TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 154/2023/DSPT
Ngay: 15/02/2023

V/v Tranh chip vé hop dong
thué nha va yéu cau bdi thuong
thiét hai ngoai hop dong

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh pht“in Hoi déng xét xw phuc thim gém co

Tham phén - Chi toa phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Cuong

Céc Tham phan:  Ba Vil Thi Thu Huong

Ong Nguyén Pinh Dtrc
- Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Liéu— Thu ky Tda an nhan dan Thanh

phb Ho Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhin din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Hoang Anh Nga — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 10 va 15 thang 02 ndm 2023 tai Try s¢ Toa &n nhan dan
Thanh phé Ho Chi Minh xét xtr phiic thAm cong khai vu an thy 1y s6 254/DSPT
ngay 05 thang 10 nam 2022, vé viéc “Tranh chip vé hop dong thué nha va yéu
cau boi thuong thiét hai ngoai hop dong””.

Do ban 4n dén sy so tham s6 176/2022/DS-ST ngay 15/6/2022 cua Toa an
nhan dan Quan M, Thanh ph6 H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuic tham s6 86/2023/QD-PT ngay
10/01/2023, gifra cac duong su:

1/ Nguyén don: Ba Pham Thi T, sinh ndm 1963

Dia chi: 15B/12A dudng Lé Thanh T, phudng B, Quan M, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Pai dién theo y quyén cta nguyén don: Ong Tran Qubc D

Pia chi: 30 dudong 6C, phuong PB, thanh phé TD, Thanh phé HO Chi
Minh.

2/ Bi don: Ba Nguyén Thuy L, sinh nim 1994
Pia chi: 91 duong NHC, Phuong 22, Quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh

Nguoi dai dién hop phép ciia bi don: Ong Nguyén Trong D, sinh nim
1991



Dia chi lién hé: 4 duong NTMK, Phuong D, Q. 1, Tp. Hb Chi Minh
(Gidy ty quyén sd cong chimg 5821, quyén s6 03 TP/CC — SCC/HPGD, lap
ngay 17/03/2021 tai Van phong Cong chiing BT).

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Em Pham Thi Thai D

Dia chi: 15B/12A Lé Thanh T, Phuong B, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh

Nguoi dai dién theo phéap luat cua em Pham Thi Thai Duong:

Ba Pham Thi T, sinh nam 1963

Pja chi: 15B/12A Lé Thanh T, Phuong B, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh

2. Cong ty TNHH MTV NTL

Dia chi: 15B/12A Lé Thanh T, Phuong B, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh

Nguoi dai dién hop phap ciia Cong ty TNHH MTV NTL: Ong Nguyén
Trong D, sinh ndm 1991

Pia chi: s6 4 duong NTMK, phuong P, Q. 1, Tp. H6 Chi Minh (Gidy uy
quyén s6 01/UQ/2021 1ap ngay 12/05/2021 cua ba Nguyen Thuy L, Nguoi dai
dién theo phap luat cuia Cong ty TNHH MTV NTL)

- Nguoi khang cao: Nguyén don, ba Pham Thi T va bi don, ba Nguyén
Thuy L

(Phién toa co mat ba T, ong D, 6ng D)
NOI DUNG VU AN:
~ Trong don khoi kién, don yéu cau khoi kién bd sung va qua trinh giai

quyét vu an nguyén don trinh bay:

Nha ¢ va quyeén st dung dét ¢ tai dia chi 15B/12A Lé Thanh T, Phuong
B, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh do nguyén don, nhan danh cd nhan dong
thoi dai dién chq con chua th;‘tnh ni‘én la Pham Thi Thai D, ding tén’ trén Giay
chirng nhan quyén st dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat s6 BS 609136 do Uy ban nhan dan Quén M, Thanh pho H6 Chi Minh cap
ngay 14 thang 4 nam 2014.

Ngay 17/01/2020, nguyén don va bi don ky két Hop dong dit coc ¢ nodi
dung chinh la nguyén don dong y cho bi don thué can nha 15B/12A Lé Thanh T,
Phuong B, Quan M, Thanh pho H6 Chi Minh dé lam van phong, kinh doanh nha
hang; thoi han thué 1a 10 ndm; tr ndm 01 dén nam 05, gia thué ¢6 dinh hang
thang 1a 1.400 USD; tr nam thtr 06 dén nam 10, gia thué c6 dinh hang thang 1a
1.540 USD; ty gia quy doi can cir vao ban ra cua Vietcombank tai thoi diém
thanh toan tién thué nha; dat coc la 50.000.000 dong; cham nhat la ngay
10/02/2020, hai bén s€ ky két hop dong thué nha.



Téi ngay 25/02/2020, tai dja chi 15B/12A Lé Thanh T, phuong B, Quan
M, Thanh phé H6 Chi Minh, nguyén don va bi don ky két hop dong thué nha cé
noi dung chinh 13 nguyén don dong y cho bi don thué toan bo cin nha 15B/12A
Lé Thanh T, phuong B, Quan M, Thanh phé HO Chi Minh, dién tich sir dung la
25m? (rong 5m x dai 5m x tang 1 +2); thoi han thué 1a 10 nam, ké tir ngay
26/02/2020 dén hét ngay 26/02/2030; muc dich thué 1a dé bi don thyc hién kinh
doanh duéi tu cach phap nhan ma bi don da diang ky; tir nam 01 dén niam 05, gia
thué cd dinh hang thang 1a 1.400 USD; tir nim thir 06 dén nam 10, gia thué cb
dinh hang thang 1a 1.540 USD; ty gia quy d6i cin cr vao ban ra cua
Vietcombank tai thoi diém thanh toan tién thué nha; thanh toan béng chuyén
khoan 03 thang/01 14n, vao ngay 26 dén 30 duong lich cua ky tra tlen Ngoai ra,
hop ddng thué nha con c6 cac didu khoan khac vé tién coc, quyen va nghia vu
clia cac bén, cham dt va gia han hop dong, phuong thuc giai quyét tranh chép.

