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TOA AN NHAN DAN TiNH BA RIA-VUNG TAU
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:
Thém phan - Chii toa phién toa:  Ong Cao Minh V¥
Cdc Tham phan: Ong Trinh Hoang Anh
Ong Poan Ngoc Thién

- Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Hoa - Thu ky Toa an nhan dan tinh Ba Ria-
Viing Tau.

- Pai di¢n Vién Kiém sdt nhin dén tinh Ba Ria-Viing Tau tham gia
phién toa: Ong Lé Van Thién - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06 thang 6, 11 thang 7 va 22 thang 7 nam 2019, tai tru so
Toa an nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau, xét xir phiic tham cong khai vu an thy
1y s6 26/2019/TLPT-DS ngay 18 thang 01 nam 2019 vé “Tranh chap hop dong
thué tai san”.

Do ban 4n dan sy so tham s6 80/2018/DS-ST ngay 27 thang 11 nim 2018
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria-Viing Tau bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phic tham s6 69/2019/QD-PT ngay 16
thang 4 nam 2019, Quyét dinh hoan phién toa phiic thém sO 84/2019/QD-PT ngay
14 thang 5 ndm 2019, Quyét dinh tam ngumng phién toa so 39/2019/QD-PT ngay 06
thang 6 nam 2019, Thong bao vé viéc ma lai phién toa so 40/2019/TB-TA ngay 25
thang 6 ndm 2019 va Quyét dinh tam ngimg phién toa s 42/2019/QD-PT ngay 11
thang 7 nam 2019, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Duong Thi V, sinh nam 1963. ’
Dia chi: Biét thy S, thon V, xa C, thanh pho H, tinh Quang Nam (vang mat
06-6-2019 va ngay 11-7-2019, c6 mat ngay 22-7-2019).

Nguoi dai dién theo ity quyén: Opg Luong Quéc H, sinh nim 1992. ‘

Dia chi: Thon V, xa C, thanh pho H, tinh Quang Nam (Theo gidy ty quyén
ngay 15-10-2018) (cO mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp: (A)ng’ Nguyén Vin A, Luat su
thudc Van phong Luat su G — Poan Luat su thanh pho Ha Noi (c6 mat ngay 22-
7-2019).

2. Bi don: Ong Kwon Mun S, sinh nam 1954
Dia chi: 662 N, phuong N, thanh pho V, tinh Ba Ria — Viing Tau (c6 mat).



Nguoi dai dién theo ity quyén: Ong Van Myung K, sinh nam 1955.
_bia chi: 17 H, phuong B, quan T, Thanh ph6é H6 Chi Minh (Theo gidy uy
quyén ngay 16-12-2016) (c6 mat).

3. Nguoi lam chitng: Ong Bui Xuan H, sinh nim 1982.
Dia chi: 484/16/22 Buong B, phuong T, thanh pho V, tinh Ba Ria-Viing
Tau (vang mat, c6 don d€ nghi xét xur vang mat).

4. Nguoi khang cao: Ba Duong Thi V — Nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién ngay 29-8-2016 va Cac lan lam viéc tai Toa, nguyén
don va nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 10-4-2009, ba Duong Thi V 1a chu khach san VW va 6ng Kwon Mun
S ¢6 ky hop dong thué khach san, theo d6 cac bén thoa thuin ba V cho éng S
thué khach san VW, dia chi 08 T, phuong T, thanh phd V dé kinh doanh dich vu
lwu tri va cac dich vu khach san khac. Thoi han thué 14 5 nim, bat dau tir ngay
28-4-2009. Gia thué cac bén thoa thuan: 12 thang dau tién thi gia thué 1a 19.000
USD/thang (giam 1.000 USD cho 06 thang dau con 18.000 USD/thang); tir ndm
thir 2 thi ting 20% so véi nam dau, tir nam thir 3 tré di thi gia thué bang nam
lién ké trude d6 cong thém 20% gia khai diém ctia ndm dau tién. Ong S dit coc
s0 tién 54.000 USD.

Ngay 10-8-2009, hai bén ky phu luc hgp dong thoa thuan lai gia thué, theo
d6 tir thang 9-2009 dén hét nam 2009 gia thué 1a 20.000 USD/thang; tir thang
01-2010 dén hét thoi han thué thi gia thué 1 21.000 USD/thang.

Ngay 29-6-2011, o6ng S 1am gidy cam két tra lai khach san vao ngay 31-7-
2011 va hai bén s& tinh toan lai tién stra chita khach san do mot nguoi trung gian
lam gia sau do trir vao tién dat coc.

