TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 321/2023/DS-PT
Ngay: 13-7-2023
VIV Tranh chip hop dong thué mit bang

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

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

Thém phan - Chii toa phién toa: ~ Ba Nguyén Thi Lan Anh

Cdc tham phén: Ong Vi Viét Van
Ong Lé Thanh Binh

- Thuw ky ghi bién bdn phién tda: Ba Pinh Thi Thu Huong-Tham tra vién
chinh

- Pai dign Vién kiém st nhin din thanh phé Ha Nji tham gia phién toa:

Ba Ngo Phuong Lién - Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 7 nam 2023 tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét
xUr phiic tham cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 129/2023/TLPT-DS ngay 05 thang 4
nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong thué mit bang”.

Do Ban 4n dan sy so tham sé 04/2023/DS-ST ngay 12/01/2023 ctia Toa an
nhan dan quan NTLS, thanh phé Ha Noi bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sé 267/2023/QP-PT ngay
15/6/2023, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong NAD1, sinh nim 1953;

Ba PTTH2, sinh nam 1951.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén cuia ba H2: Ong NAD1, sinh nim 1953. Theo
Hop dong iy quyén ngay 17/6/2021. C6 mat.

Cung tru tai: S6 34 LTT3, phuong KM4, quan TX5, thanh phé Ha Noi.

Bi don: Cong ty c6 phin A (viét tit 1a Cong ty A)

Tru so: SO 5 ngach 46, ngd 127 PK6, phuong TV7, quan NTLS8, thanh phé
Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong PPD9, chic vu: Giam ddc.

Nguwoi dai dién theo 1y quyén: Anh TVS10, sinh nim 1996 va chi
HTV11, sinh ndm 1993. Pia chi lién hé: SO 23 LT12, phuong VT13, quan
HBT14, thanh phd Ha Noi. Theo Gidy iy quyén ngay 02/12/2022. Péu c6 mdt.

Do ¢6 khdng cdo ciia nguyén don la 6ng NADL va ciia bi don la Céng ty ¢
phan A.

NOI DUNG VU AN
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Theo 4n so thAm vu 4n c¢6 ndi dung nhw sau:

Tai don khdéi kién dé ngay 23/7/2021 va cdc 16i khai tiép theo trong qud
trinh gidi quyét vu dn, nguyén don do ngwoi dai dién theo iy quyén la ong
NAD1 trinh bay:

Ong va vo 1a ba PTTH2 1a chua sé hitu can nha s6 34 LTT3, TX5, Ha Nai.
Do ¢d nhu cau cho thué lai mit bang ngdi nha nén ngay 24/8/2020 giita ba PTTH2
va Cong ty c6 phan A da ky Hop ddng thué vin phong véi ndi dung: Ong D1, ba
H2 ddng y cho Céng ty A thué cin phong phia ngoai tang 3 cua cin nha, muc dich
lam vin phong, thoi han thué 02 nam, tinh tir ngay 24/8/2020 dén 24/8/2022. Tuy
nhién, sau khoang 7 thang thué nha thi bén thué c6 nhu cau ma rong thém dién tich
dé phu hop véi nhu cau kinh doanh. Vi vay, sau khi thoa thuan thi ngay 07/4/2021,
hai bén ky Hop ddng cho thué van phong véi noi dung cho thué ca tang 3 cin nha,
bao gom thém cin phong phia trong va toan bo cdng trinh phy, hanh lang, chd treo
bién quang cdo & mat tién s6 nha. Hop dong nay thay thé cho Hop dong cil, thoi
han thué 03 nam, tir ngay 02/5/2021 dén 02/5/2024.

Sau khi ky hop ddng, Cong ty d& nghi IUi thoi gian thanh toan tién thué va
thue hién Hop dong thém 10 ngay 1a vao ngay 11/5/2021 va dugc 6ng, ba dong y.
Ngay 11/5/2021 ong, ba da ban giao mat bang cho bén thué. Ngay sau khi tiép
nhan mat bang thi phia Cong ty di tién hanh do dac, 1én thiét ké noi that. Tuy
nhién, viéc thanh toan tién van chua dugc thuc hién.

Ngay 12/5/2021, Cong ty dua ra ban thao phu luc Hop dong véi yéu cau
duoc dap phé cira, cai tao 16n can phong. Mic di khéng mubn nha bi dap pha, thay
ddi kién trac nhung dé thuc hién dugc Hop dong 6ng, ba danh phai nhan nhuong.
Phia cong ty cho biét s& dau tu khong nho ké ca cho trang tri noi that la 200 triéu
dong.

Ngay 13/5/2021, bén thué xin “diéu chinh mot s chi tiét nho” tai ban thao
hop ddng da ky. Ong, ba di giri ban thao nay cho Giam déc Cong ty qua thu dién
tar. HOi 15h49° cung ngdy, Giam dbc Cong ty dd giri cho 6ng ba thu dién tir véi
nhitng chinh stra bat loi cho 6ng, ba, c6 nodi dung: “Chdu giti bac nhé a. Vé ngay ky
dé chau xem lai ngay ndao dep bac chdau minh ky va chdau cho dong thé luén”. Nhu
vay, 6ng ba da nhan nhuong hét mac, chiu nhiéu thiét thoi phat sinh dé thyuc hién
duoc Hop dong da ky ngay 07/4/2021. Tuy nhién, thay vi ky Hop dong chinh sira
thi Cong ty lai tri hodn. Cho dén ngay 21/5/2021, Giam déc Cong ty gui cho dng
D1, ba H2 mot giay to khéng co chit ky va dau véi noi dung khong thué nixa vi ly
do kho khan, dé nghi dugc dén b, tra cho 6ng ba 16 triéu dong.

