TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an s6: 1196/2019/DSPT
Ngay: 18/12/2019

V/v Tranh chip hop dong thué nha,
bdi thudng thiét hai

, ‘ NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gom c6

Thdam phén - Chii toa phién toa: ~ Ong Phung Vian Hai

Cdc Tham phén: Ba Vii Thi Thu Huong

Ba Lé Thi My Nhung

- Thuw ky phién toa: Ba V6 Thi Bich Tram — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sat nhan din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia

phién toa: Ong Phan Van Kién — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 11 va 18 thang 12 nam 2019 tai Try s6 Toa an nhan dén
Thanh ph6 H6 Chi Minh xét xtr phtic tham cong khai vu an thy 1y s6 406/DSPT
ngay 29 thang 8 ndm 2019, vé€ viéc “Tranh chap hop dong thué nha, boi thuong
thiét hai”.

Do ban an dan sy so tham sb 223/2019/DSST ngay 21/6/2019 cua Toa an
nhan dan Quan A4 bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc t}lém s6 5700/2019/QD-PT
ngay 21/11/2019 va Quyét dinh hoan phién toa so: 9938/2019/QD-PT ngay
21/11/2019, Thong bao thay doi thoi gian md lai phién toa phic tham so
12010/TB-TA ngay 03/12/2019, gitta cac duong su:

Nguyén don: Cong ty c6 phan Pau tu va Dich vu SK

Pia chi try so: 177 HBT, Phuong A1, Quan A2, TP. H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Lam B, sinh nam 1982 (La nguoi
dai dién theo uy quyén, Van ban uy quyén so: 1103/UQ-HH ngay 11/03/2019).
(C6 mat)

Nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Vin L
— Luat su Cong ty Luat TNHH MTV Thuong — Gia Luat, Poan Luat su TP.HO
Chi Minh



Bi don: Ong Vi Manh H, sinh nam: 1958
Ba Boan Minh L, sinh nam: 1962
Cung dia chi: 407 THT, Phuong A3, Quan A4, TP. H6 Chi Minh.

Nguoi dai di¢n theo hop phap cua ong Vi Manh H ¢6 ba: Poan Minh L,
sinh ndm 1962. (Pai dién theo uy quyén, vin ban Gy quyén ngay 28/8/2018).
(vang mat)

Pja chi: 407 THT, Phuong A3, Quéan A4, TP. H6 Chi Minh.
Ngueoi dai dién hop phdp ciia ba Poan Minh L ¢6 ba: Ha Thi Hién, sinh
nam 1979
‘ DPia chi: xa Tan ‘Hé, huyén Ham Tan, tinh Binh Thuan (Pai dién theo uy
quyén, van ban uy quyén ngay 09/12/2019) (c6 mat)

_ Nguoi bao vé quyé)z va loi ich hop phdp cua bi don: Ong Tran Anh T, dng
Tran Van T1, 6ng Nguyén Van Ch — Ludt su Van phong luat su Khanh Hung,
thudc Boan Luat su Thanh phd Ha Noi. Ong Tran Van T1 va 6ng Nguyén Van
Ch c6 mat.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Cong ty TNHH Mot thanh vién K¥ thuat va Khoa hoc Vinh Khang (tén
cli: Cong ty TNHH Mot thanh vién Ky thuat va Khoa hoc OPPO)

Tru s& chinh: 27 NTT, phuong Bén Thanh, Quan 1, TP. H6 Chi Minh.
Dia chi lién hé: 407 THT, Phuong A3, Quan A4, TP. H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Ly Tiéu Ph - sinh nim 1976 la nguoi dai
dién theo uy quyén (vin ban iy quyén ngay 02/03/2019). (xin ving mit)

2. Cong ty TNHH V

Tru,sc”y chinh: Tﬁng 8, Viét Tower, sd 1 duong TH, phuong TL, quan Bb,
Thanh pho Ha Noi.

Nguoi dai dién hop phap: Ong D6 Xuan D - sinh nam 1980, 6ng Hong

Thu Phat - sinh ndm 1990 (12 nguoi dai dién theo uy quyén, van ban Gy quyén
ngay 05/11/2019). (c6 mat)

Nguwoi lam chirng: Ong Tran Hitu Gii - sinh nam: 1961
Dia chi: 17 TMT, phudong Thanh ML, Quan A5, TP. H5 Chi Minh. (c6 mat)
- Nguoi khang cdo: Ba Tran Minh L va 6ng Vii Manh H 13 bi don, Cong ty
cd phan Bau tu va Dich vu SK 1a nguyén don.
NOI DUNG VU AN:
Tai don khot kién ngay 18/09/2018 va qud trinh gidiguyét vu an, dai dién
nguyén don la 6ng Nguyén Van L (truoc day) va ong Nguyén Lam B trinh bay:



Ngay 04/11/2016, gitta Cong ty ¢ phan Pau tu va Dich vu SK (sau day
viét tat 1a Cong ty SK hodc Bén thué) va vg chong ba Poan Minh L - 6ng Vil
Manh H (con goi 1a Bén cho thué) ky Hop dong cho thué sé: 08/2016/SK —THT
vé viéc cho thué mot phan toa nha s6 407 THT va 173/40 Thanh Thai, Phudng
A3, Quin A4, Thanh phd H6 Chi Minh (sau day viét tat 1a Toa nha s 407
THT). Hop dong duoc cong ching tai Vin phong cong chimg Chau A, Thanh
phd Hb Chi Minh, sb cong chimg: 015140, quyén s6 11TP/CC-SCC/HPGD (sau
day viét tat 1a Hop dong thué nha).

Theo Hop dong thué nha da ky, ba L va 6ng H cho Cong ty SK thué tur
tang trét dén tang 7 cta Toa nha s6 407 THT. Ngoai pham vi khu vuc thué (tir
tang trét dén ting 7 cla tda nha), Bén thué con duoc sir dung “khu vie chung”,
khu vuc chung bao gé)m nhung khong gidi han & 161 di, khu vue dau xe, lé
duong, 16i ra vao, hanh lang, thang may, thang bo, nha vé sinh, phong udng
nude, 16i dé xe may, cac khu vuc tréng cay. Thot han thu€ nha 1a 10 ndm, tinh tur
ngay cac bén ban giao khu vuc thué. Giad thué nha dugc cac bén thda thuan la:
380.205.000 dong/thang, theo d6 Bén thué c6 trach nhiém tra tién thué nha theo
ky (03 thang thanh toan 01 lan). Pé dam bao thuc hién hop dong, ngay khi ky
hop dong thué nha Cong ty SK di dat coc cho 6ng H, ba L 03 thang tién thué
nha, s6 tién 1a: 1.140.615.000 dong.

Ngay 01/11/2016 ba L 6ng H da ban giao dién tich nha thug, trang thiét bi
thué theo Hop dong thué nha cho Cong ty SK, c6 1ap bién ban ban giao.

T khi ky két Hop dong thué nha, Cong ty SK da thyc hién nghiém tuc va
day du nghia vu ctia minh vé viéc dit coc, thanh toan tién thué nha, ddm bao an
ninh trat tu tai khu vuc thué nhung tur thang 6/2017 phia ba L va 6ng H ludén co
nhirng hanh vi can tré hoat dong kinh doanh ctia Cong ty SK, cling nhu can tro
hoat dong kinh doanh cua cac cong ty la khach hang cua Cong ty SK thué lai
mat bang dé kinh doanh tai dia chi trén.

Cu thé:

- Chiém bai giit xe, gdy anh hudng dén hoat dong binh thuong cua khach
hang Cong ty SK;

- Cén tr&, 1am phién khong cho khach hang ciia Cong ty SK 1am viée vao
ban dém, khién cho khich hang hoang mang, lo sg, thanh ly Hop dong véi Cong
ty SK;

- Ty tién cit dién toa nha gy ngimng tré hoat dong san xuat kinh doanh
cua khach hang Cong ty SK;

‘ - Thu hdi trai phép chia khoa cira ham, cira cudn vao toa nha, khoa cua
ham va ctra tdoa nha khong cho khach hang ciia Cong ty SK lay xe ra;

- Cho nguoi hanh hung nhén vién cua Cong ty SK, gay mat an ninh trat
tu, anh huong nghiém trong dén hoat dong binh thuong cua Cong ty SK cling
nhu nhitng cong ty 1a khach hang cia Cong ty SK;



- Thong bao dong cira tda nha gay tdm 1y hoang mang, lo ling cho hoat
dong cua khéach hang Cong ty SK tai khu vuc thué;

- Ngung hoat dong toan bo h¢ thong thang mdy tai Toa nha gy kho khan
cho viéc di lai va van chuyén hang hoa cua cac khach hang thué;

Nhiing su viéc trén di giy birc xiic 16n dbi véi khach hang ciia Cong ty
SK. Véi tinh than thién chi, Cong ty SK da nhiéu lan lam viéc vé6i ba L, ong H
dé giai quyét nhitng vuéng mic nhung khong nhan duoc sy hop tac tir ho. Ngay
24/8/2018, ba Poan Minh L va 6ng Vi Manh H c6 thong béo vé viéc don
phuong chdm dut hop ddng thué nha trude thoi han giri dén Cong ty SK.

Do Bén cho thué lién tuc c6 nhiing hanh vi gay can trd, kho khan cho hoat
dong binh thuong cta khach hang nén Cong ty SK d3 chuyén gan nhu toan bo
khach hang tai toa nha 407 THT qua mdt noi lam vi¢c khac. Muc dich cho thué
lai phan toa nha ctia Cong ty SK khong dat dugce nén Cong ty SK da giri cong
van tam ngung viéc thanh toan cho ba L 6ng H theo qui dinh tai Piéu 411 B
luat dan sy 2015.

Hau qua cua nhitng hanh vi can trd, gy rdi cia ba L va ong H d6i voi
Cong ty SK 1a rat 1on, cu thé: Cong ty SK bi khach hang thanh 1y mét s6 hop
dong thué; khong nhitng vay, dé dam bao hoat dong cua nhitng cdng ty con lai
Cong ty SK budc phai tang quan s6 luc luong bao vé tai Toa nha 407 THT 1én
gap doi so voi trude ddy. Cu thé:

1. Thiét hai do bi khach hang thanh ly hop ddng va yéu cau bodi thuong:
2.721.212.303 dong.

2. Thiét hai do phai thué don vi bdo v¢ 24/24h: 435.548.300 déng.

3. Thiét hai do phai thué toa nha khac dé di doi khach hang ra khoi toa
nha: 252.000.000 dong.

4. Thi¢t hai do phai di doi tai san cua khach hang ra khoi toa nha:
62.480.000 dong.

5. Thiét hai do phai thanh toan chi phi di doi va lap dat van phong méi
cua khéach hang thué tir Toa nha 407 THT dén dia diém maoi: 344.036.798 dong.

Hién tai cong ty dang lam viéc tai Toa nha sé 407 THT theo hop dong ky
voi Cong ty SK chi con Cong ty TNHH MGt thanh vién Ky thuat va Khoa hoc
Vinh Khang va Cong ty TNHH V. Cac cong ty khac da thanh 1y hop dong hoic
da dugc di doi dén noi khéc.

