nham hop tac kinh doanh phan chia loi
nhuan, phan chia san pham ma khong thanh 1ap phap nhan; va tai khoan 1 Diéu
23 cua luat nay quy dinh: “Pdi tuong, ndi dung hop tac, thoi han kinh doanh,
quyén loi, nghia vu, trach nhiém cta mdi bén, quan hé hop tac giita cic bén va
t6 chtrc quan 1y do cac bén thoa thuan va ghi trong hop dong...;”

Nhan thay, 16i trinh bay cia nguyén don xac dinh thuc chat quan hé giao
dich giita cac bén la giao dich vé “Hop dong thué tai san” 1a phu hop voi noi
dung thoa thuan trong Hop dong sé 33 va phi hop quy dinh caa phap luat vé
"Hop ddng thué tai san”. Cu thé dugc quy dinh tai Piéu 480 Bo luat Dan su
2005 (nay la Diéu 472 Bo luat Dan sy 2015) nhu sau: "Hop dong thué tai san 1a
su thoa thuan gitta cac bén, theo d6 bén cho thué giao tai san cho bén thué dé sir
dung trong mat thai han, con bén thué phai tra tién thué".

Tir viéc can cir nhitng ndi dung trong hop dong quy dinh dbi tuong thué,
thoi han thué, quyén va nghia vu ciia mdi bén, ciing nhu qué trinh thuc té thuc
hién cua cac bén va quy dinh cua phap luat, Hoi dong xét xtr co co sé xéac dinh
thuc té giao dich giira nguyén don va bi don 1a giao dich dan su vé "Hop dong
thué tai san".

[4] Xét hiéu luc cua Hop dong sb 33:

Cin ctr Biéu 129 Bo luat Dan su 2005, quy dinh: "Khi céc bén xac lap
giao dich dan sy mot cach gia tao nham che gidu mot giao dich dan sy khac thi
giao dich gia tao vo hiéu, con giao dich dan sy bi che giau van co6 hiéu luc, trir
truong hop giao dich do cling vo hi¢u theo quy dinh cia Bo luat nay". Nhu vay
c¢6 co so dé két luan giao dich dan su gitta nguyén don va bi don theo ndi dung
thoa thudn tai Hop déng s6 33 1a giao dich dan su vé “Hop déng thué tai san”
dugc quy dinh tai Diéu 480 B luat Dan sy 2005. Do vay, can cidn ¢l cac quy
dinh cua Phap luat vé Hop dong thué tai san dé xem xét danh gia.

[4.1] V& hinh thirc cia Hop ddng sé 33: Can cit quy dinh ciia Bo luat Dan
su 2005 vé hop ddng thué tai san tai cac Diéu 480 dén Piéu 499 va diém a
khoan 28 Muc III trong Phu luc dinh kém Nghi quyét s 52/2010/ND-CP ngay
10/12/2010 caa Tha tuéng Chinh phi, di quy dinh vé: Bai bo quy dinh bat budc
cong chimg cac hop ddng ...trong d6 c6 hop dong thué nha. Do vay Hop dong
s6 33 khdng co vi pham quy dinh vé viéc phai c6 cong chung.

[4.2] V& noi dung caa Hop dong s6 33:

+ Bi don cho rang Hop dong s6 33 v6 hiéu do vi pham diéu cam cua phap
luat ve thoa thuan gia thué bang Do-la My:

Nhan thdy tai khoan 2.1 Diéu 2 H()’p‘déng s6 33 ¢6 quy dinh: “Tién Hop
Tac hang thang s& dugc thanh toan bang tién Dong Viét Nam...Ty gia duoc ap
dung khi chuyén do1 tir Bo-la My sang Pong Viét Nam s€ 1a ty gid ban ra dugc
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niém yét boi Ngan Hang TMCP C...” nhu vay thé hién viéc cac bén chi ding
ngoai t¢ mang tinh chat can ctr dinh g1a ma khong c6 giao dich thanh toan tryc
tiép bang ngoai t&, nén khong thudc trudng hop vi pham cta Diéu 22 Phap 1énh
Ngoai hdi nam 2005 nhu 1ap luén cua bi don.