Ngay 21/5/2021, 6ng ba da gui cho bén thué Gidy dé nghi thuc hién nghia
vu Hop dong da ky ngay 07/4/2021, yéu cau thanh toan tién dat coc, tién thué nha
06 thang la 112 triéu d6ng va canh bao hau qua dén bu Hop dong 1,5 nam tién thué
la 228 triéu dong néu don phuong pha bo hop dong. Ngay 25/5/2021, Cong ty g
van ban néu ly do hay Hop dong 1a do khong nhan dwoc mit bang theo diing cam
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két va van dé nghi dén bl sé tién 16 triéu dong. Sau do, Giam dbc Cong ty dé xuat
s& thué theo Hop dong méi dén khi Cong ty tim khach thué thay thé. Ong ba ddng
¥ nhung yéu cau Cong ty phai c6 van ban chinh thuc. Tuy nhién, phia bén thué
khéng thuc hién.

Ngay 27/5/2021, Cong ty tiép tuc giri thu dién tir voi noi dung 1a do “chua
nhan dugc ban giao mit bang theo dung cam két trong hop déng” nén viée “ky két
hop ddng chinh thirc khong duoc tién hanh” va dé xuat dén bu 16 triéu ddng cho 2
can phong. Ong ba khang dinh phia Cong ty A cho ring hai bén chua ky Hop ddng
chinh thtrc 1a khong ¢ co s¢ vi néu Hop dong chua dugc ky thi tai sao bén cho
thué nha lai c6 nghia vu ban giao mat bang. Hon nita khéng thé phua nhan su ton tai
Hop dong ngay 07/4/2021 va viéc mit bang da duoc ban giao ngay 11/5/2021.

Ngay 30/6/2021, Cong ty A d chuyén di, dé lai can phong dang thué trong
tinh trang tan hoang va khong thanh toan tién thué cho ong, ba. Nhu vay, phia cong
ty da vi pham nghia vu thyuc hién Hop dong ngay 07/4/2021.

Vi vdy, 6ng, ba khoi kién dé nghi Toa an budc Cong ty A phai thanh toan
bdi thudng cho 6ng ba tinh dén ngay 27/9/2022 s tién cu thé nhu sau:

1. No tién dién, nuéc, dich vy, 1am ngoai gio va sé ngudi vuot troi:
43.292.000d.

2. Tién dén bu do xAm hai nha cira ma khong thé sira: 14.000.000d.

3. Tién sira nha, son nha, d& bé bién hiéu: 11.000.000d.

4. Tién dén bu do chim dat Hop ddong trudc thoi han (18/36 thang):
32.000.0004.

5. Phi méi gidi cho 2 cong ty thué thay thé: 7.500.000d.

6. Chi phi hop 1y dé 1ap ho so khai kién (Iap vi bang cac giao dich dién tur
hai bén): 2.500.0004.

7. Thu nhap thuc té bi giam sat, bi mat (Thoi gian tinh 18 thang) la:

(18 thang x 16.000.000d/thang) — 71.160.000d (thu nhap tir mot cong ty thué
tor 6/1-11/11/2022, véi gia 7.000.000d/thang) — 50.700.0004 (thu nhap tr cong ty
thur hai thué tir 2/5-11/11/2022) = 166.140.0004.

Ngoai ra, 6ng ba khau trir s6 tién hd tro thoi gian gidn cach xa hoi do bénh
dich 14 1 thang tién thué 16.000.000d, khau tir s tién bén thué da dit coc tir Hop
ddng thué cii 8.000.000d. Tong cong 1a 24 triéu dong.

Nhu vay, tong cong sb tién bi don phai thanh toan la: 252.432.000d (Hai
trdm nim muoi hai triéu, bén trim ba muoi hai nghin dong). Ngoai ra, bén thué
con phai thanh todn cho 6ng, ba sb tién 13i cham tra trén s tién phai thanh toan
tinh dén ngay xét xir theo quy dinh cua phap luat.

Bi don do ngwoi dai di¢n theo iy quyén trinh bay:

Tur nam 2017, Cong ty A da ky Hop déng thué mat bang mot can phong
trén ting 3 nha s6 34 LTT3, TX5, Ha Noi caa 6ng NAD1 va ba PTTH2 dé 1am van



phong. Thoi han thué 1a 03 nim. Dén ngay 24/8/2020 hét han hop dong nén ngay
24/8/2020, hai bén tiép tuc ky hop dong thué véi thoi han thué 13 02 nam.

Ngay 07/4/2021, do phia Céng ty dé& nghi thué thém dién tich dé mo rong
lam van phong, Vi vay, hai bén da ky hop dong khac (thay thé Hop ddng ngay
24/8/2020). Hop dong thué van phong méi véi noi dung thué ca tang 3 gom cin
phong phia ngoai, phong phia trong, hanh lang, cong trinh phu, chd treo bién
quang cao & mat tién nhd; thoi han thué 12 03 nam. Theo thoa thuan trong hop dong
thi dén ngay 02/5/2021 thi 6ng D1, ba H2 phai ban giao day du tién tich mat bang
nhung ong, ba khong doi dugc mat bang cua phong bén ngoai tang 3 (trude d6 da
cho Coéng ty khac thué). Vi vay, Cong ty A yéu cau 6ng D1, ba H2 phai dam phan,
thoa thuan thém cac diéu khoan nhu: Cong ty dugc 1am ca tha 7 va chi nhat ciling
nhu ngay 18, duoc str dung thang may dé cho vat liéu xay dung... dé ky két lai hop
dong khac (thay cho Hop dong 07/4/2021). Do hai bén khong thoa thuan dugc nén
Cong ty A di tim dja diém moi dé thué.

Ngay 13/5/2021, bén chu nha théng bao cho Cong ty A 1a c6 thé 14y lai duoc
mat bang dang cho nguoi khac thué va dé nghi Cong ty A ky Hop dong méi. Phia
Cong ty A da rét thién chi dé dam phan hai bén nhung khong thong nhat duogc céc
diéu khoan nén bén Cong ty khong dong y thué nira va c6 théng bao véi bén chu
nha 1a s& chuyén sang vi tri khac, tra lai toan bo mat bang dang thué cii. Thoi gian
thong bao lan 1 bang tin nhan 1a ngay 15/5/2021 va dot thong béo tiép theo l1a vao
ngay 27/5/2021 bang Email. Trong mail ¢é théng bao véi cha nha vé Iy do chuyén
di (chdm dit Hop dong thué nha) va cac phuong an hd tro chu nha dé tao diéu kién
t6t nhat nhung cha nha khéng phan hoi va khong dong y. Dén ngay 29/6/2021
Cong ty chinh thuc chuyén dén dia chi mgi va hoan tra mit bang (dang thué phia
ngoai) cho bén cha nha.