Ngay 18/09/2018, Cong ty SK c6 don khéi kién 6ng Vii Manh H va ba
Poan Minh L ddng thdi yéu cau Toa an ap dung bién phap khan cip tam thoi.
Ngay 25/9/2018 Toa an nhan Quén A4 ban hanh Quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi bude ba L va éng H chip dut hanh vi can trd hoat dong kinh
doanh cua Cong ty SK, ciing nhu can tr¢ hoat dong kinh doanh cua cac cong ty
la khach hang cua Cong ty SK cho dén khi c¢6 phan quyet cua Toa an v€ ndi
dung tranh chap. Tuy nhién ba L va 6ng H vin khong chdp hanh quyét dinh cua
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Toa an, tiép tuc ¢6 nhiing hanh vi can tr& ddi v&i hoat dong kinh doanh binh
thuong cua cac cong ty, khién cho Cong ty SK bi thi¢t hai 16n vé kinh té va uy
tin.

~ Nhiing thi¢t hai cua Cong ty SK do phia ba L va ong H gdy ra do khong
chép hanh Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi néu cu thé tai Bang
tong hop chi phi thiét hai va chi tiét.

Nhan thdy ba Poan Minh L va éng Vii Manh H ¢6 tinh tim moi cach dé
don phuong cham dit Hop ddng thué nha trudc thoi han, Bén cho thué da vi
pham Hop ddng ky giita hai bén, c6 hanh vi gdy thiét hai cho Bén thué nén Cong
ty SK yéu cdu 6ng Vii Manh H va ba Poan Minh L nhu sau:

1. Tra lai cho Cong ty SK s tién dat coc 1a 1.140.615.000 dong va boi
thuong so6 tién 4.562.460.000 dong, tong cong la: 5.703.075.000 dong do vi
pham Hop dong thué nha ky gitta hai bén.

2. Boi thudng thiét hai cho Cong ty SK do hanh vi can tré, gay kho khin
trong thoi gian tir ngay 07/6/2017 dén ngay 24/9/2018 (truéc ngay Toa dn nhin
dan Qudn A4 ra Quyét dinh dp dung bién phdp khan cdp tam thoi) s6 tién 1a:
1.904.776.193 dong.

-3 Boi thuong thiét hai cho Cong ty SK do khong chap hanh Quyét dinh
khan cap tam thoi s6 24/2018/QD — BPKCTT cua Toa an nhan dan Quéan A4, so
tién 1a: 1.910.501.208 dong.

Téng sb tién ba Poan Minh L va éng Vi Manh H phai tra va bdi thuong
thiét hai cho Cong ty SK 1a: 9.518.352.401 dong.

Tai ban khai ngay 01/10/2018, don yéu cau phdan té ngay 06/11/2018 va
qud trinh gidi quyét vu dn, bi don la éng Vii Manh H, ba Poan Minh L va dai
dién bi don la ong Duong Van Thu (trudc ddy) va ba Triéu Thuy Quynh trinh
bay:

Ba Poan Minh L va 6ng Vii Manh H khong chip nhén toan bd cic yéu
cau khoi kién cua Cong ty SK vi ba L 6ng H khong c6 hanh vi ndo can tro hoat
dong kinh doanh ctia Cong ty SK va cac d6i tac ciia Cong ty SK ma nguoc lai
con tao diéu kién cho ho hoat dong, chi vi Coéng ty SK vi pham Hop ddng thué
nha nén moi xdy ra tranh chap.

Ba Poan Minh L ¢6 don phan td yéu cau Cong ty SK phai tra cho ong Vil
Manh H va ba Poan Minh L cac khoan tién sau :

1. Tién thué nha ky 4/2018, ky 1,2/2019: 1.140.615.000 dong x 3 ky =
3.421.845.000 dong;

2. Tién bdi thudng hop dong: 2.281.230.000 dong;

3. Tién phat do tra chdm tién thué nha (tinh dén hét thang 3/2019):
542.117.905 dong (ndm 2017 dén 11/2018 da tinh cy thé) + 262.341.980 dong
(tir thang 12/2018 dén 03/2019 mdi phat sinh) = 804.459.855 dong;



Téng cong la: 6.534.570.885 dong.

4. Yéu cau Cong ty SK phai tra lai phan nha da thué va tiép tuc thanh toan
tién thué nha con thiéu cho dén khi hai bén giao nhan nha.

Co so yéu cau:

Ba L, ong H cho Cong ty SK thué mdt phan toa nha s6 407 THT va
173/40 Thanh Théi, Phuong A3, Quan A4, Thanh phdé H6 Chi Minh theo Hop
dong cho thué s6 08/2016/SK-THT ngay 04/11/2016. Thot han cho thué 1a 10
nim ké tur ngay ban giao khu vuc cho thué, bén thué dugc mién tién thué trong
02 thang dau, tién thué nha tinh tir thang thir 03 tré di ké tir ngay ban giao khu
vuc cho thug, cu thé 1a ngay 01/01/2017. Tién thué dugc thanh toan tung ky 03
thang mot l1an tir ngay 01 dén ngay 05 cua thang dau tién ctua ky thanh toan.

1. Tién thué nha ky 4/2018 va ky 1, 2/2019: sd tién 1a 3.421.845.000 dong
Cong ty SK chua tra cho 6ng H ba L ma theo quy dinh tai khoan 6.1 Diéu 6 cua
Hop dong thué nha 1a phai trd cham nhat vao ngay 05/10/2018.

2. Tién bdi thuong hop dong:

Cong ty SK da nhiég lan vi pham vé phuong thic thanh toan, thoi han
thanh todn, vé thanh toan tién. Cu thé nhu sau:

- Tht nhét, vi pham vé thoi han thanh toan:

Lain 1 , Theo khoan 6.1, Diéu 6 cta Hop (16ng thué nha, bén thué phai
thanh toan tién cho bén cho thué tir ngay 01 cho dén ngay 05 thang déau tién cua
ky thanh toan. Ky thanh toan dau tién cua Hop dong la tir ngay 01/01/2017 dén
ngay 05/01/2017 nhung dén ngay 14/02/2017 bén thué mai thanh toan. Tai ky
thanh toan nay bén thué da cham thanh toan 40 ngay.

Ldn 2, Ky thanh toan tir ngay 01/04/2017 dén ngay 05/04/2017 nhung dén
ngay 07/04/2017 bén thué mai thanh toan (cham 02 ngay)

Lan 3, Ky thanh toan tir ngdy 01/06/2018 dén ngay 05/06/2018 nhung dén
ngay 25/08/2018 bén thué madi thanh toan hét tién cho bén cho thué.

Ngoai nhiing 1an trén bén thué con cham thanh toan rat nhiéu lan (c6 sao
ké ngan hang kém theo) va bén thué cling khong thuc hién nghia vu cua viéc
cham thanh toan 1a chiu phat do tré han thanh toén.

- Tht hai, vi pham vé phuong thirc thanh toan:

Theo quy dinh tai khoan 6.1, Diéu 6 cla Hop déng, tién thué duoc thanh
toan tung ky 03 (ba) thang moét lan. Tuy nhién, tai rat nhiéu ky thanh todn bén
thué da thanh toan ti€n thué thanh nhiéu lan (c6 sao ké ngan hang kém theo).

- Thu ba, bén thué da cham thanh toan tién dién cho bén cung cap dién,
bén cung cap dién da nhiéu 1an ra thong bao nging cung cip dién (c6 tai licu

kem theo). Dé duy tri hoat dong cua toa nha, bén cho thué phai dung tién cla
minh dé ndp cho bén cung cip dién (c6 sao ké kém theo).

Bén cho thué d nhiéu 1an giri thong bao dé nghi bén thué thanh toan tién
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thué dong thoi thong bao vé vi pham hop dong, tuy nhién bén thué van khong
thue hién dung nghia vu cua minh. Lan gan nhat 1a ngay 10/7/2018, ba L da giri
thong bao dé nghi thanh toan, ngay 17/7/2018 Coéng ty SK c6 van ban phuc dap
xin phép dugc gia han thanh toan dén ngay 15/8/2018 nhung hét ngay 15/8/2018
Cong ty SK khong thuc hién nghia vu ciia minh. Ngay 20/8/2018, Cong ty SK
c6 van ban gui dén chu nha vién dan 1y do thi€u can ctr € ¢o tinh tri hoan viéc
thanh toan.

~ Ngay 24/8/2018, bén cho thué da ban hanh véan ban vé viéc don phuong
cham dut hop dong va gui dén Cong ty SK voi ly do bén thué dé vi pham vé
nghia vu thanh toan, thoi han dé cham dut hop dong tir ngay 26/9/2018. Ngay
25/8/2009 Cong ty SK da thanh toan toan bd tién thué nha quy 3/2018.

Tu viée Cong ty SK vi pham Hop dong thué nha da vién ‘de:m nhu trén, can
ctr vao Khoan 10.2 Diéu 10 va Khoan 11.3 Bicu 11 cua Hop dong, bén cho thué
co quyen don phuong cham dat hop ddng véi Cong ty SK, Cong ty SK khong
duogc lay lai s6 tién dat coc dong thoi phai boi thuong cho 6ng H ba L s6 tién
tuong dwong 02 1an s tién coc 13 2.281.230.000 dong.

3. Tién phat do tra cham tién thué nha:

Khoan 6.1, Diéu‘ 6 ctia Hop dong quy dinh: Tién thué dugc thanh toan
tung ky 03 thang mot 1an tr ngay 01 cho dén ngay 05 cua thang dau tién cua ky
thanh toan. Biém b, Khoan 8.2, Diu 8 cua Hop dong quy dinh: Néu bén thué tra
tré han thanh todn phai chiu phat theo cong thurc:

Mirc phat = 150% 14i suét cho vay cua Ngan hang Vietcombank ky han 12
thang x Gia thué nha 01 thang/30 ngay x SO ngay cham thanh toan.

L3i sudt cho vay cua Ngén hang Vietcombank ky han 12 thang la
12%/mam, murc phat 150% lai suat la 180% tuong duong 0,18

Gia tién thué nha 1 thang/30 ngdy la: 380.205.000 dong/30 ngay =
12.673.500 dong/ngay.

Theo Khoan 6.1 Dicu 6 ctia Hop dong thué nha, bén thué thanh toan tién
thué tir ngay 01 dén ngay 05 cua thang dau tién ky thanh toan nén tién phat do
trd tién thué nha cham dugc tinh tir ngay 06 cua thang dau tién ky thanh toan.

Nam 2017

1. Ky I (tr01/01/2017 dén 31/03/2017)

Ngay 14/02/2017 ndp 1.140.615.000 dong

S6 ngay tra cham 1a 40 ngay (tir ngay 06/01/2017 dén ngay 14/02/2017)
Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 d6ng/ngay x 40 ngay = 91.249.200 dong
P4 tra tién phat ngay 14/02/2017: 13.877.483 dong

~ Con ng tién phat la: 91.249.200 dong — 13.877.483 dong = 77.371.717
dong;



dong.