+ Bi don cho ring Hop dong s6 33 vd hiéu do nguyén don da vi pham
thoa thuén tai khoan 1.2 Di€u 1 trong Hop dong cho thué toa nha van phong
gitra nguyén don va Van phong A vé viéc chi dugc hop tac ma khong duoce cho
thué lai:

Xét mit bang duong N, phuong T, Quén C, Thanh phé H6 Chi Minh 1 do
nguyén don thué cua Van phong A thé hién qua Hop dong cho thué toa nha van
phong - s6 454-HD/VPA ngay 01/9/2009 (Hop dong s6 454), phan dién tich ma
nguyén don cho bi don thué thudc 1 phan cta toa nha nay.

_Tai khoan 4.4 Djéu 4 cta Hop dong s6 454 nay quy dinh: “duoc phép hop
tac d¢ khai thac mat bang phu hop voi chuce nang kinh doanh nhung khéng duoc
trai vo1 muc dich thué ¢ muc 1.2 ciia Hop dong nay™.

Tai khoan 1.2 Piéu 1 Hop dong nay quy dinh: “ Muc dich cho thué: Vin
phong va cac loai hinh dich vu khac (ngoai trir kinh doanh nha nha, massage,
karaoke va lam nha 0)”.

Thuc té xac dinh nguyén don da cho bi don thué lai 1 phan dién tich trong
tda nha N ma nguyén don di thué cua Van phong A. Do Hop dong s6 454 giira
cac bén khong c6 quy dinh vé ndi dung cho thué lai nén can dbi chiéu voi quy
dinh cua phap luat; cu thé Bo luat Dan su 2005 tai Diéu 483 quy dinh vé cho
thué lai nhu sau: “Bén thué co quyén cho thué lai tai san ma minh da thué, néu
duoc bén cho thué déng ¥,

Thuc té, Van phong A ciing thé hién viéc dong tinh va hd trg dé cac bén
thuc hién Hop dong s6 33, cu thé tai van ban 222-CV/VPA ngay 10/12/2010 cua
Vin phong A (BL-426) c6 noi dung: “ Ngay 15 thang 6 nim 2010, Cong ty Co
phan E c6 hop dong hop tac véi Cong ty TNHH thuwong mai va dich vu P sir
dung mot phan dién tich toa nha ...dé lam trudng Mam non Tu thuc théng qua
hop ddng hop tac kinh doanh sé 22/MD6/HPHTKD/ED. Thoi gian hop tac tir
ngay 30 thang 6 ndm 2010 dén ngay 01 thang 9 nam 2014. Qua xem xét, Van
phong A nhan thiy viéc hop tac (gitta hai cong ty) khai thac mit bang ndy md
truong hoc 13 khong trai voi muc dich thué cua hop dong di duogc ky két giira
Vin phong A va Cong ty E. Do d6, Van phong A dé nghi Ban Quan ly Khu N
va UBND Quan C tao diéu kién giup d& dé Cong ty P thuc hién ....”; VA tai van
ban s6 584/-CV/VPA ngay 24/3/2011 ciia Vin phong A (BL-423) ¢ noi dung:
“Vin phong A tién hanh d4u gia canh tranh cho Cong ty C6 phan E thué toa nha
van phong (N).. Ngay 19/3/2010, Van phong A nhan duoc don cua Trudng
Mam non O (don vi hop tac véi Cong ty C6 phan E) dé nghi hd trg dé xin phép
Uy ban nhan dan Quan C chép thuin thi tuc dang ky hoat dong cua Truong tai
16 N, khu A...Vin phong A dé nghi dong chi Chu tich UBND Quén C xem xét
chép thuan hd so ding ky”.



Nhu véy, cac 1ap luan cua bi don cho rang Hop dong sé 33 vo hiéu do vi
pham diéu cdm ctia phap luat 1a khong co co so.

[5] Nhu da phan tich trén, do giao dich gitta nguyén don va bi don la Hop
d6ng thué tai san, dong thoi trong Hop dong sé 33 khdng c6 ndi dung ndo quy
dinh vé viéc phéan chia lgi nhuan, nén viéc bi don néu rﬁng do hoat dong khong
c6 loi nhuan (khong c6 13i) nén khong c6 nghia vu chia 1ai hay thanh toan tién
thué mit bang cho nguyén don 1a khong chinh dang va trai voi giao két ciia Hop
dong da ky, nén Hoi dong xét xtr khéng chap nhan.

[6] Xét yeu cau cta nguyén don budc bi don tra s tién thué con no 1a
4.708.858.290 dong.