Sau khi nhan nha, bi don kinh doanh theo m6 hinh nha hang Nhat Ban,
dudi danh nghia Cong ty TNHH MTV NTL do bi don 1a nguoi dai dién theo
phap luat.

Vé tién thué nha, bi don di thanh toan: ky 1 vao ngay 25/02/2020 1a 3.040
USD, con no 1.160 USD, hen ngay 26/02/2020 thanh toan; ky 2 vao ngay
27/5/2020 14 97.980.000 dong; ky 3 vao ngay 29/8/2020 1a 21.678.000 ddng.

Thang 10/2020, bi don thao dén, bon ciu, lavabo va don khoi nha thué,
khoa ctra nha, khong thong bao, khong ban giao nha cho nguyén don.

Yéu cau khoi kién ctia nguyén don va y kién cua nguyén don dbi v6i yéu
cau phan to cua bi don:

Yéu cau khai kién:

- Budc bi don thanh toan tién thué nha ky 1 con no 1a 1.160 USD tuong

duong 26.709.000 dong va tién 13i chdm tra theo 14i sudt 9%/ndm, tinh tir ngay
26/02/2020 dén ngay md& phién toa la 5.481.922 dong;

- Budc b1 don thanh toan tién thué nha ky 3 con ng ,12‘1 2.967,41 USD,
tuong duong 68.373.000 dong va tién lai cham tra theo 1ai suat 9%/nam, tinh tur
ngay 29/8/2020 dén ngay m¢ phién toa 1a 10.823.540 dong;

- Budc bi don thanh toan tién thué nha thang 12/2020 1a 1.400 USD tuong
duong 32.256.000 dong va tién lai cham tra theo lai suat 9%/nam tinh tur ngay
26/11/2020 dén ngay md& phién toa 1a 4.398.304 dong;

- Budc bi don thanh toan 126.500.000 dong vi da chiém dung tang 3 cua
nha thué nhung khéng thong bao, khong ky phu luc hop dong, khong tra tién
thué nha du khi lam viéc v1 Cong an khu vuc khu phé 4, phuong B, Quan M, bi
don da thira nhan sy viéc va cam két tra tién thué 5.000.000 déng/théng;

- Bugc bi don hoan tra nguyén hién trang nha hodc thanh todn chi phi stra
chita nha vé nguyén hién trang theo bio gia stra chita ngay 08/01/2022 ctiia Cong
ty TNHH Xay dung TNDV KGH 1a 147.003.425 dong, vi ngay 11/10/2020 da



thdo d& lavabo, ban ciu, bong den, 6 khoa cura tr:ing 2, don khQi nhé thué, }(héa
ctra, khong thong bao, khong giao chia khoa du nguyén don nhi€u lan yéu cau.

Y kién ddi v6i yéu cau phan té cua bi don:

- Khong chap nhan yéu cau cua bi don vé tra lai tién coc va tlen phat coc
trong ung so tién 1a 193.830.000 ddng, vi nguyén don chua nhan tién coc cua
hop dong thué nha ngay 26/2/2020. Bi don vi pham nghia vu thanh toan tién
thué, lam hu hai tai san thué, tu ¥ ro1 khoi nha thué 1a vi pham hop dong nén
theo khoan 2 DPi€u 6 cuia hgp dong nguyén don khong c6 nghia vu hoan coc cho
bi don. Viéc cat nudc 1a do trong qua trinh thué, bi don thué khoan, duc, sira

chita nha dan dén v& ong nugc, Cong ty C6 phan Cép thoat nudc Bén Thanh
kiém tra, stra chita, tam thoi cit nudc dé tranh lang phi;

- Khong chip nhan yéu cau cua bi don vé hoan tra mot phan tién thué nha
ma bi don di thanh toan 1a 138.943.000 ddng, vi: Hop ddng thué nha ngay
26/2/2020 duoc hai bén ky két dé thay thé hop dong thué nha ky ngay
10/2/2020, do hop dong thué nha ky ngay 10/2/2020 c¢6 nhimg ndi dung khong
gidng thoa thuan ban dau cta hai bén vé viéc sira chira dién nudc, ty 18 ting gia
nha thué. Khi ky két hop dong thué nha ngay 26/2/2020, do tin twéng bi don nén
nguyén don khong doc k¥, khong phat hién bi don da thém diéu khoan vé dich
bénh. Trong qua trinh thoa thuén cho dén khi ky hop dong ngay 10/02/2020,
dich bénh Covid 19 di xay ra va xuat hién tai Viét Nam, bi don biét 15 diéu nay
nhung khong hé c6 thoa thuan ndo lién quan dén dich bénh Covid 19 cho thay
Bi don khong luong trude duge sy anh hudng cua dich bénh tai thot diém ky
hop dong thué. Trong ky 2, bi don van thanh toan dii 4.200 USD ma khong dé
cap dén dich bénh Covid 19. Hop ddng thué nha ngay 26/02/2020 dugc ky sau
khi c¢6 ca dich dau tién nén viéc bi don lay mdc thoi diém 23/01/2020 dé lam co
sO giam gia tién thué 1a vo 1y. Trong qua trinh nay, bi don vén sira chita nha va
hoat dong kinh doanh tir khi nhan nha. Ky 3, bi don chi thanh toan 21.678.000
dong, gdm 30% gia tri tién thué trir di 27.000.000 dong tién nudc ma 18 ra bi
don phai tra nhung bi don lai trir vao tién thué nha.