2. Ky 2 (tr 01/04/2017 dén 30/06/2017)

Ngay 07/04/2017 ndp: 380.205.000 dong;

Ngay 18/04/2017 ndp: 150.000.000 dong;

Ngay 27/04/2017 ndp: 230.205.000 dong;

Ngay 04/05/2017 ndp: 150.000.000 dong;

Ngay 17/05/2017 ndp: 230.205.000 dong;

S6 ngay tra cham tir 06/04/2017 dén 17/05/2017 la: 42 ngay

Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 d6ng/ngay x 42 ngay = 95.811.660 dong;
D3 tra tién phat ngay 17/05 13: 14.153.734 dong;

Con no tién phat 1a: 95.811.660 dong — 14.153.734 dong = 81.657.926

(Luu y: quy dinh tlen phat khong tinh trén s6 tién cham tra ma tinh trén so

ngay cham tra nén lay mdc thoi diém ngay Cong ty SK thanh toan du sb tién
thué trong ky dé tinh s ngay cham tra)

dong;

3. Ky 3 (tir 01/07/2017 dén 30/09/2017)

Ngay 06/07/2017 ndp 675.615.000 dong;

Ngay 07/07/2017 ndp 465.000.000 ddng;

S6 ngay tra cham tir 06/07/2017 dén 07/07/2017 1a: 02 ngay

Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 dong/ngay x 2 ngdy = 4.562.460 dong;
D3 tra tién phat ngay 07/07/2017 13: 550.000 dong;

Con no tién phat 1a: 4.562.460 — 550.000 = 4.012.460 dong;

4. Ky 4 (tir 01/10/2017 d&én 31/12/2017)

Ngay 06/10/2017 ndp 540.615.000 ddng;

Ngay 17/10/2017 ndp 600.000.000 dong;

S6 ngay tra cham tir 06/10/2017 dén 17/10/2017 1a: 12 ngay

Tién phat 1a: 0.18 x 12.673.500 dong/ngay x 12 ngay = 27.374.760 dong;
D3 tra tién phat ngay 17/10/2017 1a: 3.600.000 dong;

Con ng tién phat la: 27.374.760 dong — 3.600.000 dong = 23.774.760

Niam 2018
LKy I

Ngay 31/01/20158 nop 1.140.615.000 dong;
S6 ngay tra cham tir 06/01/2018 dén 31/01/2018 1a: 26 ngay



dong;

dong;

Tién phat 1a: 0,18 x 12.763.500 dong/ngay x 26 ngdy = 59.311.980 ddng;
P4 tra tién phat ngay 01/02 1a: 14.257.688 dong;

Con no tién phat 13: 59.311.980 — 14.257.688 = 45.054.292 dong;

2.Kp2

Ngay 15/05 nop 1.140.615.000 dong;

S6 ngay tra cham tir 06/04 dén 15/05 1a: 40 ngay

Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 dong/ngay x 40 ngay = 91.249.200 dong;
D4 tra tién phat ngay 15/05 1a: 22.812.300 dong;

Con no tién phat 1a: 91.249.200 déng — 22.812.300 dong = 68.436.900

3.Kp3

Ngay 21/08 nop 140.615.000 dong;

Ngay 25/08 nop 1.000.000.000 dong;

S6 ngay tra cham tir 06/07 dén 25/08 1a: 51 ngay

Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 dong/ngay x 51 ngay = 116.342.730 dong;
Chua tra tién phat nén con no 116.342.730 dong;

4. Ky 4

Chua ndp tién thué nha.

S6 ngay tra cham tir ngay 06/10 dén hét ngay 30/11 1a: 55 ngay

Tién phat 1a: 0,18 x 12.673.500 x 55 ngay = 125.467.650 dong;

* Tong tién phat do tra cham la:

- Nam 2017:

77.371.717 + 81.657.926 + 4.012.460 + 23.774.760 = 186.816.863 ddng;
- Nam 2018:

45.054.292 + 68.436.900 + 116.342.730 + 125.467.650 = 355.301.042

Tong cong: 186.816.863 + 355.301.042 = 542.117.905 dong;

BO sung vé yéu cau s tién phat bugc Cong ty SK phai tra tam tinh dén

ngay 31/05/2019 14 1.408.977.305 dong va sb tién phat nay s& tiép tuc tinh dén
ngay xét xir so tham.

4. Tién dién do Cong ty SK di thanh toan nén ong H va ba L khong con
yéu cau.



Vé yéu cau bd sung ctia Cong ty SK, budc ba L va ong H boi thuong thiét
hai do hanh vi can tré, gay kho khan trong thoi gian tir ngay 07/6/2017 dén ngay
24/9/2018 s6 tién 1a: 1.904.776.193 dong va do hanh vi khong chap hanh Quyét
dinh khan cip tam thoi ctia Toa an, s6 tién 1a: 1.910.501.208 ddng. Ong H ba L
khong chip nhan vi khong c6 co sé nhu da phan tich trén, cac vi bang Cong ty
SK cung cap khong ding su tht.

Ong H va ba L khong con y kién hay yéu cau gi khac.

Tai ban khai va quda trinh giai quyét vu an, dai dién Cong ty TNHH V (sau
day viet tat la Cong ty V) — Ong Do Xudan Dang trinh bay:

Cong ty V khong cé yeu cau gi trong vu an nay Cong ty V tu giai quyet
hop dong voi Cong ty SK néu khong dugce s€ tranh chap bang vu an khac. Cong
ty V d& nghi Toa an giai quyét tranh chép giita nguyén don va bi don theo quy
dinh phép lut, Cong ty V s& chdp hanh phan quyét ctia Toa an.

Tai ban khai va qud trinh gidi quyét vu dn, dai dién Cong ty TNHH Mot
thanh vién Ky thudt va Khoa hoc Vinh Khang (sau ddy viét tat la Cong ty Vinh
Khang) — Ong Ly Tiéu Phuong trinh bay:

Cong ty Vinh Khang khong c6 yéu cau gi trong vu 4n nay. Cong ty Vinh
Khang ty giai quyét hop dong véi Cong ty SK néu khong duge s& tranh chap
bang vu 4n khac. Cong ty Vinh Khang dé nghi Toa an giai quyét tranh chap giita
nguyén don va bi don theo quy dinh phap luat, Cong ty Vinh Khang s& chap
hanh phan quyét ciia Toa 4n.

Tai ban khai ngay 22/04/2019, nguoi lam chitng la éng Tran Hitu Gidi
trinh bay:

Ong Gidi 1a nhan vién ctia Cong ty SK, tir thang 10/2017 éng Gidi dugc
giao 1am bao vé va giit xe tai Toa nha sb 407 THT. T thang 03/2018 ba L chu
nha khéng cho khach hang va nhén vién dé xe ¢ tang ham, luc dau thong bao
giam bdt luong xe va sau do thi khong cho xe nao xudng de & tang ham, dong
thoi chan hang rao chia 16i di chung, ba L con ra thong béo cat dién ludi va dong
ctra ting him. Moi viéc dng Gidi déu bao vé Cong ty SK, Cong ty nhiéu lan moi
cong an Phuong dén giai quyét nhung van khong 6n thoa. Khoang 20 gio ngay
19/08/2018 c6 03 nguoi nha cua ba L trén lau xudng bat 6ng Gidi danh lam ong
Gidi phai nhap vién, sau d6 thi 6ng Giéi khong con lam viée tai Toa nha s6 407
THT nira.

* Van dé khac:

Trong qua trinh giai quyét vu an, ‘ngay 25/09/2018 Toa an ra Quyet dinh
ap dung bién phap khan cap tam thoi sd 24/2018/Qb-BPKCTT “Cam thay doi
hién trang tai san dang tranh chdp la phan dién tich Toa nha sé 407 THT va
173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, TP.H6 Chi Minh tir tang trét dén
tang 7 (bay)” va “Cdm thuwc hién cdc hanh vi gdy can tro, gay kho khan cho su
hoat dong binh thuong ciia Céng ty cé phan Pau tw va Dich vu SK va cdc cong
ty khdc dang khai thdc, st dung phdan dién tich ciia Toa nha sé6 407 THT va
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173/40 Thanh Thdi, Phuong A3, Qudn A4, T. P.H6 Chi Minh tir tcing trét dén
tang 7 (bay )» d6i v6i ong Vii Manh H va ba Poan Minh L theo don yéu cau cia
Cong ty SK. Ngay ngay 19/11/2018 Toa an ra Quyét dinh hiy bo bién phap
khan cap tam thoi da dugc ap dung tai Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip
tam thoi sd: 24/2018/QD-BPKCTT ngay 25/09/2018 do Cong ty SK dé nghi hiy
b6 viéc ap dung bién phap khan cap tam thoi.

Tai ban dn dén sy so tham s6 223/2019/DSST ngay 21/6/2019 ciia Toa dn
nhan dan Qudn A4 quyét dinh:

1. Chéap nhan yéu cau khoi kién ctiia Cong ty c¢b phan Pau tu va Dich vu
SK.

Chém dit Hop ddng cho thué sé: 08/2016/SK —THT ngay 04/11/2016 ky
gitra bén cho thué la ba Poan Minh L va 6ng Vi Manh H v6i bén thu€ la Cong
ty ¢6 phan Pau tu va Dich vu SK (Hop dong dugc cong chung tai Van phong
cong chimg Chau A, Thanh phd H6 Chi Minh, sé cong ching: 015140, quyén sb
11TP/CC-SCC/HDGD).

Ba Boan Minh L va 6ng Vit Manh H ¢6 nghia vy tra cho Cong ty o phan
Pau tu va Dich vu SK tong s tién 1a 8.478.717.148 dong (tam ti, bon tram bay
muoi tam trigu, bay tram mwoi bay nghin, mot tram bon muwoi tdm dong) (gdm
tién dit coc 1a 1.140. 615.000 dong, tién boi thuong do vi pham Hop dong 1a
4.562.460.000 dong, tién boi thudng thiét hai 1a 2.775.642.148 dong).

Cong ty c6 phan Pau tu va Dich vu SK c6 nghia vu tra cho ba Poan Minh
L va 6ng Vit Manh H phan nha thué tir ting trét dén tang 7 (bay) ctia can nha dja
chi: 407 THT va 173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, Thanh phd HO Chi
Minh (c6 Glay ching nhén quyen sur dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat, S6 vao sd cap GCN: CHO01700 ngay 09/09/2013 do Chu
tich Uy ban nhan dan Quin A4 cip, dimg tén 6ng Vit Manh H va ba Poan Minh
L) va nhirng tai san theo Bién ban ban giao lap ngay 02/11/2016 (l1a bién ban tai
trang cudi ¢ ghi nhan “Bén cho thué ban giao cho bén thué nhiing tdi sin vin
hanh chung ciia toan bé toa nha dé bén thué chii dong xvr Iy khi c6 s ¢6 xdy ra
.. ) dugc ky gitra bén cho thué 1a ba BPoan Minh L, 6ng Vii Manh H va dai dién
bén thué 1a 6ng Pham Son Phu.

Cong ty TNHH V va Cong ty TNHH Mot thanh vién Ky thuat & Khoa
hoc Vinh Khang c6 nghia vu tra phan dién tich thué tai can nha dia chi: 407
THT va 173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, Thanh pho Hd Chi Minh cho

Cong ty cd phan Pau tu va Dich vu SK dé Cong ty c6 phan Pau tu va Dich vu
SK trd nha cho ba Poan Minh L va 6ng Vii Manh H.

Viéc tra tién va giao nhan nha dugc thuc hién mdt lan ¢6 su ching kién
cua co quan thi hanh 4n dan sy c6 tham quyén ngay sau khi ban an cé hiéu luc
phap luat.

Ké tir khi Cong ty c6 phan Pau tu va Dich vu SK c6 don yéu cau thi hanh
an cho dén khi thi hanh an xong khoan tién noéi trén, hang thang ba Poan Minh L
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va 6ng Vit Manh H con phai chiu khoan tién 13i cta s6 tién con phai thi hanh an
theo murc 1ai suat qui dinh tai Pi€éu 468 ctia B luat Dan su tuong g véi thoi
gian chua thi hanh an.