[6.1] Xet ly do bi don khong dong ¥y yéu cau cua nguyén don vi cho rang
nguyén don c6 13i trong viéc bi don cham dugc co quan co tham quyen cap gidy
phep thanh 1ap truong, do nguyén don khong cung cap day du gidy to vé quyén
st dung dat, din dén khong thé tuyén sinh theo ké hoach va thua 16 kéo dai,
nhung phia bi don khéng chting minh duoc nguyén don da vi pham diéu khoan
nao trong Hop ddng sd 33 cua cac bén hodc vién dan nguyén don di vi pham
quy dinh nao cua phap luat. Dong thoi, can cir khoan 8.1 Diéu 8 Hop dong s6 33
quy dinh vé trach nhiém cta bi don 1a “ Ty chiu trach nhiém trudc Phap luat vé
moi1 hoat dong kinh doanh tai mat béng. Tu dang ky kinh doanh, xin cic loai
gidy phép bang chi phi riéng cta minh...”. Do vay, Iy do nay cta bi don khong
dugc Hoi dong xét xtr khong chap nhén.

[6.2] Bi don cho rang dd duoc dai dién phap ludt cua nguyén don chap
nhén khoéng tinh 10 thang tién thué trong thoi gian cham duoc cip gidy (tir thang
7/2010 dén thang 4/2011). Loi trinh bay nay khong duoc phia nguyén don thira
nhéan, dong thdi bi don ciing xac dinh Vi 14 théa thuin miéng nén khong cé
chtng ctt chirg minh. Hoi dong xét xir nhan thay 15i trinh bay nay cua bi don 1a
mau thudn khong hop 1y, bdi 18 theo bién bin xidc nhan cong no ngly
06/02/2012 (dugc bi don thira nhan) thi néu da duogc phia nguyén don giam cho
10 thang tién thué vao thoi diém nam 2011 thi tai sau dén ngay 06/02/2012 lai
déng ¥ xac nhan cong ng tinh den ngay 31/12/2012 véi tong sb tién la
3.657.568.392 dong trong d6 bao gdm ca 10 thang di dugc giam. Do vy ndi
dung trinh bay nay ctia bj don khong duoc Hoi dong xét xir chap nhan.

[6.3] Mic du bi don khong thira nhan bién ban xac nhan cong no tinh dén
ngay 31/12/2013 véi tong sb tién 1a 4.710.783.008 dong do nguyén don xuét
trinh. Tuy nhién cac bén déu thira nhan vao ngay 15/6/2012 giita Vin phong A,
nguyén don, bi don di tién hanh viéc ban giao mat bang thué (nguyén don giao
tra va bi don nhan lai tir Van phong A) va c6 1ap bién ban giao nhan cung ngay.
Nhu vay, day 1a co so xac dinh ngay thuc té chadm dut thuc hién Hop dong s 33
giita nguyén don va bi don 1a ngay 15/6/2012, nén nghia vy tra tién thué cta bi
don cho nguyén don ciing két thuc vao ngay 15/6/2012. Do vay viéc nguyén don
yéu cau bi don phai thanh toan tién thué tir ngdy 01/9/2010 dén ngay 15/6/2012
la phu hop.
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[6.4] An so thaim dd chap nhan yéu cdu cua nguyén don, xac dinh thoi
gian thué tir ngay 01/9/2010 dén ngay 01/6/2012 1a 21 thang véi tong s tién
thué ma bi don phai tra cho nguyén don 1a 7.128.858.290 déng (dd bao gdm
10% thué gia tri gia tdng), trir s6 tién bi don di thanh toan cho nguyén don 1a
2.420.000.000 dong, con no so tién 4.708.858.290 ddng 1a phu hop voi quy dinh
ctia Hop dong s6 33, phu luc hop ddng s6 55 dd ky va céc tai liéu do Ngan hang
TMCP C, chi nhanh Thanh phd H6 Chi Minh cung cap vé ty gia quy dbi tir USD
sang Viét Nam dong (BL 432-455).

[7] Tur c&c nhan dinh va phan tich nhu trén, Hoi dong xét xir nhan thiy y
kién phat biéu cua Vién kién sat tai phién toa 1a phu hop, cac ly do khang cao
cua bi don da trinh bay 1a khong c6 co s& nghi nén bac toan b khang cao cua bi
don, gitr nguyén ban an so tham.