Nguyén don rit cac yéu cau sau:

- Tuyén Hop dong ngay 26/02/2020 cham dut hiéu luc do bi don phuong
cham dut hgp dong trai phap luat;

- Nguyén don khong phai hoan tra cho bi don sb tién coc 1a 96.600.000
dong;

- Budc bi don bodi thuong ton that vé sirc khoe tinh than va uy tin 1a
20.000.000 dong;

- Budc bi don boi thuong thiét hai tuong duong s6 tién thué nha cho dén
khi ban an c6 hiéu luc phap luat hoac khi két thuc thoi han thué nha theo hop
dong, tuy theo di€u kién nao dén trudec.

Yéu cau phén t6 ciia bi don va y kién cua bi don ddi v6i yéu cau khai kién
cua nguyén don.



Y ¢€u cau phan to:

- Budc nguyén don tra lai tién coc va tién phat coc tuong rng sb tién la
193.830.000 dong, vi vi pham Diéu 5.1 cta hop dong, cu thé: Can nha 15B/12A
Lé Thanh T, Phuong B, Quan M, Thanh phé HO Chi Minh ¢6 02 mat tién cho
thué nhung cung su dung chung d6ng ho dién, trong d6 ba chi thué 01 phan mait
tién co dién tich 25m? theo Hop dong thué nha ngay 26/02/2020. Trong qua
trinh thug, do bén thué mat bang bén canh tra mit bang nhung khong thanh toan
tién dién dan dén bi cat dién, may bom khong thé cip nudc trong cac ngay
25/7/2020 dén 29/7/2020, 1am cho bi don khong thé sir dung 6n dinh nha thué.
Khoang thang 8/2020, hé thdng dng nudc trong bi 10 ri, tién nudc ting dot bién,
bi don yéu cau nguyén don thanh toan tién nudc ky 08/2020 nhung nguyén don
khong thuc hién nén bi don phai thanh toan khoan tlen nay. Ngay 16/10/2020,
nguyén don chu dong dé nghi Cong ty Cap nudc BT cit nudc voi ly do bi don ty
pha hop dong thué nha ma khong chiu doi di. Vi bang s6 1293/2021/VB — TPL
thé hién nguyén don da cit nude tir trude ngay 16/10/2020 va yéu cau bi don
don khoi nha thué. Hanh vi nay 1a coi thuong nguoi thué, khong dam bao viéc
thué nha da ky.

- Budc nguyén don hoan tra mot phan tién thué nha ma bi don di thanh
toan 1a 138.943.000 dong, vi: Ngay 01/4/2020, Thu tuéng Chinh phu ban hanh
Quyét dinh 447/QD — Ttg vé viéc cong bd dich Covid 19 trén toan qudc, thoi
gian xdy ra dich tir ngay 23/01/2020. Do véy, theo Piéu 2 ciia hop dong thué nha
“Do dich cim, viéc bat kha khang anh hudng dén viéc kinh doanh bén B trong
truong hop co quan nha nudce c6 tham quyén cong bd dich hodc chinh quyén dia
phuong thong bao ngumg kinh doanh thi bén B s€ thanh toan 30% sd tién thué
nha la 420 USD.”, Nguyén don chi duogc thu 30% tién thué nha hang thang,
tuong Gmg voi sO tlen nhu sau 198.490.000 dong x 30% = 59.547.000 dong Do
do, sb tién nguyén don phai hoan lai cho bi don la 198.490.000 dong —
59.547.000 dong = 138.943.000 dong.

Y kién d6i v6i yéu cau khai kién:

- Khong chap nhan cac yéu cau ctia nguyén don vé thanh toan tién thué
nha va tién 13i do cham tra cua ky 1, ky 3 va thang 12/2020, vi nguyén don yéu
cau bi don don khoi nha thué va yéu cau Cong ty Cap nuéc BT ngung cung cap

nuéc 14 vi pham didu 5.1 cua hop dong thué nha nén bi don co6 quyén don
phuong chdm dut hop dong thué nha;

- Khong chip nhan yéu ciu cia nguyén don vé thanh toan 126.500.000
d6ng do di chiém dung tang 3 ctia nha thué, vi bi don khong chiém dung ting 3
cua nha thué va cling khong c6 su viéc Bi don thtra nhan voi Cong an khu vuc
nhu nguyén don trinh bay;

- Khong chip nhan yéu cau ctia nguyén don vé hoan tra nguyén hién trang
nha, hodc thanh toan chi phi stra chita nha vé& nguyén hién trang theo bao gia sira
chita ngay 08/01/2022 cua Coéng ty TNHH Xay dung TNDV KGH Ila
147.003.425 ddng, vi: nguyén don khong chimg minh dugc Bi don 1am hu hong
nha thué. Trong thoi gian thué cho dén khi bi don don di, hai bén khong mau
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thudn vé nha thué bi hu hong. Viéc nguyén don ty thué Cong ty TNHH Xay
dung TNDV KGH dy tinh stra chira 1a khong c6 co co s6, bao gia cua cong ty
nay ciling khong phai 1a chiing ctr theo quy dinh ctia B luat To tung Dan su.

Y kién vé nhiing ndi dung c6 lién quan:

Lavabo, bdn cau, dén ma bi don thao d& 1a tai san do bj don dau tu vao
nha thué nén bi don duoc quyén mang di khi roi khoi nha thué. Lavabo, bon cau
ciia Nguyén don di duoc Nguyén don ldy lai khi bi don nhan nha thué. Tuy
nhién, dé nguyén don stra chita nha, bi don tu nguyén hd tro nguyén don
15.000.000 ddng, thanh toan ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Y kién ctia Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Pham Thi Théi D co
Nguoi dai dién theo phép luat 1a ba Pham Thi T:

Thdng nhét véi ¥ kién trinh bay va yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Y kién ctia Nguoi co quyén lgi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH MTV
NTL c6 ngudi dai dién hop phap 1a 6ng Nguyén Trong Dan:

Viéc kinh doanh Cong ty TNHH MTV NTL tai dia chi 15B/12A Lé
Thanh T, phuong B, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh mau thudn xay ra giita
nguyén don va bi don, va do dich bénh Covid 19, Chinh phu cong bd dich trén
toan qudc theo Quyét dinh sd 447/QP — TTg ngay 1/4/2020 nén du khach nudc
ngoai khong thé qua Viét Nam. Cong ty TNHH MTV NTL thong nhét v6i noi
dung trinh bay, yéu cau phan t6 cta bi don.