2. Chap nhan mdt phan yéu cau phan tb ctia ba Poan Minh L.

Cong ty cd phan Pau tu va Dich vu SK ¢ nghia vu tra cho ba Poan Minh
L va 6ng Vii Manh H tong s6 tién 12 3.617.469.945 df)ng (ba ti, sau tram muoi
bay triéu, bén tram sau mwoi chin nghin, chin tram bén muwoi ldm dong) (gom
tién thué nha con thleu tinh dén ngay 14/06/2019 1a 3.231.742.500 ddng, tién
phat do tra cham tién thué nha 1a 385.727.445 dong).

Cong ty SK con phai tiép tuc tra tién thué nha cho ba Poan Minh L va éng
Vii Manh H tir ngdy 15/06/2019 cho dén ngay thuc té tra nha theo mirc gia thué
1a 380.205.000 dong/thang (ba trim tAm muoi triéu, hai trim 1é nim nghin
ddng/thang).

Viéc tra tién duogc thue hién mot 1an tai co quan thi hanh an dan su co
tham quyén ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.

K¢é tir khi ba Poan Minh L va 6ng Vi Manh H c6 don yéu cau thi hanh an
cho dén khi thi hanh 4n xong khoan tién néi trén, hang thang Cong ty ¢ phan
Pau tu va Dich vu SK con phai chiu khoan tién 14i clia sO tién con phai thi hanh
an theo murc 13i suit qui dinh tai Piéu 468 cia B luat Dan su tuong tng voi
thoi gian chua thi hanh an.

3. Khong chap nhan yéu cau phan td ciia ba Poan Minh L vé yéu cau
Cong ty co phan Pau tu va Dich vu SK phai b01 thuong hop dong sd tién la:
2.281.230.000 dong (hai ti, hai tram tdm muoi mot triéu, hai trdm ba muoi nghin
dong) va yéu cau tra so tién phat vuot qua quy dinh la 1.182.943.960 dong (mot
tz,‘m,ot tram tam muoi hai triéu, chin tram bén muoi ba nghin, chin tram sau muoi
dong).

Ngoai ra ban an so thim con tuyén vé an phi, quyén khang cdo cia cac
duong su.

- Ngdy 03/7/2019, nguyén don — Cong ty ¢6 phan dau tu va dich vy SK ¢6
don khang cao mét phan an so tham.

- Ngay 25/6/2019, nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don c6 don khang
cao toan bd an so tham.

Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don khong rat yéu cau khai kién, khong rat yéu cau khang cdo;
Bi don khong rat yéu cau khang cao. Cac duong sy khong thoa thuan duoc voi
nhau vé viéc giai quyet vu an.

- Nguoi bao vé quyép va lo1 ich hop phap ctia nguyén don trinh bay:
Cong ty SK chi dong y tra tién thué nha cho bi don tir quy 4 ndm 2018, quy 1 va
quy 2 nam 2019 dén thoi diém cap so tham tuyén an voi so tién 1a 691.624.080
dong do trong thoi gian nay nguyén don chi cho dugc 02 cong ty thué tang trét
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tdoa nha. Can ct nguyén don yéu cau 1a thoi gian thué bi cht nha gay kho khin
chiém bai giir xe, 1am phién khach hang, thu hoi chia khoa, cat dién, cho ngudi
hanh hung nhan vién cong ty...hdu qua bi don gay ra rat 16n, hang loat khach
hang thanh 1y hgp dong va yéu cau Cong ty SK boi thuong thiét hai, cong ty da
c6 rat nhiéu vi bang ghi nhan sy viéc da ndp cho toa.

Nguoi dai dién theo Uy quyén ctia nguyén don bd sung: Muc dich khai
thac kinh doanh khong dat duoc, thiét hai chu nha gy ra 1a rat 16n nén nguyén
don khong dong y tra hét tién thué nha. D& nghi Hoi dong xét xir phuc thim stra
mot phan an so thAm d6i véi ndi dung néu trén.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don trinh bay: Bi don
khong dong ¥ ban an so tham, cdp so tham c6 sy sai 1am trong ap dung phap luat
gdy anh huong dén bi don. Toa so thim ap dung Luat kinh doanh bt dong san
dé giai quyét vu an 1a chua ding do toa nha di duoc cap glay ching nhan nha ¢
riéng 1, chti nha chi cho thué mot phan con mot phan dé & nén khong ap dung
Luat kinh doanh bat dong san ma ap dung Luat dan su va luat c6 lién quan dé
giai quyet vu an. Toa an cap so tham vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung,
khong tién hanh xem xét tham dinh tai chd noi xay ra tranh chap nén dua ra
quyét dinh khong phu hop thuc té khach quan, taing ham khong phai 1a khu vuc
chung nhu théa thuan trong hgp dong. Dé nghi Hoi dong xét xir cong nhan Muc
10.2 Piéu 10 cua Hop dong 1a ding phap luat, va duoc dung lam cin ci don
phuong chdm dat hop dong. Dé nghi khong chip nhan yéu cau khoi kién coa
nguyén don theo don khoi kién ngay 18/9/2018, khong chép nhan don khoi kién
bd sung ngay 02/10/2019 vé viéc yéu cau bdi thuong thiét hai ngoai hop dong,
chip nhén toan bd yéu cau phan td cua bi don trong d6 co viéc yéu cau thanh
toan tién thué nha dén ngay 31/10/2019.

Nguoi dai dién theo ty quyén cua ba Doan Minh L trinh bay: Thong nhét
v0i trinh bay cua Luat su bao vé quyen va loi ich hop phap cua bi don, bd sung
yéu cau nguyén don thanh toan tién thué nha tir quy 4 nim 2018 dén ngay
31/10/2019 1a 4.942.665.000 dong, tién phat do thanh toan tré han tam tinh tir
quy 4 ndm 2018 dén ngay 31/10/2019 1a 2.750.260.750 dong, tién boi thuong do
nguyén don vi pham hop dong 1a 3.421.848.000 dong (bao gdm tién phat coc va
tién dén bu vi pham hop d6ng), chi phi khic phuc lai hién trang ban dau sau khi
nguyén don tra lai phan nha thué vao ngay 31/10/2019 1a 884.208.000 dong.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh tham gia phién
tda phat biéu ¥ kién:
Vé hinh thie: Pon khang céo ctia dwong sy 1am trong han ludt dinh nén hop
16, d& nghi Toa an chip nhan. Hoi dong xét xir va nhing ngudi tham gia phién toa
chap hanh ding quy dinh ctia phap luét trong qua trinh giai quyét vu an ¢ giai doan
phuc tham.

Vé ndi dung: Nguyén don khadng cdo mot phan ban an so tham. Bi don
khang céo toan bd ban an so tham. Can clt vao céac chung cur cé trong ho so vu
an cting nhu 101 trinh bay cua cac bén tai phién toa phic tham, nhan thiy ban an
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so tham xét xtr 13 c6 cin c&r nén yéu cau khang cdo cua hai bén duong sy 1a
khong c¢6 co sé chap nhan. Tuy nhién sau khi ban 4n so tham di tuyén thi cac
bén di giao nhan nha nén can sira ban 4n so tham vé phan nay. Ngoai ra ban an
so tham c6 nham 1an trong vi¢c tinh toan tién 1ai cham thanh toan nén dé nghi
Hoi dong xét xir phiic tham sira lai phan nay cho ding.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liéu chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién toa, cin ctr vao két qua tranh luin va sau khi nghe y kién phat biéu cua
dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh tai phién toa, Hoi
déng xét xir nhan dinh:

[1] V& hinh thirc va thoi han khang cao: Ngay 21/5/2019, Toa an nhan dan
Quan A4 dua vu an ra xét xir va ban hanh ban an s6 223/2019/DS-ST, nguyén
don — Cong ty cb phan dau tu va dich vu SK ¢6 ngudi dai dién hop phap 1 ong
Nguyén Lam B, bi don — 6ng Vii Manh H va ba Poan Minh L c6 ngudi dai dién
hop phap 14 ba Triéu Thuy Quynh déu co6 mat tai phién toa. Ngay 25/6/2019 va
03/7/2019, nguyén don va bj don c6 don khang cdo ban 4n so tham. Can cit theo
quy dinh tai khoan 1 Piéu 273 B¢ Luat t6 tung dan su 2015 thi khang céo cua
nguyén don va bi don con trong han luét dinh va hop 1€.

Theo bién lai tam tng an phi sé 0017535 ngay 28/6/2019 thi ngudi dong
tam Ung 4an phi 1a ong Pang Trong Khanh. Theo vin ban Uy quyén ngay
24/6/2019 thi 6ng Vi Manh H va ba Poan Minh L iy quyén cho 6ng Ding
Trong Khanh khang céo ban 4n so thdm, ndp tam tng an phi. Xét, vin ban uy
quyén néu trén phu hop voi quy dinh phap luat, viéc Co quan thi hanh an ghi tén
ong bang Trong Khanh 1a c6 sai sot nhung Hoi ddng xét xur phuc tham c6 cin
ctr xac dinh sO tién tam Gmg an phi phuc tham 300.000 ddng theo bién lai tam
{rmg an phi s6 0017535 ngay 28/6/2019 cua Chi cuc Thi hanh 4n Quan A4 1a tién
tam Ung 4n phi phuc thAm cua bi don — 6ng Vii Manh H va ba Poan Minh L.

[2] V& quan hé tranh chip va thim quyén giai quyét vu an: Nguyén don
khai kién tranh chap hop dong thué nha va yéu cau bi don bdi thuong thiét hai
do bi don gay ra trong qua trinh thuc hién hop dong Do d6, quan h¢ tranh chap
trong vu an duoc xac dinh 1a tranh chap hop dong thué nha va yéu ciu boi
thuong thiét hai. Bi don cu tru tai Quén A4, Thanh pho HO Chi Minh nén theo
quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39
ctia Bo luat TH tung dan sy thi Toa an nhan dan Quéan A4 co tham quyén giai
quyét vu an theo trinh tir so thAm. Do c6 khang céo cua nguyén don, bj don nén
can cu theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 38 B luét to tung dan sy 2015,
Tda an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh c6 thim quyén giai quyét vu 4n theo
thi tuc phiic tham.

[3] V& su ving mit cua cac duong su: Ngudi cd quyén loi, nghia vu lién
quan la Cong ty TNHH Mot thanh vién Ky thuat va Khoa hoc Vinh Khang (tén
cli: Cong ty TNHH Mot thanh vién K§ thuat va Khoa hoc OPPO) xin vang mit.
Ong Vit Manh H c¢6 nguoi dai dién theo Gy quyén 1a ba Poan Minh L da duoc
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Toa an triéu tap hop 1¢ nhung vang mit. Can ctr theo quy dinh tai Diéu 227,
Diéu 229 Bo luat té tung dan sy 2015, Toa 4n tién hanh xét xr vang mit duong
su néu trén.

[4] V& viéc ap dung phap luat giai quyét vu an:

Tai phién toa phic tham, ngu:m bao vé quyén va loi ich hO’p phap cua bi
don cho rang cap so tham d4 sai 1am trong ap dung phap luét giai quyét vu an.
Toa so tham ap dung Luat kinh doanh bat dong san 1a chua diing do toa nha 407
THT va 173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, Thanh phé H6 Chi Minh d3
dugc cap Gidy chtrng nhan quyén sé hitu nha & riéng 1&, ong H ba L chi cho thué
mot phan nha va mot phan con lai dé & nén khong 4p dung Luat kinh doanh bét
dong san ma phai ap dung B¢ luat dan su va luat co lién quan dé giai quyét tranh
chap.