Péi véi yéu cau khoi kién caa nguyén don, Cong ty A khong dong ¥ va dé
nghi Toa an giai quyét theo dung quy dinh caa phap luat.

Tai phién toa so thAim: C4c duong su co6 mit van giit nguyén 10i khai da
trinh bay.

- Nguyén don: dé nghi Hoi dong xét xtr budc bi don phai thanh toan tién thué
nha con ng, tién boi thuong thiét hai, thu nhap thuc té bi mat, trong d6 sb tién no
1a: 261.928.118d; no 1di cham tra (10%) la 19.493.9084. Tong sb tién la:
281.422.026d, cu thé:

1. No tién dién, nudc, dich vu, lam ngoai gio va sO ngudi vuot troi tinh tur
ngay 15/1/2021 - 30/6/2021: 43.292.0004;

2. Tién dén bu do xam hai nha ctra ma khong thé stra: 14.000.000d.

3. Tién stra nha, son nha, d& bé bién hiéu: 11.000.000d.

4. Tién dé bu do cham dut Hop dong trude thoi han (18 thang/36 thang) 1a:
32.000.0004.

5. Phi méi gidi cho 2 cong ty thué thay thé: 7.500.000d.
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6. Chi phi dé 1ap hd so khai kién (1ap vi bang cac giao dich dién tir hai bén):
2.500.0004.

7. Thu nhép thuc té bi giam sat, bi mét (tinh thoi gian thé 18 thang tur
11/5/2021 dén 11/11/2022) 1a 18 thang 16.000.000d/thang) - (71.160.000d (thu
nhap tor Studio Wingo thué tor 6/1-11/11/2022, véi gia 7.000.000d/thang+
50.400.000d (Thu nhap tir Trung tdm Thinh Vuong thué tir 2/5-11/11/2022 véi gia
8.000.000d/thang, khong tinh 16p hoc 1.000.000d/thang)= 166.440.000d, cong véi
131 suat 9.196.118d ddi voi sd tién 142.833.334d (gdm tién thué Cong ty phai tra
cho 235 ngay tir 11/5/2021 dén 6/1/2022 (ngay Studio Wingo thué) la
126.833.334d va tién dat coc 1 thang 1a 16.000.000d. Tong cong 175.636.1184d.

8. Bén cho thué khau trir hd tro thoi gian gidn cach xa hoi do dich bénh la 1
thang tién thué 1a 16.000.000d, khau trir tién dat coc tir Hop dong thué cii:
8.000.0004.

Ngoai ra nguyén don yéu cau bi don thanh toan tién 1ai cham tra doi vdi cac
khoan no, tong 13 19.493.908d.

Nguyén don khéng tinh tién 14i suat cham tra d6i v6i: Tién dé bu do chdm
dut Hop dong trude thoi han (18 thang/36 thang); Phi moi gidi cho 2 cong ty thué
thay thé; Chi phi d¢ 1ap hd so khoi kién (1ap vi bang cac giao dich dién tir hai bén).

- Bi don: giit nguyén 10i khai truéc day tai Toa an, xac dinh viéc bi don cham
dut thuc hién hop dong 1a do 16i cia nguyén don da khong ban giao nha ding theo
thoa thuan. Bi don dé nghi Toa an xtr bac don khai kién ctia nguyén don.

Ludt sw bao vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don phdt biéu y kién: Do
nguyén don co 15i khong ban giao mit bang cho bén thué dung thoi han nén bén
thué khong co trach nhiém phai thanh toan tién nhu nguyén don yéu cau. Dé nghi
Hoi ddng xét xtr bac yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Tai ban an dan sy so thim sé 04/2023/DS-ST ngay 12/01/2023 ciia Toa an
nhan din quin NTLS, thanh phé Ha Noi di quyét dinh:

1/ Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia 6ng NAD1 va ba PTTH2.

2/ Budc Cong ty c6 phan A phai bdi thuong tra cho dng NAD1 va ba PTTH2
tong sob tién: 84.292.601 dong (Bang chit: Tam muroi bon triéu, hai tram chin muroi
hai nghin, sdu tram linh mét dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cdo, quyén thi hanh an
cua cac duong su.

Khoéng dong ¥ v6i quyét dinh cta ban an so thiam, nguyén don khang cdo mot
phz‘in ban an; bi don khang céo toan bd ban an.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién yéu cau khang cdo dé nghi Hoi
ddng xét xir budc bi don phai thanh toan tién thué nha con no, tién boi thudng thiét
hai, thu nhap thuc té bi mat, trong do s6 tién no la: 261.928.118d; no 13i cham tra
(10%) 13 19.493.908d. Tong sb tién l1a: 281.422.0264.
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Bi don khong dong ¥ giir nguyén yéu cau khang céo va dé nghi chi thanh
toan cho vo chong 6ng D1 tong s6 tién 1a 59.435.0004.

Cac duong sy khong xuit trinh chimg cir méi va khong thoa thuan duoc
cach giai quyét vu an.

Quan diém cia dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ha Nji:

Vé tb tung: Hoi ddng xét xir va cac duong su tuan thu ddy du cac quy dinh
cua BLTTDS.