Tai li¢u, chiing ctr do cac duong su giao ndp va do Toa an thu thip duoc:

Céac duong sy di giao ndp céac tai liéu, chimg ct lién quan dén quyén so
hiru nha thué; viéc ky két va thuc hién hop dong thué nha ngay 26/02/2020; viéc
trao doi gitta nguyén don va bi don; vé hién trang nha thué. Toa an di tién hanh
xem xét, tham dinh tai chd d6i voi nha thué; yéu cau Cong ty CP Cép nudc Bén
Thanh cung cép tai liéu, ching cur; x4c minh tai Cong an phuong B, Quan M,
Thanh phé HO Chi Minh.

Trinh bay ctia nguoi lam chimg Nguyén Thi Ngoc N:

Ngay 8/11/2020, ba c6 chimg kién ba Pham Thi T thué nguoi mé 6 khoa
dé vao can nha 15B/12 Lé Thanh T, phuong B, Quan M, Thanh phé HO Chi
Minh. Khi vao nha, trong nha khong con dod vat gi, canh tuong vo cung tan
hoang, mot sb vat dung thiét yéu nhu lavabo, bon cau, 02 6 khoa tﬁng 2va tﬁng
3 bi lay di; duong day dién, dudong dng nude cd diu hiéu cay mo, hiu nhu
khong sir dung duoc. Tinh trang chi tiét ciia cin nha dugc ghi nhan tai Bién ban
ghi nhan hién truong ngay 8/11/2020, c6 chit ky xac nhan cua ba. Ba cam doan,
chiu trach nhiém vé 161 khai cua minh, va xin Véng mat tai phién toa.

Trinh bay cua ngudi lam ching D6 Thi Phuong A:

Ba 1a T truong T6 dan phd 36, noi cd can nha 15B/12A Lé Thanh T,
Phuong B, la tai san tranh chap gitta ba Pham Thi T, chu nha thué, va ba
Nguyén Thuy L, nguoi thué. Vao luc 14 gio ngay 8/12/2020, ba dugc ba T va
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thu ky goi dén dé, chtng kién va 1ap bién ban ghi nhan hién truong can nha trén.
Sau do, ba truc ti€p ky xac nhan vao bién ban ghi nhan hién truong.

Tai ban 4n dan sy so thim s6 176/2022/DSST ngay 15/06/2022 cua Toa
an nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh:

1. Dinh chi xét xu d6i voi cac yéu cau cia nguyén don Pham Thi T vé
viéc yéu cau:

- Tuyén Hop dong thué nha ngay 26/02/2020 chdm dat hiéu luc do ba
Nguyén Thuy L don phuong cham dirt hop dong trai phap luat;

- Nguyén don khong phai hoan tra cho ba Nguyén Thuy L s tién coc 1a
96.600.000 dong;

- Ba Nguyén Thuy L boi thudng ton that vé sirc khoe tinh than va uy tin la
20.000.000 dong;

- Ba Nguyén Thuy L boi thuong thiét hai twong duong sd tién thué nha
cho dén kl}i ban an cé hie::u luc phap lgét hoac khi két thuc thoi han thué nha
theo hgp dong, tuy theo diéu kién nao dén trude.

2. Chap nhéan yéu cau ciia nguyén don Pham Thi T:

Budc ba Nguyén Thuy L phai thanh toan cho ba Pham Thi T khoan tién
thué nha con no cua ky 1 1a 26.709.000 dong va lai cham tra la 5.481.922 dong,
tong cong la 32.190.922 dong.

3. Khong c~h€’1p nhan cac yéu cau sau ctia nguyén don Pham Thi T vé viéc
yéu cau ba Nguyeén Thuy L phai:

- Thanh toan tién thué nha ky 3 con no 1a 2.967,41 USD, tuong duong
68.373.000 dong va tién 1ai cham tra 1a 10.823.540 dong;

- Thanh toan ti“én thué nha thang 12/2020 la 1.400 USD tuong duong
32.256.000 dong va tién lai cham tra 1a 4.398.304 dong;

- Thanh ton 126.500.000 dong vi da chiém dung tang 3 trong 11 théng
voi gia 11.500.000 dong/thang tuong duong 126.500.000 dong;

- Hoan tra nguyén hién trang nha, hodc thanh toan chi phi sira chita nha vé
nguyén hién trang theo bdo gia sura chira ngay 08/01/2022 cuia Cong ty TNHH
Xay dung TNDV KGH 1a 147.003.425 dong.

4. Chap nhan mot phan yéu cau phan to ciia Bi don Nguyén Thuy L:

_ Budc ba Pham Thi T tra lai cho ba Nguyén Thuy L tién coc 14 96.660.000
dong va tién thué nha 2.206.800 dong.

5. Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t ctia bi don Nguyén Thuy L
vé viéc yéu cau nguyén don Pham Thi T tra tién phat coc 1a 96.660.000 dong.

6. Ghi nhan su tu nguye;n cua bi don Nguyen Thuy L hd tro nguyén don
Pham Thi T 15.000.000 dong, thi hanh ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap
luat.



7. Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i ctia sd tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy nam 2015.