Hoi ddng xét xir nhan thiy: Cong ty c6 phan dau tu va dich vu SK ky hop
ddng thué mot phan Toa nha 407 THT va 173/40 Thanh Théi, Phuong A3, Quan
A4, Thanh phé Hd Chi Minh 14 nha & thudc sé hitu hop phap cta 6ng Vii Manh
H va ba Poan Minh L muc dich lam van phong cho thué lai, khong phai thué
nha dé ¢. Ong H ba L cho thué bat dong san thudc so hiru ciia minh quy moé nho,
khong thuong xuyén, khong phai do dau tu du an bat dong san dé kinh doanh
nhu quy dinh tai khoan 2 Piéu 10 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 va
khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sd diéu ctua Luat kinh doanh bat dong san. Do d6, Toa
an cap so tham xac dinh Hop dong cho thué ky két giira cac bén dwong su thudc
pham vi diéu chinh cua Luat kinh doanh bat dong san 2014 1a phu hop. Nhén
théy Bo6 luat Dan sy 1a luat chung diéu chinh céc quan h¢ dan su. La luat chung
khong c6 nghia luat chuyén nganh khong dugc quy dinh khac véi luat chung ma
luat chuyén nganh ludn dam bao khéng duogc trai véi cac nguyén tic co ban cua
B luat dan su. Trong truong hop nay khi c6 luat chuyén nganh diéu chinh giao
dich cu thé gitra nguyén don va bi don thi quy dinh cta luat chuyén nganh duoc
ru tién ap dung. Néu mot s6 van dé lién quan dén giao dich giira nguyén don va
bi don ma luat chuyén nganh khong quy dinh nhung B luat Dan sy ¢6 quy dinh
thi nhitng quy dinh ctiia B¢ luat dan sy lai dugc ap dung. Do d6, cac diéu khoan
thoa thuan trong hop dong ky két ngay 04/11/2016 gitra nguyén don va bi don
néu khong dugc su diéu chinh ciia Luat kinh doanh bat dong san 2014 thi s& do
cac quy dinh cua B luat dan su diéu chinh, cu thé 12 Bo luat dan sy 2015 theo
quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 688 Bo luat dan sy 2015. Tir nhitg phan tich
trén xét ¥ kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don va bi don
vé viéc ap dung phap luat ctia cap so tham 13 khong c6 co s& chip nhan.

[5] V& yéu cau khang cdo ctua cac duong su:

~ [5.1] Xét hop dong cho thué s6 08/2016/SK-THT ngay 04/11/2016 va yéu
cau cua cac duong su:

[5.1.1] Ngay 04/11/2016, 6ng Vi Manh H va ba Boan Minh L giao két

hop dong cho thué s6 08/2016/SK-THT véi Cong ty ¢6 phan dau tu va dich vu
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SK vé viéc cho thué mot phan toa nha 407 THT va 173/40 Thanh Thai, Phuong
A3, Quan A4, Thanh phd H6 Chi Minh, di duoc cong ching chimg thuc tai Van
phong cong chimg Chau A cung ngay. Ong H, ba L 1a chu s¢ hitu hop phap cua
tai san san cho thué theo Glay ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hiru nha
& va tai san khac gan lién véi dat, so Vao s6 cap GCN: CHO01700 ngay
09/09/2013 do Uy ban nhan dan Quéin A4 cip. Can ct theo quy dinh tai Diéu 17
Luat kinh doanh bat dong san thi hgp dong cho thué néu trén co hinh thirc va ndi
dung phu hop voi quy dinh phap luat nén co gia tri phap ly. Hoi ddng xét xir can
ctr vao thoa thuén trong hop dong dé giai quyét tranh chap gitta cac bén duong
su.

Céc bén thoa thuan tai Muc 2.2 Diéu 2 Hop dong mién tién thué nha tir
ngay 01/11/2016 dén ngay 31/12/2016, tién thué nha duoc tinh tir thang thtr 03
tré di ké tir ngdy ban giao chinh thitrc khu vire thué cho bén thué, cu thé bat dau
tir ngdy 01/01/2017. Tién thué duoc thanh toan timg ky 03 thang mot lan tir
ngay 01 dén ngay 05 cua thang dau tién cta ky thanh toan.

[5.1.2] V& yéu cau don phuong cham dut hop ddng cua bi don:

Bi don cho rang Cong ty SK da vi pham Hop dong thué nha khi nhiéu lan
thanh toan tién nha tré han, dic biét ky 3/2018 cham 51 ngay. Can ctr khoan
10.2 Piéu 10 ctia Hop dong cho thué, ngay 24/8/2018 bi don da thong bao cho
nguyén don biét s& don phuong chim dit hop dong tir ngay 26/09/2018. Cong
ty SK cho rang ngay 17/07/2018 Cong ty di c6 van ban s6 300/2018/CVSK-
PKT xin gia han dén ngay 15/08/2018 s& thanh toan tién thué nha ky 03/2018.
Ngay 21/08/2018 Cong ty SK da nop 140.615.000 dong dén ngay 25/08 ndp
thém 1.000.000.000 dong, tirc 12 dd dong du tién thué nha cta thang 7, 8, 9/2018
(ky 03/2018), 6ng H ba L d3 nhan tién nhung van ra thong bao chdm dut Hop
ddng cho thué vao ngay 26/09/2018 1a khong hop 1y.

Ho1 déng xét Xur nhan théy, tai Muc 10.2 Piéu 10 cua Hop déng cho thué
quy dinh bén cho thué c6 quyén don phuong cham dit hop dong va khéng co
nghia vu hoan tra tién dat coc cho bén thué trong trudng hop “Bén thué khéng
thanh todn toan bé tién thué trong vong 45 ngay ké tir ngay 01 cia thing dau
tién cua ky thanh toan”. Tai phién toa so tham dai dién ong H, ba L xac nhén c6
nhan dugc van ban xin gia han ctia Céng ty SK nhung sau ngay 15/08/2018
Cong ty SK van khong thanh todn nén ngiy 24/08/2018 ba L ra thong bao cham
dut Hop dong. Xét thay, viéc Cong ty SK xin gia han dén ngay 15/08/2018 s&
thanh toan tién thué nha ky 03/2018, bén cho thué khong co ¥ kién phan hoi va
sau d6 van nhan tién thué nha tir Cong ty SK ching to bén cho thué di dong y
gia han viéc thanh toan ky 3/2018. Theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Diéu 30
Luat kinh doanh bat dong san thi: “Bén cho thué chi c6 quyén don phwong cham
dirt hop dong thué nha khi bén thué thanh todn tién thué nha chdm 03 thang tro
Ién so véi thoi diém thanh todn tién da ghi trong hop dong ma khéng dwoc sw
chdp thudn ciia bén cho thué”. Tuy cac bén thoa thuan thoi han thanh toan tién
thué nha 1a trong vong 45 ngay ké tir ngay 01 cia thang dau cta ky thanh toan
nhung thoéa thuin nay 1a tri v6i quy dinh phap luat da vién dan néu trén nén vo
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hiéu. Du céc bén duoc quyén tu do thoa thuan ndi dung hop dong nhung bi gidi
han boi cac quy dinh ctia phap luat nham bao dam sy thoa thuan khong xam hai
dén nhiing loi ich ma phéap luat can bao vé hay trat tw cong cong (cac nguyén tac
co ban cua phap luat). Do do, viéc bi don vién dan Muyc 10.2 Piéu 10 cta Hop
d6ng cho thué dé don phuong cham dat hop déng véi nguyén don la khong co
can ctr chap nhan. Viéc 6ng H, ba L ra thong bao ngay 24/08/2018 vé viéc chdm
dat Hop dong cho thué vao ngay 26/09/2018 1a da don phuong chdm duat hop
ddng trude thoi han ma khong phai do 161 ciia bén thugé, trén thuc té hop dong da
chdm dut nén theo quy dinh tai Diéu 11.5 ctia Hop ddng thi bén cho thué phai c6
nghia vu tra lai tién coc 1.140.615.000 dong va bdi thuong cho bén thué sb tién
4.562.460.000 dong. Do d6, khang cdo cia é6ng Vii Manh H va ba Poan Minh L
d6i voi phan nay cta an so tham 1a khong c6 co so chip nhén.

[5.1.3] V& yéu cau Cong ty SK tra tién thué nha:

Nguyén don khang céo chi dong ytra tién thué nha cho bi don tu quy 4
nam 2018, quy 1 va quy 2 nam 2019 dén thoi diém cap so tham tuyén an voi 5O
tién 1a 691.624.080 dong. Do nguyén don khong khai thac dugc hét dién tich da
thué nén khong doéng y thanh toan day du tién thué nha. Nhan thay, viéc Cong ty
SK chua tra lai nha, van dang quan 1y sir dung toan bo dién tich phén nha thué
nén phai co trach nhiém tra tién thué nha theo thoa thuan tai hop dong voéi sb
tién 380.205.000 dong/thang 13 phu hop. Ong H va ba L yéu cau Cong ty SK
phai giao tra phan nha thué va tra tién thué nha tir thang 10/2018 dén ngay thuc
té tra nha, tam tinh dén ngay 14/06/2019 (ngay xét xur so tham), sb tién 1a:
380.205.000 dong x 8,5 thang = 3.231.742.500 ddng 13 c6 co s& chap nhan. Do
d6, khang cdo cua nguyén don ddi véi phan nay cia an so tham 1a khong co co
s& chip nhan.

Tai phién toa phtc tham, cac bén duong sy xac nhan sau khi xét xtr so
tham, ngay 19/9/2019 nguyén don di tién hanh ban giao toan bo dién tich cho
thué cho bi don, dén ngay 31/ 10/2019 1a ngay thuc té cham dit viéc cho thué, an
so tham co tuyén bén thué€ phai tlep tuc tra tién thué dén khi ban giao nha, do do6
dé giai quyét toan dién vy an can sura an so tham theo hudéng budc nguyén don
thanh todn thém tién nha con thiéu cho bi don tir ngay 15/6/2019 dén ngay
31/10/2019, s6 tién thanh toan thém la 380.205.000 dong x 4,5 thang =
1.710.922.500 dong. Vay tong sd thué nha nguyén don phai thanh toan cho bi
don 13: 4.942.665.000 dong. Pong thoi khong can tuyén vé nghia vu ban giao
nha nhu an so tham d3 tuyén do cac bén duong sy da ban giao nha xong. Day la
tinh tiét mai phat sinh nén khong c6 16i cua cip so tham.