V& noi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu kién, dai dién VKS nhan dan
thanh phd Ha Noi dé nghi Hoi dong xét xir chip nhan mot phan khang céo cua 6ng
D1 va Cong ty A. Can cr khoan 2 Diéu 308 BLTTDS sira ban an dan sy so thAm
s6 04/2023/DS-ST ngay 12/01/2023 ciia Toa 4n nhan dan quan NTLS, thanh phé Ha
Noi nhu sau:

- Buoc Cong ty A phai thanh toan cho 6ng D1, ba H2 cac khoan tién:

+ Tién dién, nudc tir 24/01/2021 — 29/6/2021: 16.376.601d;

+ Tién thué nha tir 12/5 dén 29/6/2021 — 01 thang 17 ngay: 12.533.0004;

+ Tién dich vu - gop thué bao vé va vé sinh tir 24/01 — 29/6/2021.:
8.100.000d

+ Tién thué sira nha, khac phuc hu hong tai san 25.000.000d.

Téng: 62.009.601d, d6i trir véi tién dat coc Hop dong ngay 24/8/2020 1a
8.000.000d, con phai thanh toan 54.009.6014.

- Khong khau trir sb tién hd trg do dich bénh tir 23/7 dén 21/9/2021.

- Cac ndi dung khac gitt nguyén nhu an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg cit c6 trong ho so vu an duogc tham tra
tai phién tda, cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, ¥ kién cua dai dién Vién
kiém sat, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] V@ t6 tung:

Nguyén don 6ng NAD1 (thudc trudng hop mién an phi) va bi don ndp don
khang c40 va ndp tién tam ung an phi din sy phuc tham trong thoi han luat dinh
nén vé mat hinh thuc 13 hop 16.

Tai phién toa, c6 mit nguyén don, ngudi dai dién theo uy quyén ctia nguyén
don; nguoi dai dién theo Gy quyén ctia bi don.

[2] Vé ndi dung:

Hoi dong xét xtr nhan thay:

Ong NAD1 va ba PTTH2 Ia chu s& hitu cin nha s 34 LTT3, quin TX5,
thanh phé Ha No6i va ¢ nhu cdu cho thué mit bang lam vian phong. Ngay
24/8/2020, gitta ba PTTH2 va Cong ty A da ky két Hop dong thué van phong vai
noi dung: ong ba déng y cho Cong ty cd phan A thué cin phong phia ngoai cia



tang 3 voi thoi han thué 2 ndm tir 24/8/2020 - 24/8/2022. Hai bén da thuc hién hop
dong.

Pén thang 4/2021, do bén thué c6 nhu cidu mé rong mat bang thué nén ngay
07/04/2021, hai bén thoa thuan ky Hop dong thué van phong véi ndi dung Bén A
(nguyén don) cho bén B (bj don) thué todn b tang 3 cua cin nha (gém 2 phong va
cong trinh phy) (khong néu rd dién tich); muc dich thué dé 1am van phong lam viéc
cho 16 nguoi; thoi han thué tir ngay 02/5/2021- 02/5/2024. Nhu vay, tuy hai bén
chua lam bién ban thanh 1y hop dong thué vin phong ngay 24/8/2020 nhung hop
ddng nay da duoc hai bén xac nhan bang thoa thuan méi tai Hop dong thué vin
phong ngay 07/4/2021. Qua trinh giai quyét vu an, hai bén déu thira nhan viéc thoa
thuan ky két hop dong ngay 07/4/2021 dé thay thé Hop dong ngay 24/8/2020.

Theo nguyén don trinh bay thi sau khi ky hop dong 10 ngay, phia Nguyén
don di ban giao miat bang va Bj don di tién hanh sta chita, cai tao vin phong
nhung dén ngdy 21/5/2021, bén thué tra 1oi khong dong y thué nita va ngiy
30/6/2021 d3 don di noi khac. Viéc bi don v6 c¢é hiy Hop dong thué nha da gay
thiét hai cho nguyén don nén phai bdi thuong theo quy dinh cta phap luat.

Cu thé budc bi don phai thanh toan tién thué nha con ng, tién bdi thudng
thiét hai, thu nhap thuc té bi mat, trong do s6 tién no 13: 261.928.118d; no 13i cham
tra (10%) 1a 19.493.908d. Tong so tién 1a: 281.422.026d, cu thé:

1. No tién dién, nude, dich vy, lam ngoai gio va sb nguoi vuot trdi tinh tir
ngay 15/1/2021 - 30/6/2021: 43.292.000d;

2. Tién dén bu do xAm hai nha cira ma khong thé stra: 14.000.000d.

3. Tién stra nha, son nha, d& bo bién hidu: 11.000.0004.

4. Tién dé bu do cham dut Hop dong trude thoi han (18 thang/36 thang) la:
32.000.0004.

5. Phi méi gidi cho 2 cong ty thué thay thé: 7.500.000d.

6. Chi phi dé 1ap ho so khai kién (1ap vi bang cac giao dich dién tir hai bén):
2.500.0004.

7. Thu nhép thuc té bi giam sGt, bi mét (tinh thoi gian thé 18 thang tur
11/5/2021 dén 11/11/2022) 1a 18 thang 16.000.000d/thang)- (71.160.000d (thu
nhap tor Studio Wingo thué tor 6/1-11/11/2022, véi gia 7.000.000d/thang+
50.400.000d (Thu nhap tir Trung tdm Thinh Vuong thué tir 2/5-11/11/2022 véi gia
8.000.000d/thang, khong tinh 16p hoc 1.000.000d/thang)= 166.440.000d, cong voi
131 suat 9.196.118d d6i véi s tién 142.833.334d (gdm tién thué Cong ty phai tra
cho 235 ngay tir 11/5/2021 dén 6/1/2022 (ngay Studio Wingo thué) la
126.833.334d va tién dat coc 1 thang 1a 16.000.000d. Tong cong 175.636.1184d.

Bi don cho rang nguyén don vi pham hop dong, khong ban giao mat bang
phia trong tang 3 dugc vi dang cho ngudi khac thué, ngoai ra hai bén ciing khong
thdng nhat dugc 1 s thoa thuan phét sinh khéc. Vi ly do nay, ngay 15/5/2021 cong



ty dd thong bao tra nha lan thir nhat; ngay 27/5/2021 thong béo tra nha lan 2; ngay
29/6/2021 bi don d3 théng bao chdm dut hop ddng va chuyén di noi khac.