8. V& 4n phi dan su so tham:

- Ba Pham Thi T phai chiu 4n phi dan sy so tham 13 24.411.053 dong,
nhung duoc trir vao tién tam tmg an phi d ndp theo cac bién lai thu tam tmg an
phi, 1& phi Toa an ctia Chi Cuc Thi hanh 4an Déan sy Quan M, goém: bién lai sb
AA/2019/0030417 ngay 28/01/2021 1a 300.000 dong; bién lai sb
AA/2019/0030418 ngay 28/01/2021 1a 6.366.750 ddng; bién lai sb
AA/2021/0005383 ngay 16/02/2022 1a 4.086.113 ddng. Ba Tcon phai ndp thém
13.658.190 ddng 4n phi dan sy so thim.

- Ba Nguyén Thuy L phai chiu an phi dan sy so tham 13 13.279.356 dong,
nhung duoc trir vao tién tam tmg an phi d ndp theo cac bién lai thu tam tmg an
phi, 1& phi Toa an ctia Chi Cyuc Thi hanh 4an Déan sy Quan M, goém: bién lai sb
AA/2019/0030636 ngay 7/4/2021 1a 4.845.750 dong; bién lai sb
AA/2019/0030796 ngay 12/5/2021 1a 3.473.575 dong. Ba Lcon phai nop thém
4.960.031 dong an phi dan su so tham.

Ngoai ra, Ban 4n so thdm con tuyén vé quyén khang cao cua cac duong su

Ngay 27/06/2022 bi don - ba Nguyén Thuy L c¢6 don khang cdo mot phan
ban an so tham.

_ Ngay 29/06/2022 nguyén don — ba Pham Thi T c¢6 don khang cdao mot
phan ban an so tham.

Tai phién toa phtic tham :

Nguyén don va nguoi dai dién cia nguyén don théng nhét y kién: Khang
cao mot phﬁn ndi dung ban an so tham cta Toa 4n nhan dan Quan M, Thanh phé
Hb Chi Minh. Yéu cdu Toa an Nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh xem xét sira
an so tham theo hudéng chap nhan cac yéu cau khoi kién cua nguyén don 13
khong ddng v tra lai tién coc thué nha cho bi don, khong ddng ¥ tra tién chénh
1éch thué nha. Budc bi don thanh toan tién thué nha ky 3 con ng 1a 2.967,41USD
trong duong 68.373.000 dong va tién 14i cham tra 13 10.823.540 dong; Thanh
toan 126.500.000 dong vi da chiém dung ting 3 trong 11 thang voi gia 1a
11.500.000 dong / thang; Hoan tra nguyén hién trang nha hodc thanh toan chi
phi stra chira nha vé nguyén hién trang theo bao céo stra chita ngay 08/11/2002
ctia Cong ty TNHH Xay dung TNDV KGH 1a 147.003.425 dong.

Pai dién cta bi don dé nghi sira ban an so tham, budc nguyén don — ba
Pham Thi T tra lai cho bi don sb tién thué nha ma bi don d3 thanh toan la
138.943.000 dong tra mot 1an ngay sau khi ban an. Cac phan khéac ctia ban an so
tham bi don khong khang céo.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién
toa phat biu y kién:



Vé hinh thirc: Pon khang cao cua duong sy lam trong han luat dinh nén
hop 1¢, dé nghi Toa an chap nhan. Hoi ddng xét xir va nhitng nguoi tham gia
phién toa chap hanh dung quy dinh cua phap luét trong qua trinh giai quyét vu
an ¢ giai doan phiic tham.

Vé noi dung: Can ctr vao cic ching cir ¢6 trong hd so vu 4n ciing nhu 10i
trinh bay cua céac bén tai phién toa phuc tham, nhan théy cO co s chép nhan mot
phan khang céo ctia nguyén don stra ban an sd 176/2022/DS-ST ngay 15 thang
06 nam 2022 ciia Toa an nhan dan Quan M vé ndi dung nguyén don khong phai
hoan tra cho bi don khoan tién chénh léch thué nha cua ky 3 (thang 9, 10, 11
nam 2020) voi s6 tién 2.206.800 dong, con cac yéu khang cao khac cua nguyén
don khong c6 co so chap nhan. Ddi voi yéu cau khang cdo caa bi don khong c6
co s& chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai lidu ching ctr c6 trong hd so vu 4n dugc tham tra
tai phién toa, cin ctr vao két qua tranh luan va sau khi nghe ¥ kién phat biéu cua
dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tai phién toa, Hoi
déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] V& hinh thic va thoi han khang cédo: Toa an nhan dan Quan M,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir so thim vao ngay 15/06/2022 dén ngay
27/06/2022 bi don khang cao va ngay 29/06/2022 nguyén don khang cao. Can
ctr khoan 1 Diéu 273 B6 luét td tung dan sy nam 2015, khang céo cuia nguyén
don va bi don trong thoi han luat dinh 1a hop 1€.

[1.2] V& quan hé tranh chap va tham quyen giai quyet vu an: Quan hé
tranh chap trong vu an dugc xac dinh 13 tranh chdp hop dong thué nha va yéu
cau bdi thuong thiét hai ngoai hgp doéng. Noi thuc hién hop dong thué nha va
ngudi yéu ciu boi thudng thiét hai ngoai hop dong toa lac tai Quan M, Thanh
phd H6 Chi Minh nén theo quy dinh tai khoan 3, khoan 6 Piéu 26, diém a khoan
1 Piéu 35, diém d, g khoan 1 Diéu 40 ctua B luat TH tung dan sy thi Toa an
nhan dan Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh ¢6 thim quyén giai quyét vu an theo
trinh ty so tham. Do c6 khang céo cua nguyén don va bi don nén cin ct theo
quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 38 B0 luat td tung dan su 2015, Toa an nhan
dan Thanh ph6 Ho Chi Minh c6 thAm quyén giai quyét vu 4n theo thu tuc phuc
tham.