Cung tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién theo ty quyen ctia bi don bd
sung yéu cau nguyén don phai tra lai hién trang ban dau dbi vai dién tich cho
thué va thanh toan tién khic phuc lai hién trang ban dau 1a 884.208.000 dong
Xét thdy, ban an so thim da tuyén “Céng ty c6 phan Pau te va Dich vu SK ¢6
nghia vu tra cho ba Poan Minh L va éng Vii Manh H phan nha thué tir tang trét
dén tang 7 (bay) ciia can nha dia chi: 407 THT va 173/40 Thanh Thai, Phirong
A3, Qudn A4, Thanh phé Hé Chi Minh (cé Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat,
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quyén sé hitu nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dat, S6 vao sé cap GCN:
CHO1700 ngay 09/09/2013 do Chu tich Uy ban nhdn dén Qudn A4 cdp, dimg
tén ong Vii Manh H va ba Poan Minh L) va nhitng tai san theo Bién ban ban
giao Idp ngay 02/11/2016 (1a bién ban tai trang cuéi c6 ghi nhdn “Bén cho thué
ban giao cho bén thué nhitng tai san vdn hanh chung ciia toan bé toa nha dé
bén thué chit dong xik Iy khi c6 sw c6 xay ra ..”) dwoc ky gitta bén cho thué la ba
Doan Minh L, ong Vii Manh H va dai dién bén thué la ong Pham Son Phu”. Tai
bién ban ban giao ngay 19/9/2019, cac bén duong su ghi nhan hi¢n trang tai san
ban giao, cac tai san bi thiéu hut mit mat so voi bién ban ban giao ngay
02/11/2016. Xét day 1a tinh tiét va yéu cau moi phat sinh tai cap phiac tham
khong thugc pham vi xét xur cua cap phuc thim, do d6 Hoi dong xet xu khong
c6 co s& xem xét ddi véi yéu cau nay cua bi don. Bi don co6 quyén khoi kién
bang mot vu an khac dé giai quyét yéu cau nay.

[5.1.4] V& yéu cau nguyén don thanh toan tién phat do cham thanh toan
tién nha:

Toa 4n cap so thAm xac dinh cach tinh mic phat dbi voi s6 ngay cham
thanh toan ctia nguyén don 1a ¢6 cin c. Theo thoa thuan tai Piém b Diéu 8.2
cia Hop ddéng cho thué thi: Mtc phat = 150% 1ai sudt tién cho vay cia
Vietcombank ky 12 thang x (gia thué nha 01 thang/30 ngdy) x s6 ngay cham
thanh toan. Theo cong thirc nay thi don vi tinh tién phat do cham thanh toan
duoc tinh theo “ngdy”. Do d6 muc 1i suit Vietcombank ky 12 thang phai dugc
chia cho 360 ngay dé phu hop v6i quy dinh phép luat va ddng nhat don vi tinh 13
“ngay”. Lii suat cho vay cia Ngan hang Vietcombank ky han 12 thang 1a 12%.
Vay cong thirc tinh tién phat chdm thanh toan 1a 0.05 x gia thué nha 01 thang/30
ngay x sd ngdy cham thanh toan. Tuy nhién cap so thim c6 nham 14n trong cach
tinh thoi gian cham thanh toan cua nguyén don nén Hoi déng xét xir phuc tham
stra lai tién phat do cham thanh toan nhu sau, Cu thé:

- Ky 1/2017: Cham 40 ngay s tién phat 1a: (0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 40 ngay) — 13.877.483 dong (s6 tién phat da trd) = 11.469.517 dong. (1)

- Ky 2/2017: Cham 42 ngay s0 tién phat 1a: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 42 ngay — 14.153.734 dong (s6 tién phat da trd) = 12.460.616 dong. (2)

- Ky 3/2017: Cham 02 ngay s0 tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 02 ngay — 550.000 dong (s6 tién phat da trd) = 717.350 dong. (3)

- Ky 4/2017: Cham 12 ngay s tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 12 ngay — 3.600.000 ddng (s6 tién phat di tra) = 4.004.100 ddng. (4)

- Ky 1/2018: Cham 26 ngay s tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 26 ngay — 14.257.688 dong (so tién phat da trd) = 2.217.862 dong. (5)

- Ky 2/2018: Cham 40 ngay s tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 40 ngay — 22.812.300 dong (so tién phat da trd) = 2.534.700 dong. (6)

- Ky 3/2018: Cham 51 ngay s tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay
x 51 ngay = 32.317.425 dong (chua tra tién phat). (7)

18



- Ky 4/2018: Tinh tur ngay 06/10/2018 dén 31/12/2018 1a cham 87 ngay sO
tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay x 87 ngay = 55.129.725 dong (chua
tra tién phat). (8)

- Ky 1/2019: Tinh tir ngdy 06/01/2019 dén 31/3/2019 la chdm 85 ngay s6
tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay x 85 ngay = 53.862.375 dong (chua
tra tién phat). (9)

~ -Ky2/2019: Tinh tir ngay 06/04/2019 dén 14/06/2019 la chdm 69 ngay s6
tién phat la: 0,05 x 12.673.500 dong/ngay x 69 ngay = 43.723.575 dong (chua
tra tién phat). (10)

Téng sb tién phat Cong ty SK con phai tra cho ba L va éng H tinh dén
ngay 14/06/2019 la: (1) + (2) +(3) +(4) H(5) +(6) +(7) + (8) +(9) +(10) =
218.437.245 dong.

Ong H va ba L yéu cau Cong ty SK phai tra tlén phat tinh dén ngay
14/06/2019 s tién 1.568.671.405 dong 1a vuot qua so tién phat tinh theo thoa
thuan gitra hai bén nén chi dugc chap nhéan mot phan vé yéu cau tién phat, budc
Cong ty SK phai tra cho 6ng H va ba L s6 tién phat 13 218.437.245 dong. S tién
khong duoc chap nhan 1a 1.350.234.160 dong.

[5.1.5] V& yéu cau boi thuong thiét hai ciia nguyén don:

Ngudi béo vé quyen va loi ich hop phép ciia bi don dé nghi Hoi dong xét
xu khong chap nhan Don khoi kién bo sung ngay 02/01/2019 cua nguyén don vi
viéc bo sung yéu cau khoi kién nay 1a vuot qua pham vi khéi kién ban dau.

Ho1 dc‘)ng xét xtr nhan thiy, ngay 18/9/2018 nguyén don khoi kién tranh
chap hop dong thué nha vai bi don, dén ngay 02/01/2019 nguyén don bd sung
yéu cau khoi kién yéu cau bi don bdi thuong thiét hai do bi don c¢6 hanh vi can
tréd hoat dong kinh doanh cua nguyén don gy ra. Theo quy dinh tai khoan 7
Diéu 28 Luat kinh doanh bat dong san thi bén thué nha co6 quyén “Yéu cdu bén
cho thué boi thuwong thiét hai do 16i ciia bén cho thué gdy ra”. Xét, quan hé
tranh chap chinh trong vu 4n 1a tranh chap hop dong thué nha, do d6 yéu cau boi
thuong thiét hai phat sinh do hanh vi can tr& cua bén cho thué dbi véi quyén
khai thac, huong loi tir dién tich thué cua bén thué van thudc pham vi giai quyét
cta tranh chip hop dong thué nha ngay 04/11/2016. Vi vay, yéu cau khoi kién
bé sung cua nguyén don la khong vuot qua pham vi khai kién ban dau. Toa an
cap so thim xac dinh quan hé tranh chap b6 sung 1a bdi thuong thiét hai ngoai
hop dong 1a chua dung, cap phuc can stra lai quan hé tranh chap 1a tranh chap
hop ddng thué nha va bdi thudng thiét hai. Sau khi phat sinh yéu cau khdi kién
bd sung, cip so tham d3 tién hanh md phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép
can, cong khai chimg cur va hoa giai theo quy dinh cia Bo luat tb tung dan su.
Do d6, trinh bay cua ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don ddi véi
ndi dung nay 1a khong co6 co sé chap nhan.

Theo Cong ty SK thi trong qua trinh cho thué nha, ba L va 6ng H da tim
moi cach dé don phuong cham dut hop dong trude thoi han, Bén cho thué da vi
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pham Hop dong ky giita hai bén, ¢6 hanh vi gy thiét hai cho Bén thué. Nguyén
don trinh bay tir sau khi nhan ban giao dién tich cho thué nhan vién cong ty va
khach hang déu dé xe & khu vyc ting hAm nhung tu ngay 07/6/2017 6 ong H vaba
L ¢6 ngan can khach hang ctia Cong ty SK dé xe ¢ ting ham, hanh vi nay da gay
can trd kho khin cho hoat dong binh thudng cia cac cong ty. Cin ctr Vi bang s6
723/2018 ngay 21/5/2018 ctia Van phong thira phat lai quan BT ghi nhén sy viéc
ctp dién dot xudt khong thong bao trude tai Toa nha s6 407 THT. Ong H ba L
dan Thong bao ngay 24/8/2018 vé viéc chdm dit hop dong cho thué anh huong
dén khach hang ctiia Cong ty SK. Ngay 26/10/2018, thang may khong hoat dong,
toan bd hé thong phong chay chita chay bi té liét, cac nhan vién ctia Cong ty SK
va cac cong ty khac dang khai thac, st dung phan dién tich thué tai Toa nha sb
407 THT phai di lai bing thang bd, thang may bi treo dirng & ting 9 (chin) cua
Toa nha. Vi bang do Vin phong thira phat lai quan BT 14p c6 ghi nhan su viée
cac ngay xay ra sy ¢ 1a ngay 28/08/2018, 29/08/2018, 17/09/2018, 16/10/2018,
17/10/2018, 26/10/2018. Cong an Phuong A3, Quan A4 ciing xac nhan c6 dén
gilr an ninh trat ty tai Toa nha 407 THT vao cac ngay 29/08/2018, 17/09/2018,
26/09/2018, 16/10/2018, 17/10/2018, 26/10/2018.

Ba L va 6ng H khong chap nhan toan bo cac yéu cau khoi kién ciia Cong
ty SK vi cho rang khoéng c6 hanh vi nao can tro hoat dong kinh doanh ctia Cong
ty SK va cac ddi tac ctia Cong ty SK. Ong H ba L cho rang tai bién ban ban giao
ngay 02/11/2016 khong thé hién c6 giao ting ham cho nguyén don, ddéng thoi
hanh lang phia trudc toa nha co noi dé xe tam thoi duoc khoang 10 chiéc va
Cong ty SK phai ty tim kiém chd dé xe cho khach hang ¢ nhimng khu vuc xung
quanh.

Nhén thay: Tai phién toa so tham ciing nhu phién toa phuc tham phia bi
don x4c nhan c6 kéo ctra cudn ting ham va dat hang rao ngin 16i di hai bén dé
khong anh hudéng dén viéc sir dung phan riéng cua chii nha. Bj don thira nhan c6
dan thong bao cong khai tai Toa nha 1a dé cac dbi tac ciia Cong ty SK biét hop
ddng s& chdm dut tir ngay 26/09/2018 véi muc dich cho ho chu dong giao tra
mat bang tranh gay thiét hai. Xét, Theo thoa thuan giita cac bén trong Hop dong
thi ““Khu viee thué” la toan bg dién tich bén cho thué dong y cho bén thué thué
lai (trie khu viee chung)”, ““Khu vuc chung” la toan bo khu viec bén trong cua
Toa nha dwoc danh cho Ben thué va cac Bén khac sw dung mot cach khong doc
quyén, bao gom nhung khong gidi han, 16i di, khu vuc ddu xe, 1é dwong, 16i ra
vdo, hanh lang, thang mdy, thang bg, nha vé sinh, phong uéng nude, 16i xe chay,
cdc khu vuee trong cdy . Khi ban giao dién tich cho thué giita cac bén c6 hai bién
ban ban giao, bién ban ban giao ngay 01/11/2016 va bién ban ngay 02/11/2016,
xet tai san cho thué la cua ong H ba L do d6 bién ban ban giao ngay 02/11/2016
c6 day du chir ky cia ong H ba L 1a bién ban ban giao cudi cing va chinh thuc.
Tuy nhién trong bién ban ban giao ngay 02/11/2016 khong c6 ndi dung giao
tang ham cho bén thué 1a Cong ty SK. Theo ndi dung hop dong da glao két thi
khu vyc cho thué 1a tr tang trét dén tang 07 cta toa nha, do d6 viéc bi don
khong ban giao khu vuc ting ham cho nguyén don 1a diing thoa thuan trong hop
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ddéng. Theo ban v& hoan cong Toa nha s6 407 THT va 173/40 Thanh Thai,
Phuong A3, Quan A4, TP. H5 Chi Minh ctia don vi thi cong la Cong ty cd phan
Xay dung Thuong mai K.L thi noi dé xe thé hién & vi tri tang ham, nhimng vj tri
khéc cta toa nha khong c6 cong nang nay.