[2.1] Xét yéu cau khdng cdo mét phin bén dn ciia dng NAD1.

Hoi dong xét xir thay:

Tai Diéu 8 ctua Hop dong thué vin phong thé hién: Hop dong c6 hiéu luc ké
tir ngay ky (1a ngay 7/4/2021). Sau khi ky hop ddng ngay 7/4/2021 thi trén thuc té
hai bén c6 mot sb thoa thuan phat sinh nhu phia nguyén don trinh bay va xuét trinh
thoa thun vé thoi giai ban giao mit bang, phu luc cong ty giri qua email; dé nghi
diéu chinh chi tiét ngay 13/5/2021 va phia bi don x4c nhén, tuy nhién van chua ky
két hop ddng nao khac thay thé hop dong nay. Nhu vay, Hop dong thué vin phong
ngay 7/4/2021 duogc ky két giira hai bén dua trén ¥ chi tu nguyén thoa thuan, hinh
thirc va trinh tu ky két hop dong tuan theo cic quy dinh cta phap luat, muc dich va
ndi dung ctia hop dong khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dirc xa
hoi nén ¢o6 gia tri thuc hién.

Theo Piéu 3 cia Hop dong thi thoi han thué 1a 3 nam, tinh tir ngay
02/5/2021. Nhu véy, theo dung thoa thuan thi dén ngay 02/5/2021 bén cho thué
phai ban giao mit bang cho bén thué. Tuy nhién, khi ky hop dong thi cin phong
phia bén trong tang 3 do Cong ty B dang thuc té st dung. Phia nguyén don ciing
thira nhan va xuét trinh Ban thoa thuin va ban diéu chinh thoa thuin gitr nguyén
don va Cong ty c6 phan thiét bi vat tu y t& B thi bén nguyén don dong ¥ cho bén B
chuyén van phong lam viéc vao ngay 10/5/2021. Bén ngay 10/5/2021 thi Cong ty
B méi di doi di chd khéc tra lai mat bang. Ly do nguyén don trinh bay so di Cong
ty B di doi mudn la vi phia Cong ty ¢ phﬁn A xin lui viéc thyc hién hop déng lai
10 ngay, tic 1a dén ngay 11/5/2021, do d6 thay vi dé nghi Cong ty B tra mat bang
trude 02/5/2021 thi dén ngay 10/5/2021 Cong ty B méi di doi nén ngay 11/5/2021
nguyén don khang dinh da ban giao mit bang phia trong ting 3 cho bi don thé
hién gidy xac nhan cta 6ng Pham Hung bao vé toa nha. Hoi dong xét xir thay: day
chi 1a 1o trinh bay tir phia nguyén don, khong dugc bi don thira nhan, hai bén
khong co6 bién ban ban giao mit bang va nguyén don ciing khéng ¢ tai lidu nao
khac dé chimg minh cho 16i khai ctia minh nén khong ¢ cin ctr dé xac dinh viéc
cham ban giao mat b:fmg 1a do c6 su thda thuan cua hai bén.

Nhu vdy, phia nguyén don di vi pham nghia vy tai diém a Diéu 6.1 ctia Hop
dé)ng 1a: “Chiu trach nhiém ban giao dién tich thué dung thoa thudn”.

Mit khac, theo tai liéu nguyén don cung cdp sau khi ky hop ddng hai bén
tiép tuc thoa thudn thém mot sd didu khoan bd sung qua tin nhan thu dién tir, dén
ngay 13/5/2021 phia bi don giri cho 6ng D1 ban du thao nhung 6ng D1 khong
dong ¥ v6i cac diéu khoan bd sung cia bi don, ching to cic bén chua théng nhat
dan dén ngay 15/5/2021 Cong ty A di thong bao tra nha lan thir nhat; ngay
27/5/2021 thong bao tra nha 1an 2; ngay 29/6/2021 bi don di thong bao chim dut
hop dong va chuyén di noi khac.



Nay dng D1, ba H2 cho rang Cong ty A don phuong chim dut hop dong 1a
vi pham quy dinh tai Piéu 5 Hop ddng thué ngay 07/4/2021 1a khong c6 co sd boi
1& viéc Cong ty don phuong cham dit hgp dong trong truong hop nay mot phan 1a
do bén A vi pham nghia vu ban giao nha. Hop dong khong quy dinh trong trudng
hop don phuong cham dirt hop dong do 15i ctia mot bén thi phai béo trudc bao
nhiéu ngdy. Nhung trén thuc t& Cong ty A co bao trudc vé viée s& chidm dut hop
ddng, gan nhat 1a 27/5/2021, gtii qua email cac bén giao dich v&i nhau, dugc thé
hién trong ban trich ndi dung email do ca hai bén cung cp. Sau khi ky Hop dong,
cac bén van tiép tuc thoa thuan sira d6i, bé sung mot sd ndi dung trong Hop dong
nhung khong dat duoc sy théng nhat nén ngay 25/5 va 27/5/2021, bén thué da giri
thong bao vé viéc chdm dut hop déng. Do vay, viéc Cong ty A don phuong chdm
dit hop dong phu hop véi quy dinh tai khoan 2 Diéu 428 BLDS niam 2015 va
khong 1am phat sinh trach nhiém boi thuong thiét hai thuc té theo yéu ciu cia
nguyén don.

Tuy nhién, trén thuc té bj don d3 nhan ban giao 1 phan mit bang 1a cin
phong phia ngoai cua tang 3 (dién tich thué theo hop dong ky ngay 24/8/2020) dé
quan 1y, tién hanh stra chita lai mat bang nay nén Cong ty A phai chiu trach nhiém
thanh toan chi phi d6i v6i dién tich nay cho thoi gian chua thanh toan dén khi
chinh thirc chuyén di ngay 29/6/2021.