[1.3] Tai Toa an cap so tham nguyén don ¢ nguoi bao vé quyén va loi
ich hop phap cho nguyén don nhung tai Toa an cap phic tham nguyén don
khong co yéu cau, dé nghi tu minh va ngudi ty quyén cta minh tham gia t6 tung
nén Hoi dong xét xir ghi nhan.

[2] Pi voi yéu cau khang cao ciia nguyén don:
Xét hop dong thué nha giira hai bén ky ngay 26/02/2020



Nguyén don cho rang gitra hai bén co ky két hop dong thué nha vao ngay
10/02/2020 nhung khong cung cap duoc ching ctr ching minh viéc hai bén da
ky hop ddng thué, ciing nhu khong cung cap dugc hop dong thué va bi don
khong thira nhan nén Hoi dong xét xir khong ¢ co s xem xét.

Pbi v6i hop dong thué nha ngay 26/02/2020, Nguyén don cho rang c6 ky
nhung khéng doc k¥ ndi dung hop dong , 10i trinh bay cta nguyén don khong co
ching ¢t ching minh. Hoi dong xét xir xét thidy hop dong thué nha ngay
26/02/2020 1a do nguyén don va bi don ky va viét tén nén cin c&t vao hop dong
nay dé giai quyét vu an.

[2.1] Khong dong ¥ tra lai tién coc va hoan tra tién thué nha chénh léch
13 2.206.800 dong.

[2.1.1] Khong ddng ¥ tra lai tién coc cho bi don sd tién 96.660.000 dong
Vé tién dit coc ciia hop dong thué nha ngay 26/02/2020:

Nguyén don va bi don khong théng nhét vé sd tién dat coc tién thué nha.
Nguyén don cho rang chi nhan tién coc nha la 50.000.000 dong, bi don cho rang
da dit coc 4.200 USD twong dwong sb tién Viét Nam 1a 96.660.000 dong. Hoi
doéng xét xir xét thay: Can clr vao Diéu 4 cua hop dong thué nha ky ngay
26/02/2020 co ndi dung thé hién “Bén A (nguyén don) da nhan tién dit coc cla
bén B (bi don), s6 tién 4.200USD tuong dwong 3 thang tién thué nha vao ngay
10/2/2020 “ nén c6 du co so xac nhan nguyén don d3 nhan cua bi don sd tién
coc 1a 4.200 USD.

Nguyén don khang cdo, khong dong ¥ vé viéc Toa an cip so thim chip
nhan yéu cau cua bi don vé viéc tra lai tién coc 13 4.200 USD trong duong voi
s tién 96.660.000 dong vi bi don tu ¥ don phuong chidm dut hop dong trén nén
can cu khoan 2 Piéu 6 cua hop dong ngay 26/02/2020 nguyén don khong phai
tra lai tién coc cho bi don. Hoi ddng xét xir xét thay:

Nguyén don va bi don cung xac nhan hai bén c6 trao d6i véi nhau vé viéc
tiép tuc thué nha. Nguyén don va bi don c6 trao dbi qua dién thoai, bi don mudn
tiép tuc thué nha, nhung nguyén don khong déng ¥ va cho biét mudn thué tiép
thi bi don phai thanh toan tién thué nha con thiéu va phai dan nguoi Nhat (1a chu
dung sau) dén gdp thoa thuan; ndi dung nay phu hop voi ndi dung cac tin nhin
ma nguyén don va bi don d3 trao ddi v6i nhau tir ngay 27 dén ngay 30/10/2020.
Sau khi trao d6i ma van khong thong nhat, Bi don dong ¥ cham dit hop dong
thué nha, de nghi nguyén don dan bang cho thué nha va cho bi don thoi gian dé
don di, tién coc va tién Bi don ng d01 trir voi nhau. Nhu vay, c6 co so xac dinh
vao thoi diém thang 10/2020, cho rang bi don khong thanh toan du tién thué nha
ky tht nhét va tién thué nha ky thir ba nén nguyén don khong ddng ¥ cho bi don
tiép tuc thué nha du bi don di c6 dé nghi nén khong c6 co so xac dinh bi don 14
bén don phuong cham dat hop ddng thué nha ngay 26/02/2020. Do d6, Toa an
cap so thim budc nguyén don phai tra lai tién coc thué nha cho bi don véi sb
tién 96.660.000 ddng 1a phu hop v6i quy dinh phap luat.
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[2.1.2] V& s tién thué nha chénh 1éch phai hoan tra ca ky 3 14 2.206.800
dong.

Xét thay hop dong cé thoa thuan chi tra 30% khi xay ra tinh huéng khach
quan anh hudng dén viéc kinh doanh. Tuy nhién, bén thué dugc quyén lua chon
thuc hién hay khong thuc hién quyén nay. Tai cac ky 1 va ky 2 bi don da tu
nguyén thanh toan 100% sd tién thué nha cho nguyén don. Pén ky 3 (thang 9,
10, 11 nam 2020) bi don ty nguyén dé nghi giam tién thué nha xuong 50% va da
thyc hién xong nhung Toa an cap so thim van cin cu theo hop dong dé buoc
nguyén don hoan sé tién 2.206.800 dong 1a khong phu hop. Do d6 chap nhan ndi
dung khang cdo nay cua nguyén don. Nguyén don khong c6 trach nhiém tra lai
cho bi don s tién 2.206.800 dong

[2.2] V& yéu cau bi don phai thanh toan tién thué nha ky 3 con no 1a
2.967,41 USD tuwong duong 68.373.000 dong va tién 1di cham tra 1a 10.823.540
dong va yéu cau budc bi don thanh toan tién nha thang 12 nim 2020 1a 1400
USD, tuong duong 32.256.000 dong va tién 13i cham tra 1a 4.398.304 dong.