Vi vay c6 co so xac dinh khu vuc tﬁng ham 12 “Khu vure chung” dung lam
khu vyc dau xe ma cac bén cling da thoa thuan st dung chung gitra bén thué va
bén cho thué. Viéc bi don ngan can khong cho nguyén don va khach hang dang
thué van phong tai toa nha dé xe & khu vuc tdng him 1 vi pham théa thuén
trong Hop dong di giao két. Ngoai ra, viéc 6ng H ba L dan théng bao don
phuong chidm hop déng cong khai cho cac cong ty khac dang thué lai van phong
ciia Cong ty SK biét gdy anh huong dén hoat dong ciia Cong ty SK. Hon nira,
trong qua trinh giai quyét vu an, ngay 25/09/2018 Toa an ra Quyét dinh ap dung
bién phap khan cap tam thoi s6 24/2018/QD- BPKCTT “Cdm thay déi hién trang
tai san dang tranh chdp la phan dién tich Toa nha sé 407 THT va 173/40 Thanh
Thdi, Phuwong A3, Qudn A4, TP.H6 Chi Minh tir tang trét dén tang 7 (bdy)” va

“Cam thuwe hién cdc hanh vi gay can tro, gay kho khan cho su hoat dong binh
thwong ciia Cong ty c6 phan Pdu tw va Dich vu SK va cdc cong ty khac dang
khai thac, siv dung phan dién tich cia Toa nha SO 407 THT va 173/40 Thanh
Thdi, Phuong A3, Qudn A4, TP.H6 Chi Minh tir tang trét dén tang 7 (bay )~ d6i
voi 6ng Vi Manh H va ba Doan Minh L theo don yéu cau cua Cong ty SK. Tuy
nhién ba L, 6ng H da khong tudn thi theo quyét dinh ctia Toa an va tiép tuc co
hanh vi can tro, gdy kho khan cho sy hoat dong binh thuong cua Cong ty SK va
cac cong ty khac, thé hién qua van ban cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan
A4. Hau qua cua nhitng hanh vi néu trén 13 Cong ty SK phai thanh 1y hop dong
trude han voi cac khach hang thué lai van phong, tang cuong luc luong bao vé
dé dam béo trat ty cho toa nha. Can ct khoan 2 Diéu 419 B¢ luat dan sy 2015
“Nguoi cé quyén cé thé yéu cau boi thuong thiét hai cho loi ich ma 1é ra minh
sé dwoc hudng do hop dong mang lai. Nguoi ¢6 quyén con cé thé yéu cau ngudi
c6 nghia vu chi tra chi phi phat sinh do khéng hoan thanh nghia vu hop dong
ma khéng tring ldp voi mikc boi thuong thiét hai cho loi ich ma hop dong mang
lai”. Can ¢t Khoan 5 Piéu 27 Luat Kinh doanh bét dong san thi “nghia vu cua
bén cho thué nha phdi boi thuong thiét hai do 16i ciia minh gdy ra”. Xét thiy,
nhitg cong ty 1a dbi tac thué lai vin phong ctia Cong ty SK khong con hoat
dong tai tda nha sd 407 THT va 173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, TP,
H6 Chi Minh tai thoi diém Toa so tham giai quyét vu an, giira cac bén da co
bién ban thanh 1y hop ddng nén khong can thiét phai dwa nhiing céng ty nay
tham gia t6 tung. Do d6, thiét hai ma nguyén don yéu cau 1a nhitng loi ich ma
nguyén don s& dugc hudng do hop ddng mang lai, tuy nhién do c6 hanh vi can
tré ctia bi don khién cho nguyén don khong dugc hudng nhiing loi ich nay, khi
cac ddi tac ctia Cong ty SK chidm dut hop dong trudc thdi han. Vi trong khi nhu
nhan dinh ¢ phan trén, nguyén don vin phai tra tién thué nha day du theo thoa
thuan ctia hop dong thué nha hai bén da giao két cho dén ngay ban giao nha
nhung bi don c6 céc hanh vi gay kho khan, can tr¢ hoat dong binh thuong cua
nguyén don, giy thiét hai cho nguyén don nén bi don phai c6 nghia vu boi
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thuong. Bén canh do, theo cac Bién ban cia Cong an Phuong A3, Quan A4 va
Vi béng cua Thtra phat lai thé hién tinh hinh mat trat tu tai toa nha sé 407 THT
va 173/40 Thanh Thai, Phuong A3, Quan A4, TP. Ho Chi Minh. Viéc nguyén
don phai bo sung luc lugng bao vé tai khu vuc kinh doanh 1a hoan toan can thiét
dé dam bao hoat dong binh thudng ctua Cong ty SK va cac ddi tac dang hoat
dong tai day. Do d6, Toa an cip so tham chip nhan yéu cau bdi thuong thiét hai
ctia nguyén don 1a c¢6 co s6. Khang cdo cta bi don d6i v6i phan nay cua an so
tham 1a khong c6 co so chép nhan. Thiét hai x4c dinh cu thé nhu sau:

Doanh thu tir viéc cho thué lai nha bi mat:

1. Cong ty TNHH Tén An Phong (HP sb: 44/2017/HDKT-SK ngay
11/5/2017)

Thoi han Hop ddng: Tur ngay 26/05/2017 dén ngay 25/05/2019

Thoi diém chidm dit Hop dong thué: Ngay 30/11/2017

Tién thiét hai do bi thanh Iy hop ddng 1a: 520.977.600 ddng (1) (thoi gian
mat doanh thu tir ngay 01/12/2017 dén ngay 24/09/2018 1a 10 thang, do d6 tién
thué theo Hop dong bi mat 1a: 52.097.660 dong x 10 thang = 520.977.600 dong)

2. Coéng ty Recruiter Enchange INC (HD sb: 13/2016/HDKT-SK ngay
15/12/2017)

Thoi han Hop dong: Tix ngay 01/01/2017 dén ngay 31/12/2019

Thoi diém chdm dit Hop dong thué: Ngay 30/6/2017

Tién thiét hai o bi thanh ly hop dong 1a: 1.096.352.500 dong (2)

(thot gian mat doanh thu tir ngay 01/7/2017 dén ngay 24/9/2018 1a 14
thang. Trong d6: tién thué theo Hop dong duoc tinh nhu sau:

- Tu 01/07/2017 dén 31/12/2017 gia thué 1a: 66.125.000 dong x 05 thang
=330.625.000 dong

- Tir 01/01/2018 dén 24/9/2018 gia thué 1a: 72.737.500 dong x 09 thang =
654.637.500 dong

- Phi quan Iy: 7.935.000 dong/thang x 14 thang = 111.090.000 dong)

3. Cong ty TNHH Hardsoft (HP s6 45/2017/HDKT-SK ngay 11/5/2017)

Thoi han Hop ddng: Tur ngay 02/06/2017 dén ngay 01/09/2019

Thoi diém chat dut hop dong thué: Ngay 03/11/2018

Tién thiét hai do bi thanh Iy hop ddng 1a: 181.345.990 ddng (3) (thoi gian
mat doanh thu tir ngay 03/11/2018 dén ngay 03/6/2019 1a 07 thang, do do tién
thué theo Hop ddng bi mat 1a: 25.906.570 dong/thang x 07 thang = 181.345.990
dong).

4. Cong ty C6 phan Appota (HP sd: 09/2018/HDKT-SK-Apoota ngay
01/3/2018)

Thoi han Hop dong: Tir ngay 22/3/2018 dén ngay 21/3/2020

Thoi diém chat dut hop dong thué: Ngay 01/11/2018

Tién thiét hai do bi thanh Iy hop dong 1a: 175.454.930 dong (4) (thoi gian
mat doanh thu tir ngay 01/11/2018 dén ngay 01/6/2019 1a 07 thang, do d6 tién
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thué theo Hop dong bi mat 1a: 25.064.990 dong/thang x 07 thang = 175.454.930
dong)

5. Cong ty CO6 phan Gamota (HP: 08/2018/HDKT-SK-Gamota ngiy
01/3/2018)

Thoi han Hop dong: Tir ngay 22/3/2018 dén ngay 21/3/2020

Thoi diém chat dat hop dong thué: 01/11/2018

Tién thiét hai do bi thanh ly hop dong 1a: 355.527.095 dong (5) (thoi gian
mat doanh thu tir ngdy 01/11/2018 dén ngay 01/6/2019 la 07 thang, do do tién
thué theo Hop ddng bi mét 1a: 50.789.585 ddng/thang x 07 thang = 355.527.095
dong)

Phi thué dich vu:

1. Pl}i diCl,l vu bao v¢ thang 8/2018 : Cong ty TNHH DV BV Yuki SG HN
24 (Hop dong s0: 52/2018/HDBV/SK-TL ngay 25/8/2018): 60.720.000 dong (6)
(s0 hoa don: 0000010 ngay 16/10/2018).

2. Phi dich vu bao vé thang tir thang 9/2018 dén thang 5/2019:

- Cong ty TNHH DV BV Yuki SG HN 24 (Hop dong so:
52/2018/HPBV/SK-TL ngay 25/8/2018): 37.430.833 dong (7) (s6 hoa don:
0000005 ngay 16/10/2018, sb hoa don: 0000015 ngay 22/10/2018).

- Cong ty TNHH MTV DVNV An Ninh Toan Viét (Hop dong sb:
52/2018/HPDVBV/SK-ANTYV ngay 17/10/2018): 347.833.200 dong (8) (sb hoa
don: 0000481 ngay 31/10/2018; 0000070 ngay 31/12/2018; 0000095 ngay
25/01/2019; 0000184 ngay 27/03/2019; 0000191 ngay 31/03/2019; 0000244
ngay 03/05/2019).

‘ Téng thiét hai: (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6) + (7) + (8) = 2.775.642.148
dong.

[5.1.6] Nguoi dai dién theo uy quyén ctia bi don cho rang Toa an cip so
tham khong tién hanh xem xét, tham dinh tai chd noi phat sinh tranh chap, dan
dén viéc cap so tham nhan dinh va quyét dinh khong dung véi thuc té tranh
chép. Trong ndi dung hop ddng thué nha da giao két giita hai bén khong dé cap
dén “Khu vuc chung” trong cac diéu khoan cu thé cua hop déng, nén viéc dinh
nghia va giai thich vé “Khu vuc chung” khong cé y nghia giai thich cho diéu
khoan cu thé nao trong hop dong.