Do hai bén déu c6 15i trong viéc cham dut hop dong ky ngay 07/4/2020, hai
bén cling chua thanh 1y dbi véi hop ddng ky ngay 24/8/2020 nén Hoi dong xét xur
so thAm di chdp nhan mot phan yéu cau cua nguyén don ddi véi cac khoan tién doi
thanh toan va yéu cau bdi thudng phu hop véi thuc té sir dung mat bang dién tich
da thué theo cac hop dong ky ngay 24/8/2020; ngay 7/04/2021 l1a ding quy dinh
ciia phap luat. Nhung can phai xem xét yéu cau khang cdo cua nguyén don vé
nhiing khoan sau:

- B6i véi 6 tién hd tro do dich bénh: tai cép so tham, nguyén don c6 quan
diém hd tro bi don do gian cach xa hoi tir 23/7 — 21/9/2021 = 01 thang tién nha 1a
16.000.000d: viéc hd trg nay cia phia nguyén don 1a hoan toan ty nguyén va ciing
pht hop véi tinh hinh kinh té, x4 hoi thoi diém d6. Tuy nhién, do dén ngay
30/6/2021, bi don di chuyén tru sd di noi khac, khéng con thué nha cta nguyén
don nén viéc 4an so tham khéu trir s6 tién 8.000.000d ndy vao sb tién bi don phai
thanh toan tra nguyén don la khong dung. Nay nguyén don khang cdo vé ndi dung
nay 1a co co s chap nhan.

- Béi voi s6 tién dit coc cua Hop dong ngay 24/8/2020 1a 8.000.000d: tai ca
hai hop déng cac bén déu thoa thuan sb tién dit coc s& duoc tra lai cho bén thué
khi két thiic hop dong néu khong c6 van dé phat sinh. Nay Hop dong két thuc (do
16i cta cac bén), vi vay bén thué phai thanh toan tra cho bén cho thué cac khoin
tién dién, nudc; son, stra nha; tién xam hai nha ctra ma khong thé stra... nén cép SO



tham khau trir tién dit coc vao sb tién Cong ty phai thanh toan tra nguyén don 1a c6
can cu.

- Tién dé bu do cham dit Hop ddong trude thoi han (18 thang/36 thang) la:
32.000.0004.

- Phi méi gidi cho 2 cong ty thué thay thé: 7.500.000d.

- Chi phi d¢ 1ap hé so khoi kién (1ap vi bang cac giao dich dién tir hai bén):
2.500.0004.

Thu nhap thuc té bi giam sat, bji mat (tinh thoi gian thué 18 thang tir
11/5/2021 dén 11/11/2022) la 18 thang 16.000.000d/thang) - (71.160.000d (thu
nhap tor Studio Wingo thué tor 6/1-11/11/2022, véi gia 7.000.000d/thang+
50.400.000d (Thu nhap tr Trung tam Thinh Vuong thué tir 2/5-11/11/2022 voi gia
8.000.000d/thang, khong tinh 16p hoc 1.000.000d/thang)= 166.440.000d, cong voi
131 suat 9.196.118d d6i véi sb tién 142.833.334d (gom tién thué Cong ty phai tra
cho 235 ngay tir 11/5/2021 dén 6/1/2022 (ngay Studio Wingo thué) la
126.833.334d va tién dit coc 1 thang 1a 16.000.000d. Nhu da phan tich trén viéc
cham dit hop dong 1a do 15i ctia ca hai bén nén Hoi dong xét xir thay khong co cin
ctr nén khong chip nhan khang céo nay cta nguyén don.

- Yéu cau doi tinh 14i suat cham tra 10% d6i vé6i cac khoan no tién dién nudc
dich vu va cac yéu cau doi boi thuong khac cua nguyén don khong phu hop véi
quy dinh cta phap luat nén khong duoc chip nhan.

[2.2] Xét yéu ciu khdng cdo toan bé ban an ciia COng ty A.

Vé yéu cau thanh toan:

[2.2.1] Tién dién, nudc, tién dich vu, lam ngodi gio' va sé ngudi vieot tréi
trén thiee té sir dung, cu thé: Tién dién: 14.436.601d, tién nude: 1.940.000d; tién
dich vu: 11.400.000d; tién 1am ngoai gid: 7.350.000d; sé nguodi vuot troi:
8.166.000d. Tong 1a: 43.292.0004.

- Vé tién dién tir 15/01/2021 dén 29/6/2021 la 14.436.601d, tién nuoc
1.940.000d: nguyén don cin ctr cac gidy dé nghi do nguyén don 1ap dé xac dinh sb
tién dién, nude bi don phai thanh toan va cho rr?mg theo tir truge dén nay gilra hai
bén van thuc hién chot s dién, nudc, theo phuong thirc nay, phia bi don khong
phan d6i va van chuyén déu cho phia nguyén don. Cin ctr bang sao ké ngan hang
do dng D1 cung cép, thé hién COng ty A chi tra tién dién, nudc dén hét thang
01/2021 (chuyén khoan lan cudi ngay 08/02/2021, sb tién 5.022.2364). Tién dién
nude thang 3, 4, 5, 6 do 6ng D1 chi tra 1a 22.282.413d (bang hinh thtc chuyén
khoan: ngay 18/3/2021 thanh toan tién dién thang 3 = 3.287.244d; ngay 20/4/2021,
chuyén khoan tién dién thang 4 1a 5.558.995d; ngay 19/5/2021, chuyén khoan tién
dién thang 5 1a 5.484.942d; ngay 26/6/2021, chuyén tién dién thang 6 la
7.951.232d). Tong sb tién dién, nudc — bao gom ca dién thang may, gidy vé sinh tai
gidy dé nghi do 6ng D1 cung cip, tong s tién dién, nude tir thang 01/2021 dén
29/6/2021 ma Cong ty A phai tra 1a 16.376.601d. Mic du s tién nay khong c6 hoa
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don, chimg tr do cac cong ty thué nha — trong d6 c6 Cong ty A sir dung cong to
phu, ca tdoa nha ctia 6ng D1 chi c¢6 01 cong to téng duy nhit nhung phu hop véi
phuong thirc théa thuan thuc té tir trude dén nay gitra hai bén va s6 tién dién, nuéc
6ng D1 yéu cau van it hon s tién dién, nudc hang thang Cong ty A chuyén tra 6ng
D1 vao cac thoi gian trude d6. Thuc té, Cong ty ciing st dung dién tich thué (cin
phong phia ngoai) dén hét thang 6/2020. Do d6, yéu cau ciia dng D1 vé khoan tién
dién nude tir sau thang 01/2020 dén hét thang 6/2020 14 c¢6 co sd, phi hop.