- Nhu dé phan tich tai myc 2.1.1 khong ¢6 co s¢ xac dinh bi don 1a bén
don phuong cham dat hgp dong thué nha ngay 26/02/2020

- Ngay 16/10/2020 bi don da don ra khoi nha, ngay 16/10/2020 nguyén
don da nop don cho Cong ty cd phan Cap nuéc BT dé nghi tam ngung cung cap
nudc. Nhu vay, bi don khong str dung nha tir ngay 16/10/2020.

- Bi don da tu nguyén dé nghi giam tién thué nha xudng 50% va da thuc
hién xong ky 3 (thang 9, 10, 11 nam 2020) 1a co lgi cho nguyén don so voi thoa
thuan gitra hai bén theo hgp dong.

Do d6, Toa an cip so tham khong chap nhan yéu cau nay cua nguyén don
1a phu hop vé1 quy dinh ctia phap luat.

[2.3] V& yéu c‘?lu bi don thanh toén tién cl}iém dung 1au 3 trong 11 thang
véi gia 11.500.000 dong/ thang 1a 126.500.000 dong.

Nguyén don cho rang bi don di str dung ting 3 cta nha ba. Bi don khong
dong . Hoi dong xét xir xét thdy: Theo tra 10i x4c minh ngay 18/02/2022 cua
Cong an Phuong B, Quan M thi “Viéc tranh chép gitta ba Pham Thi T va ba
Nguyén Thuy L 13 tranh chdp déan sy; canh sat khu vuc va t6 dan phd da giai
thich va d& nghi 02 bén dua ra Toa giai quyét theo ding quy dinh cta phap luat.
Thoi diém chinh x4c xay ra qua lau nén CSKV khéng nhé rd chinh xac ngay
thang.”. Theo Bién ban xem xet, tham dinh tai chd ngay 9/3/2022 thi * Hién
trang tang 3 gom phong tréng va nha vé sinh, phong van con gan may lanh, nha
vé sinh con bon tam, toilet, bon rira mat, binh néng lanh. He thdng cira khoa
bam Van st dung dugc. HE thdng dién di ndi bén ngoai, phia ciu thang tir ting 2
1én tang 3 ton tai hé thong dién bén ngoai.”. Nguyén don thira nhan khong giao
cho bi don chia khoa ctra bam tir ting 2 1én tang 3. Do d6, nguyén don khong
cung cip duoc cac ching cr chimg minh cho viéc bi don da sir dung ting 3 cua
nha thué nén Toa an cép so tham khong chap nhan yéu cau niy ctia nguyén don
1a phu hop vé1 quy dinh ctia phap luat
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[2.4] V& yéu cau hoan tra nguyén hién trang nha hodc thanh toan chi phi
sira chira nha v€ nguyén hién trang theo bao cdo stra chira ngay 08/11/2002 cua
Cong ty TNHH Xay dung TNDV KGH 1a 147.003.425 dong

Ngay 8/11/2020, nguyén don da vao nha kiém tra ty 1ap bién ban ghi nhan
hién trang cin nha véi mot sb tai san dd mét va hu hong. Ngay 26/4/2021,
nguyén don moi thira phat lai dén nha lap vi béng ghi nhan hién trang can nha
nén viéc thu thap chirng ctr trén cua nguyén don chua ddm bao tinh khach quan,
chua tuan thu quy dinh cua Bo luat T tung dan sy

Mat khac, khi cac bén ban giao nha cho thué da khong lap bién ban ghi
nhan hién trang nha ciing nhu tai san, cac thiét bi lién quan bén trong nha thué.
Khi ban giao nha thué cing khong lap bién ban ghi nhan hién trang tai san. Do
d6, khong co co sé ddi chiéu so sanh giita hién trang khi giao nha thué va khi tra
nha thué de co can cu xac dinh nhitng hu hong, thiét hai la do bi don gay ra nén
Tda an cip so tham khong chip yéu cau cia nguyén don la ding quy dinh cta
phap luat

[3] D6i v6i yéu cau khang cio cua bi don — ba Nguyén Thuy L:

Yéu cau ba T tra cho ba L sd tién thué nha ma bi don di thanh toan 1a
138.943.000 dong tra mot 1an ngay sau khi ban an.

X¢ét, nhu nhan dinh tai muc 2.1.2 hop déng thué nha c(? th‘éa thuan nhung
tai cac ky 1 va ky 2 bi don da tu nguyén thanh toan 100% so tién thué nha c}}o
nguyén don. Bén ky 3 (thang 9, 10, 11 ndm 2020) bi don moi dé nghi giam tién
thué nha xudng 50% du biét thoa thuan trong hop dong chi tra 30% khi xay ra
tinh hudéng khach quan anh huong dén viéc kinh doanh. Do do bi don yéu cau
nguyén don phai hoan lai mot phan s6 tién thué nha ma bi don da thanh toan 1a
khong c6 co s6. Do d6 khang cdo ctuia Bi don khong c6 co s& dé chap nhan.

Tt nhitng phan tich néu trén, Ho1 déng xét xtr nhan thdy khang cdo cta bi
don khong c6 can ctir nén khong dugc chap nhan. Chap nhan mot phan khang
cao cua nguyén don, stra ban an so tham vé viéc nguyén don khéng cé trach
nhiém thanh toan cho bi don sé tién 2.206.800 dong va stra an phi so tham. Cac
phan khac cua ban 4n so tham dugc gilt nguyén

[2.4] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh d€ nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang cao cua bi don va chap
nhan mot phan khang cdo ctia nguyén don 1a c6 can ctr chap nhan.

[2.5] V& an phi:

- An phi dan sy so thim: Nguyén don, bi don phai chiu an phi dan su so
tham theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.