Hoi dong xét xtr nhan thdy, nhu ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap
cta bi don trinh bay thi nguyén don va bi don khong c6 thoa thuan vé viéc cho
thué “Khu vuc chung”. Bi don chi cho nguyén don thué tir tAng 1 dén tang 7 cua
tda nha, ting ham 1a khu vuc st dung riéng cia gia dinh bi don. Tuy nhién, theo
bién ban ban giao ngay 02/11/2016 thi bén cho thué ban giao cho bén thué céc
tai san van hanh chung dit ¢ tang ham dé chi dong xur 1y khi co su ¢d xdy ra
nhu: My phat dién, Tu dién tong, thiét bi phong chay chita chay... Tai phién
tda nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cta bi don trinh bay tang ham 1a khu
vuc st dung riéng cua gia dinh bi don, bi don c6 chia khoa riéng. Déng thoi,
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truong hop nguyén don mudn bao tri cac thiét bi néu trén hodc xir 1y su ¢ thi
phai lién hé trudc véi bi don dé duge mé cira. Hoi ddng xét xir nhan thay trinh
bay ctia ngudi bao vé quyén va loi ich cia bi don ¢6 mau thuan, cic thiét bi van
hanh chung da giao cho nguyén don nhung lai dugc dat tai vi tri st dung riéng
ctia gia dinh bi don thi trong trudng hop khan cap khong kip thoi xtr 1y nhu bi
don trinh bay. Ngoai ra, sau khi ky hop ddng cho thué mét phan toa nha thi
nguyén don va bi don déu xac dinh c6 mot khoang thdi gian nhan vién va khach
hang cua bi don di dé xe dudi ting ham cua toa nha, trong khi tang hﬁm l1a khu
vuc riéng cua gia dinh bi don ma bi don khong hé hay biét. Bi don cho ring Toa
an cap so tham can tién hanh xem xet tham dinh tai chd noi xay ra tranh chap,
tuy nhién theo quy dinh cua B luat t tung dan su thi ThAm phan tién hanh xem
xét tham dinh tai chd khi thdy can thiét. Trong qua trinh giai quyét vu an, cip so
thAm da thu thap ban v& hoan cong cua toa nha dé xem xét cong nang cua tung
khu vuyc theo thiét ké ban dau. Hién trang cua toa nha khong thay d6i so v6i ban
ve€ chi ngu’0’1 sir dung c6 su dung dung cong nang cua tung khu vyuc hay khong,
do do6 viéc xem xeét tham dinh tai chd trong vu an nay la khong can thiét. Toa an
cap so tham khong tién hanh xem xét, tham dinh tai chd 1a khong vi pham thu
tuc t6 tung.

[6] Tir nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xtr nhan thay khang céo cua
bi don va nguyén don 1a khong c6 can ctr chap nhan.

[7] An so tham c6 sai sot trong tinh toan d6i vé6i s tién phat cham thanh
toan nén can stra lai phan nay va tinh lai an phi cho phu hop. Png thoi, do phat
sinh tinh tiét méi ngay 31/10/2019 bén thué da tién hanh ban giao dién tich thué
cho bén cho thué nhan nén can stra an so tham ddi véi sb tién thué nha nguyén
don phai thanh toan cho bi don tinh dén ngay 31/10/2019.

[8] Xeét 101 trinh bay cua nguoi bao veé quyén va loi ich hop phap cua
nguyén don, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don nhu nhén dinh
trén 1a khong c6 co s¢ nén khong chap nhan.

[9] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh
dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang cdo cua bi don, stta mot phan
an so tham. Xét dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi
Minh 1a phu hop véi nhiing phén tich néu trén nén cé cin ctr chap nhan.

[10] Can ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu 148 Bo luat t6 tung dan su 2015. Do
stra 4n so thdm nén nguyén don va bi don khang cao khong phai chiu an phi
phuc thdm. Stra mot phan 4n phi dan sy so tham, cac bén dwong su phai chiu 4 an
phi dan su so tham trén gia tri nghia vu phai thuc hién va trén gia tri yéu cau
khong duoc chip nhan.

Xét théy, ong Vii Manh H va ba Poan Minh L 1a déng bi don trong vu an,
tuy nhién tai cap so tham chi c6 ba Poan Minh L ¢6 yé€u cau phan t6 nén ba L 1a
nguoi chiu an phi dan sy so tham doi vaoi yéu cau phan t6 khong dugc chap
nhan.

Vi cac 1€ trén,
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QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 B luat T tung dan sy nim 2015;

~Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém b khoan 1 Dicu
38, diém a khoan 1 Diéu 39, biéu 227, Diéu 229 B0 luat to tung dan sy 2015;

Can ctr khoan 2 Diéu 419 B luat dan sy 2015;

Cin ctr khoan 5 Diéu 27, khoan 1 Diéu 30 Luat kinh doanh bat dong san
2014;

Cén cir Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
murc thu, mi€n, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

_ Khong chép nhan toan b khang cao cua nguyén don - Cong ty ¢ phan
Pau tu va Dich vu SK. Khong chap nhan tqa‘m bd khér}g cdo cua bi don — 6ng
Vii Manh H va ba Poan Minh L. Stra m6t phan &n so tham.

1. Chéap nhan yéu cau khoi kién ctiia Cong ty c¢b phan Pau tu va Dich vu
SK.

Cham dut Hop dong cho thué sb: 08/2016/SK —THT ngay 04/11/2016 ky
gitra bén cho thué 1a ba Poan Minh L va 6ng Vii Manh H v6i bén thué 1a Cong
ty ¢6 phan Pau tu va Dich vu SK (Hop dong dugc cong ching tai Van phong
cong chimg Chau A, Thanh phd H6 Chi Minh, s6 cong chtng: 015140, quyén sb
11TP/CC-SCC/HPGD). Ghi nhan hai bén duong sy di ban giao phan nha cho
thué theo bién ban ban giao ngay 19/9/2019.

Ba Doan Minh L va 6ng Vit Manh H c6 nghia vy tra cho Cong ty b phan
Pau tu va Dich vu SK tong s tién 1a 8.478.717.148 dong (tam ti, bon tram bay
muoi tam triéu, bay tram mwoi bay nghin, mgt tram bon muoi tdm dong) (gdm
tién dit coc 1a 1.140. 615.000 ddng, tién boi thuong do vi pham Hop déng 1a
4.562.460.000 dong, tién boi thudng thiét hai 1a 2.775.642.148 ddng).

Ké tir khi Cong ty c6 phan Dau tu va Dich vu SK ¢6 don yéu cau thi hanh
an cho dén khi thi hanh 4n xong khoan tlen noi trén, hang thang ba Doan Minh L
va 6ng Vi Manh H con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an
theo murc 14i suat qui dinh tai Diéu 468 ctiia Bo luat Dan su tuong tng véi thoi
gian chua thi hanh an.

2. Chap nhan mot phan yéu cau phan tb ctia ba Poan Minh L.

Cong ty cd phan Déu tu va Dich vu SK ¢6 nghia vu tra cho ba Boan Minh
L va 6ng Vit Manh H tong so tién 1a 5.161.102.245 dong (Nam 1y mot tram sdu
muoi mot triéu mot tram 1é hai ngan hai tran bon muoi lam dong) (gom tién
thué nha con thiéu tinh dén ngay 31/10/2019 1a 4.942.665.000 dong, tién phat do
tra cham tién thué nha 1a 218.437.245 dong).

Ké tir khi ba Poan Minh L va ong Vi Manh H c6 don yéu cau thi hanh an
cho dén khi thi hanh 4n xong khoan tién néi trén, hang thang Cong ty cb phan
Pau tu va Dich vu SK con phai chiu khoan tién 1ai cta sd tién con phai thi hanh
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an theo mirc 13i suit qui dinh tai Piéu 468 ctia B luat Dan su tuong ung voi
thoi gian chua thi hanh an.

3. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cia ba Poan Minh L vé yéu cau
Cong ty co phan Pau tu va Dich vu SK phai b01 thudng hop dong so tién la:
2.281.230.000 dong (hai ti, hai tram tam muoi mot triéu, hai tram ba muoi nghin
dong) va yéu cau tra so tién phat vuot qua quy dinh la 1.350.234.160 dong (mot
ti, ba trdam ndm muoi triéu, hai tram ba muwoi bon nghin, mét tram sau muwoi dong).

4. An phi dan sy so thim:

Cong ty c6 phan Dau tu va Dich vu SK chiu an ph1 sd tién 1a 113.161.102
dong (Mot tram muoi ba trigu mot tram sdu muoi mot ngan mot tram 16 hai dong)
duoc trir vao tién tam Ung an phi da nop la 56.851.538 dong (nam muwoi sau
tri¢u, tam tram nam muoi mét nghin, ndm tram ba muoi tdm dong) theo bién lai
s6: AA/2018/0016352 ngay 21/09/2018 va 54.152.774 ddng (nam muoi bon
triéu, mot tram nam muoi hai nghin, bay tram bdy mwoi bon dong) theo bién lai
s6: AA/2018/0016929 ngay 21/01/2019 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan
A4, Thanh phd H6 Chi Minh. Cong ty c6 phan Pau tu va Dich vu SK con phai
ndp thém 2.156.790 dong (Hai triéu mot tram ndam muoi sdu ngan bay tram chin
muoi dong) tién an phi.

Ba Poan Minh L, 6ng Vii Manh H chiu 4n phi s6 tién 1a 116.478.717
dong (mot tram muot sdu triéu, bon tram bay muoi tdm nghin, bay tram muwoi bay
dong).

Ba Doan Minh L chiu an phi sb tién 1a 104.629.283 dong (Mot tram Ié bon
triéu sau tram hai muwoi chin ngan hai tram tdm muoi ba dong), duge trir vao tién
tam Gng an phi dd ndp 1a 56.019.077 ddng (ndm mucoi sdu triéu, khong tram
muwoi chin nghin, khéng tram bdy muwoi bay dong) theo bién lai sd:
AA/2018/0016583 ngay 14/11/2018 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan A4,
Thanh phé HO Chi Minh. Ba Poan Minh L con phai ndp thém 48.610.206 dong
(Bon muroi tam triéu sdu tram muwoi ngan hai tram 1é sau dong) tién an phi.

5. An phi dan su phiic tham:

Ba Poan Minh L, 6ng Vii Manh H khong phai chiu an phi dan su phtc
tham, ong H va ba L dugc hoan tra lai sb tién 300.000 déng tam ung an phi da
ndp theo bién lai thu sé 0017535 ngay 28/6/2019 cta Chi cuc Thi hanh an dan
su Quan A4, do 6ng Pang Trong Khanh 14 ngudi dai dién theo uy quyén ndp
thay.

Cong ty cd phén Pau tu va Dich vu SK khéng phai chiu an phi dan sy phic
tham, Cong ty co phan Pau tu va Dich vu SK dugc hoan tra lai s6 tién 300.000
ddng tién tam ung an phi dd ndp theo bién lai thu s6 0017580 ngay 10/7/2019
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan A4.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguo6i duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh
an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
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thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai céac biéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh &n dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thyc hi¢n theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su./.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

“TAND t6i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
-TAND cip cao tai TP.HCM;

-VKSND TP.HCM,;
-TAND Quan A4;
-Chi cuc THADS Quén A4;

-Cac duong su;

“Luru (T 20). Phung Vin Hai
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HOI PONG XET XU PHUC THAM

CAC THAM PHAN

Vii Thi Thu Hwong Lé Thi My Nhung

THAM PHAN - CHU
TQA PHIEN TOA

Phung Van Hai
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