[8] Can ctr quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 13 cua Nghi quyét sb
01/2019/NQ-HDTP ngay 11 thang 01 nim 2019 cua Hoi dong Tham phan Toa
an nhan dan t6i cao hudng dan 4p dung mot s6 quy dinh cua phap luat vé 13i, 14
suat, phat vi pham, da c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 15/03/2019 thi “Quyét dinh
1, 14i suét trong ban an, quyét dinh ctia Toa 4n” nhu sau: “Ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an (ddi véi cac khoan tién phai tra
cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 13i cua s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suét
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy ndm 2015, trir trudng hop phap
luat ¢6 quy dinh khac.”. Do vdy can cin ct quy dinh ctiia Diéu 306 Luat Thuong
mai dé quyét dinh 14, 13i suat trong ban an cho phu hop.

Ban 4n so tham da tuyén “Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cia
nguoi duoc thi hanh an (ddi véi cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh
an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
141 cua s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Piéu 357 va
khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su nam 20157 1 chua phu hop. Mic du ndi dung
nay cua ban 4n so tham khong c6 khang cdo va khang nghi nhung xét thay can
diéu chinh cho phu hop v&i Nghi quyét.

[9] V& an phi phuc thérp: Do gilr nguyén ban an so thém‘ nén nguoi khang
cao phai chiu an phi phtc tham theo quy dinh tai khodn 1 DPi¢u 148 B luat to
tung dan sy.

Vi céc 18 trén,
QUYET PINH:
Can cwr vao:
- Khoan 1 Diéu 30, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39,

khodn 1 Piéu 148, khoan 1 Piéu 228, Piéu 271, Piéu 273, khoan 1 Pieu 308,
khoan 6 Diéu 313 B0 luat to tung dan sy;

- Piéu 129, biéu 480 B6 luat Dan su 2005;
- Piéu 306 Luat Thuong mai;
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- Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung &n phi va I¢ phi Toa an;

- Piém b Piéu 13 Nghi Quyét 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 cua
Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan t6i cao;

Tuyén xir

Khéng chip nhan toan bd yéu cau khang cao cua Cong ty TNHH thuong
mai va dich vu P. Gilr nguyén ban &n so tham:

1. Pinh chi xét xir ddi v0i yéu céu budc Cong ty TNHH thuong mai va
dich vu P tra 1ai phat sinh trén s6 no gdc cham thanh toan va hay bo hop dong
hop tac kinh doanh s6 33/MD6/HPHTKD/ED va ban Phu luc hop dong sb
55/MD6/PLHPHTKD-ED ngay 23/3/2011 do v hiéu;

2. Budc Cong ty TNHH thuong mai va dich vu P phai ¢6 trach nhiém
thanh toan cho Cong ty c6 phan E s6 tién thué mit bang con thiéu 1a
4.708.858.290 (Bén ty bay trim 1& tAm triéu tdm trim nim muoi tdm nghin hai
trim chin muoi) déng.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (d6i
v6i cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua s tién con phai thi
hanh 4n theo 13i sut ng qué han trung binh trén thi truong tai thoi diém thanh
toan twong uing voi thoi gian cham tra.

3. An phi so tham d6i véi tranh chap kinh doanh thuong mai:

Cong ty TNHH thuong mai va dich vu P phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai so tham la 112.708.858 (Mot tram muoi hai tri¢u bay tram lé tam
nghin tdm tram ndm muoi tdm) dong.

Cong ty Co phan E khong phai chiu an phi. Hoan tra lai cho Cong ty co
phan E s6 tién tam tng an phi 1a 56.355.392 (Nam muoi sau tri¢u ba tram ndm
muoi 1dam nghin ba trim chin muoi hai) dong theo bién lai thu sb
AA/2011/09364 ngay 19/6/2014 va sb tién tam tmg an phi 27.534.167 (Hai muoi
bay triéu nam trim ba muoi bén nghin mot trim sdu muoi bay) déng theo bién
lai thu s6 AC/2012/05528 ngay 16/6/2015 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy Quén
C, Thanh phd H6 Chi Minh.

4. An phi phtic tham d6i véi tranh chap vé kinh doanh, thuong mai:

Cong ty TNHH thuong mai va dich vu P phai chiu s6 tién 1a 2.000.000
(Hai triéu) dong, dugc can trir vao sb tién tam tng an phi phiic thim da ndp theo
bién lai thu s6 0032001 ngay 12/12/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén
C, Thanh phd H6 Chi Minh.

5. Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh &n dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
¢ quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
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an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Lu;ﬁ‘t Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh dn duogc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan:

_TANDTC: T.M HQI PONG PHUC THAM

- TAND Cép cao tai TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.H) Chi Minh;

- TAND Quén 7;

- Chi cuc THADS Quén C;

- Cac duong su;

- Luu: Ho so.

Ng6 Thanh Nhan
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