- WAn phi dan sy phuc thém: Nguyén don, bi don phai chiu an phi dan sy
phtc tham theo quy dinh tai Diéu 148 BJ luat t6 tung dan sy

Vi cac I€ trén,
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QUYET PINH:
- Can ct khoan 2 Diéu 308 Bo luat td tung dan sy nam 2015;
- Can cir vao Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc Hoi;
- Can cu Luat thi hanh an Dan su;
1/ Chap nhan mot phan khang cdo ctia nguyén don. Stra ban an dan su so

thim s6 176/2022/DS-ST ngay 15 thang 06 ndm 2022 cia Toa 4n nhan dan
Quan M, Thanh ph6 H6 Chi Minh nhu sau:
1.1. Pinh chi xét xtr di véi cac yéu cu ctia nguyén don Pham Thi T vé
viéc:
- Tuyén Hop dong thué nha ngay 26/02/2020 cham dut hiéu lyc do ba
Nguyén Thuy L don phuong cham dirt hop dong trai phap luat.

- Nguyén don khong phai hoan tra cho ba Nguyén Thuy L s tién coc 1a
96.600.000 dong.

- Ba Nguyén Thuy L boi thudng ton that vé sirc khoe tinh than va uy tin la
20.000.000 dong.

- Ba Nguyén Thuy L bdi thuong thiét hai twong dwong sb tién thué nha
cho dén kl}i ban an cé hie::u luc phap lgét hoac khi két thuc thoi han thué nha
theo hop dong, tuy theo diéu kién nao dén trude.

1.2. Chap nhan mdt phan yéu cau ciia nguyén don Pham Thi T:

Buoc ba Nguyén Thuy L phai thanh toan cho ba Pham Thi T khoan tién
thué nha con no cua ky 1 1a 26.709.000 dong va lai cham tra la 5.481.922 dong,
tong cong la 32.190.922 dong.

1.3. Khong cheip nhan cac yéu cau sau ctia nguyén don Pham Thi T vé
viéc yéu cau ba Nguyeén Thuy L phai:

- Thanh toan tién thué nha ky 3 con no 1a 2.967,41 USD, tuong duong
68.373.000 dong va tién 1ai cham tra 1a 10.823.540 dong.

- Thanh toan tién thué nha thang 12/2020 1a 1.400 USD, tuong duong
32.256.000 ddng va tidn 13i cham tra 1a 4.398.304 déng.

- Thanh toén 126.500.000 dong vi da chiém dung tang 3 trong 11 théng
voi gid 11.500.000 dong/thang.

- Hoan tra nguyén hién trang nha, hodc thanh toan chi phi sira chita nha vé
nguyén hién trang theo bao gia sura chita ngay 08/01/2022 cua Cong ty TNHH
Xay dung TNDV KGH 1a 147.003.425 dong.

1.4. Chap nhan mot phan yéu cau phan té ctia Bi don Nguyén Thuy L:

- Bu(f)q ba Pham Thi T trd lai cho ba Nguyén Thuy L tién coc la
96.660.000 dong.
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1.5. Khong chip nhan cac yéu cau phan t cua bi don Nguyén Thuy L vé
viéc yéu cau nguyén don Pham Thi T phai :

- Thanh toan tién phat coc 1a 96.660.000 dong.
- Thanh toan tién thué nha ma ba Lda thanh toan 14 138.943.000 dong

1.6. Ghi nhan sy ty nguyén cua bi don Nguyén Thuy L hd trg nguyén don
Pham Thi T 15.000.000 dong, thi hanh ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap
luat.

1.7. K& tir ngay ngudi dugc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh 4n cho
dén khi thi hanh xong tat ca cac khodn tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu khoén tién 13i cua s0 tién con phai thi hanh 4n theo muc 1ai suat quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

1.8. V& an phi dan su so tham:

- Ba Pham Thi T phai chju 4n phi dan sy so tham la 23.440.571 dong,
dugc trir vao tién tam Gmg an phi di ndp theo cac bién lai thu tam Ung an phi, 1¢
phi Toa an cua Chi Cyc Thi hanh 4an Dan sy Quin M, gdm: bién lai sb
AA/2019/0030417 ngay 28/01/2021 1a 300.000 dong, bién lai sd
AA/2019/0030418 ngay 28/01/2021 1a 6.366.750 ddng; bién lai s6
AA/2021/0005383 ngay 16/02/2022 1a 4.086.113 dong. Ba Tcon phai ndp thém
12.687.708 ddng 4n phi dan sy so thim.

- Ba Nguyén Thuy Lphai chju 4n phi dan sy so tham 1a 13.389.696 dong,
dugc trir vao tién tam Gmg an phi di ndp theo cac bién lai thu tam Ung an phi, 1¢
phi Toa an cua Chi Cyc Thi hanh 4n Dan sy Quin M, gdm: bién lai sb
AA/2019/0030636 ngay 7/4/2021 1a 4.845.750 dong; bién lai sb
AA/2019/0030796 ngay 12/5/2021 1a 3.473.575 dong. Ba Lcon phai ndp thém
5.070. 371 d6ng an phi dan su so tham.

q 1.9. An phi phﬁc’thém: Ba Pham Thi T khong phai chiu an phi phuc
tham. Hoan lai cho ba Ts6 tién tam tng an phi 1a 300.000 dong theo bién lai thu
50 0006095 ngay 11/07/2022 cua chi cyc thi hanh an dan sy Quan M, Thanh ph6
Ho6 Chi Minh.

Ba Nguyen Thuy L phai chiu an phi phtic tham 1a 300. 000 dong duoc cn

trir vao tién tam ung an phi ma ba Lda ndp theo bién lai thu s 0006034 ngay
29/06/2022 cua chi cuc thi hanh 4n dan sy Quan M, Thanh pho HO Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan su thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac biéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh &n dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy

2/ Ban an phuc thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhan:

- TAND TC;

- TAND Cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM,;

- Chi cuc THA DS Quan M;

- TAND Quéan M;

- Cac duong su;

- Luu hd so, Vin phong.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Thi Kim Cwong
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