- Vé sé tién dich vu 11.400.000d: tai Hop dong ngay 24/8/2020, hai bén
thoa thudn bén B gop tién thué bao vé gid hanh chinh va lam vé sinh
1.200.000d/thang; tai Hop dong ngay 07/4/2021, sb tién nay 1a 3.000.000d/thang.
Tai cac gidy dé nghi ctiia 6ng D1 c6 liét ké cac khoan:

+ Tién gop thué bao vé va vé sinh tir 24/01 — 24/02/2021 1a 2.400.0004.

Bo6 sung tién thué bao vé trong xe 01 thang tir 24/01 — 24/02/2021 d6i voi sd
xe tang 04 xe 1a 600.0004.

+ Tién gop thué bao vé va vé sinh tir 24/3 — 24/5/2021 1a 2.400.000d.

+ Tién gop thué bao vé va vé sinh tir 24/5 — 24/6/2021 13 3.000.0004.

+ Tién gop thué bao vé va vé sinh tir 24/6 — 24/7/2021 1a 3.000.000d.

Di v6i cac khoan tién gop thué bao vé va vé sinh tir 24/01 — 24/06 14 cac
khoan thu cb dinh cac bén di thoéa thuan trong hop dong. Theo sao ké do dng D1
cung cap thi tir sau ngay 24/01/2021, Cong ty A khong chuyén tra cac khoan tién
nay cho 6ng D1. Phia cong ty phan dbi nhung khéng cung cap dugc ching cir
chtrng minh d3 tra cac khoan ndy theo thoa thuan, trong khi Cong ty van tiép tuc sir
dung can ho cho thué phia ngoai cho dén hét ngay 29/6/2021 méi chuyén di. Do
d6, dng D1 yéu cau Cong ty A phai thanh toan cic khoan tién dich vu theo thoa
thuan trong 02 HP thué da ky giita hai bén 1a c6 cin ct. Riéng khoan tién dich vu
tir 30/6 — 24/7/2021 khong c6 co s& chap nhan vi thoi gian nay, cong ty da tra mit
bang cho dng D1, ba H2 va chuyén di noi khac. Con dbi voi khoan tién bo sung
tién thué bao vé trong xe 01 thang (04 xe, 600.000d) — day khong phai 1a khoan thu
¢ dinh hang thang theo hop dong ma phat sinh tuy thudc vao sd luong xe ting 1én
ma phia Cong ty A giri tai ham. Ong D1 chi cung cap danh sach do ong 1ap, bén
Cong ty A khong thira nhan, ciing khong ky xac nhan, chét sé luong xe giri cua
phia Cong ty nén khong c6 co sé chap nhan.

Do dé, sb tién dich vu co co s& chép nhan 14 tién gbp thué bao vé tur 24/01 —
24/06/2021 1a 7.800.000d + 300.0004 (ttr 25/6 — 29/6) = 8.100.000d.

Ban 4n so tham tuyén budc Cong ty A phai thanh toan cho 6ng D1 tong sd
tién dich vy 11.400.000d 1a chua chinh x4c.

- Vé khoan tién lam ngoai gio' 7.350.000d + sé nguoi vieot tréi 8.166.000d =
15.516.000d: cac khoan nay khong phai 1a khoan thu ¢d dinh hang thang ma phu
thudc vao thoi gian 1am thém gio hang thang, sb nguoi lam viée vuot qua muac quy
dinh. Tai Hop dong ngay 24/8/2020, khong quy dinh sb nguoi 1am viée tdi da, Hop
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ddng ngay 07/4/2021 c6 quy dinh t6i da 16 ngudi lam viée. Ong D1 ¢6 cung cép
danh sach sb nguoi 1am viée cua COng ty A vao thang 5, thang 6, tdi da ciing chi co
15 ngudi — khong vuot qua sé ngudi quy dinh tai Hop dong ngay 07/4/2021. Mit
khac, danh sach nay do dng D1 tu cung cap, khong c6 xac nhan ddi chiéu cua phia
Cong ty A. Ngoai cac gidy dé nghi, danh sach do dng D1 tu 1ap, khong c6 tai liéu
nao thé hién giira 6ng D1 va Cong ty A chét vé sb gio lam thém, sé ngudi vuot
troi, chét tong s tién phai thanh toan. Nay cong ty ciing khong ddng ¥ thanh toan
nén yéu cau ctia 6ng D1 vé khoan tién nay khong c6 co so chap nhén.

[2.2.2] Vé yéu cau thanh toan tién sita nhd, son nha, dé bo bién hiéu:
11.000.0004.

[2.2.3] Vé yéu cau thanh todn Tién dén bir do xdm hai nha ciea ma khéng thé
sua: 14.000.0004.

Vé hai khoan nay, HDXX nhan thdy: nguyén don xuat trinh duoc hop dong
stra nha, gidy bién nhan tién stra nha hét 11.000.000d. Con ddi véi khoan tién
14.000.000d khong c6 hoa don, chi c6 bang bao gia cua cac cong ty va xac nhan
cac hang myc bi hu hong. Tai budi xem xét, tham dinh tai chd, nguyén don va bi
don déu thdng nhat xac nhan cac phan nha bj hu hong, phai sta chita, khic phuc
nhu liét ké cta phia nguyén don va cing thong nhat xac dinh gia tri stra chita, khic
phu thiét hai ma nguyén don phai bo ra 1 25.000.000d. Do d6, Toa an cip so tham
budc bi don phai tra nguyén don 02 khoan tién nay (= 25.000.000d) 13 c6 cin cu.
Tai cap phtic tham, bi don khong dong ¥ voi khoan tién ndy nhung khong dua ra
dugc chimg cr chimg minh nén khong chap nhan.

[2.2.4] Vé tién thué can phong phia ngodi tinh dén ngay chuyén di
29/6/2021: can clr bang sao ké tai khoan do phia nguyén don cung cap, thé hién
ngay 02/3/2021, bi don chuyén khoan cho nguyén don 20 triéu dong. Nguyén don
xéac dinh day 1 s6 tién thué can phong phia ngoai tinh dén ngay 11/5/2021. Bi don
khong c6 ¥ kién phan ddi vé van dé nay. Tir sau thoi diém do6, bi don khong tiép
tuc thanh toan tién thué nha cho phia nguyén don. Nhu vay, sb tién thué mat bang
con thiéu dugc tinh tr ngay 12/5/2021 dén 29/6/2021= 01 thang 12 ngay
(12.533.000d), nhung Toa an cip so thAm budc bi don phai thanh toan tién thué
nha trong 03 thang 4, 5, 6/2021 1a khong diing; gay thiét hai dén quyén va loi ich
hop phép cua phia bi don.

[2.2.5] Vé yéu cau thanh todn tién phat hop dong = 8.000.0004.

Xét thay, mic du tai Hop dong hai bén thoa thuan trong truong hop 01 trong
hai bén vi pham hop dong thi bén kia c6 quyén don phuong cham dut hop dong va
yéu cau bén con lai dén bu bang 02 thang tién thué. Tuy nhién, do ca hai bén déu
co 16i trong viéc thuc hién hop déng nhung xét 161 ctia phia bi don nhiéu hon nén
ban 4n so tham budc COng ty A phai chiu khoan tién phat vi pham 8.000.0004 la
c6 co s6 vi vay budc bi don phai thanh toan cho nguyén don sd tién nay.

T phan tich trén chip nhan mot phan khang cdo cta bi don Cong ty A.
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Budc Cong ty A phai thanh toan cho 6ng D1, ba H2 cac khoan tién sau:

+ Tién dién, nudc tir 24/01/2021 — 29/6/2021: 16.376.601d;

+ Tién thué nha tr 12/5/2021 dén 29/6/2021 — 01 thang 17 ngay:
12.533.000d;

+ Tién dich vu - gop thué bao vé va vé sinh tir 24/01 — 29/6/2021 la
8.100.000d

+ Tién thué sira nha, khic phuc hu hong tai san: 25.000.000d.

+ Tién phat hop dong 8.000.000d.

Téng: 70.009.601d, ddi trir v&i tién dit coc Hop dong ngay 24/8/2020 1a
8.000.000d, con phai thanh toan 62.009.6014d.

Vi vay, can sira ban an dan sy so thAm cua Tda 4n nhan dan quan NTLS,
thanh phd Ha Nbi theo huéng phan tich trén.

Quan diém vi dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi tai phién
tdoa phtt hgp v6i nhan dinh cuia Hoi dong xét xir.

[3] V& an phi: Nguyén don 1a nguoi cao tudi, thudc trudng hop duge mién
an phi dan su so thdm theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qubc hdi nim
2016 vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa
an. Bi don phai chiu 4n phi dan sy so tham theo quy dinh cta phap luét.

Do sira ban an so tham nén cac duong sy khang cao khong phai chiu 4n phi
dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu:

- Khoan 3 Diéu 26, Diéu 38, Diéu 147, Diéu 148, khoan 2 Diéu 308 Bo luat
tb tung dan su;

- Diéu 468, Dicu 472, Diéu 482, Dicu 688 Bo luat Déan sy 2015;

- Pidu 118, 119, 121, diém b khoan 1 Piéu 131 Luit nha &;

- Nghi quyét sé 326/2016/ UBTVQH14 ngay 31/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Quéc Ho61 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va su
dung an phi, 1€ phi Toa an.

Xu:

1- Chap nhan mot phan khang cdo cua 6ng NADL.

2- Chép nhan mot phan khang cdo cia Cong ty co phan A

3- Stra ban 4n dan sy so tham sd 04/2023/DS-ST ngay 12/01/2023 cua Toa
&4n nhan dan quan NTLS, thanh phd Ha Noi, cu thé nhu sau:

3.1- Budc Cong ty c6 phan A phai boi thuong tra cho 6ng NAD1 va ba
PTTH2 tong s6 tién: 62.009.000d (Sdu muoi hai triéu, khéng tram chin nghin
dong).
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3.2- Ké tir ngay tiép theo ngay xét xir so tham, Cong ty cb phan A con phai
tiép tuc chiu khoan tién 13i d6i v6i khoan tién no géc chua tra cho dén khi thanh
toan hét ng theo murc 13i sut quy dinh tai Diéu 468 B luat Dan su.

Truong hop ban an co6 hi€u luc phap luat dugc thi hanh an theo quy dinh tai
Piéu 2 Luat thi hanh an dan su thi ngudi dugc thi hanh 4n dan su, nguoi phai thi
hanh an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an, hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va
9 Luat thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh én dén su.

4- V& 4n phi dan sy:

- An phi dan sit so tham:

+ Ong NAD1 va ba PTTH2 duoc mién an phi dan su so tham theo quy dinh.

+ Cong ty c6 phan A phai nop 3.100.000d (Ba triéu, mét tram nghin dong)
an phi dan sy so tham.

- An phi dan si phiic tham:

Hoan tra cho Cong ty ¢6 phan A s tién 2.000.000d (Hai triéu dong) &n phi
dan sy phtc thAm d3 ndp theo Bién lai thu tién ung an phi, 1¢ phi s6 0035042 ngay
10/02/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan NTLS, thanh phd Ha Noi.

Ban 4n dan su phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSNDTP Ha Noi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quan NTLS;

- Chi cuc THADS quan NTLS,;

- Cac duong su;
- Luu HSVA, VP.

Nguyén Thi Lan Anh
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THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
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