Trong thoi gian thué khach san, 6ng S da khong thanh toan tién theo hop dong
da ky két, cu thé: Tir ngy 28-4-2009 dén ngay 31-7-2011, s6 tién 6ng S phai tra cho
ba V 13 9.968.486.000 dong, gom: Tir ngay 28-4-2009 dén 30-8-2009 la 18.000 USD
X 4 thang + (18.000 USD: 30 ngay) x 02 ngay = 73.200 USD (twong duong
1.241.838.000 dong); tir 01-9-2009 dén 31-12-2009 la 20.000 USD/thang x 4 thang
= 80.000 USD (twong dwong 1.356.320.000 dong); tir 01-01-2010 dén 31-7-2011 Ia
21.000 USD/thang x 19 thang = 399.000 USD (tuong duong 7.370.328.000 dong)
nhung ong S mdi chi thanh toan cho ba 6.037.706.000 dong, con thiéu
3.930.780.000 dong.

Ngoai ra, trong thoi gian thué khach san, ong S da 1am hu hong nhiéu tai
san trong khach san. Ngay 10-7-2012, ba V ky hop dong voi1 Cong ty TNHH
MTV thuong mai dich vu xay dung BT vé viéc nang cap, sua chira khach san
VW. Téng toan bd chi phi stra chita 1a 1.331.000.000 dong.

Nay, ba Duong Thi V yéu cau ong S phai phai c¢6 trach nhiém thanh toan
cho ba V s tién thué khach san con thiéu 1 3.930.780.000 dong va chi phi sta
chita khach san 1a 1.331.000.000 dong.



Tai vin ban y kién ngay 13-12-2016 va cdc lan lam viéc tai Toa, bi don —
ong Kwon Mun S va nguoi dai dién hop phap trinh bay:

Ong S xac nhan: Ngay 10-4-2009, giita ong S va ba V ¢6 ky hop dong thué
khach san VW va sau d6 cac bén tiép tuc ky két phu luc hop dong vé viéc thoa
thuan lai gia thué khach san nhu ba V trinh bay la ding. Ngay 29-6-2011, 6ng S
lam gidy cam két tra lai khach san vao ngay 31-7-2011 va hai bén s& tinh toan lai
tién stra chita khach san do mot nguoi trung gian 1am gia sau do trir vao tién dat
coc. Trong qua trinh thuc hién hop dong thi ong S thanh toan tién thué khach
san hang thang véi phuong thitc chuyén khoan qua ngan hang va ca bang tién
mat.

Doi véi cac yéu cau khoi kién cua ba V thi 6ng S khong chap nhan vi:

- V& yéu cau thanh toan chi phi sira chita khach san: Theo gidy cam két
ngay 29-6-2011, thi cac bén thoa thuan 1a dén ngay 31-7-2011, cac bén tinh toan
lai chi phi stra chita khach san do mdt nguoi trung gian lam gia sau do trur vao
tién dit coc, tuy nhién thoi diém nay cac bén khong thuc hién theo gidy cam két
trén. Theo hop ddng sira chita khach san ma ba V cung cép thi thoi diém ky két
hop ddng sira chita khach san thi nguoi khac da quan 1y khach san chir khong
phai ba V. Ong S khong dugc biét va khong duoc ching kién viée stra chita hay
hach todn vi¢c stra chira.

- Vé yéu cau doi tién thué nha con thiéu 1a khong c¢6 cin ctr vi khi cac bén
théng nhét lam cam két tra lai khach san, gifta hai bén khong hé c6 x4c nhén la
ong S con thiéu tién thué nha va sd tién con thiéu 1a bao nhiéu. Mit khac, sau
khi chém dut hop déng thué khach san thi 6ng S con ¢ lai khach san gan nam
rudi, néu nhu cho rang 6ng con thleu tién tai sao khong c6 bat ky dong thai nao
vé viéc yéu cau thanh toan sd tién con thiéu. Pong thoi khi 6ng khai kién ba V
doi tién dat coc tai sao ba V khong bao gio dén va ciing khong gap mit ong S.

Tai ban an dan sy so tham s 80/2018/DS-ST ngay 27 thang 11 nam 2018
ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria-Ving Tau, di cin cu:
Diéu 26, Diéu 35, Piéu 39, Diéu 266, Piéu 271, Piéu 273 B luat t6 tung dan
su; Diéu 427 va Diéu 480 Bo luat Dan sy nim 2005; Piéu 48 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14; khoan 3 Piéu 27 Phap 1énh 4n phi, 1¢ phi Toa an, tuyén
xu: Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba Duong Thi V ddi voi ong Kwon
Mun S vé yéu cau budc ong S phai co trach nhiém thanh toan tién thué khach
san con thiéu la 3.930.780.000 déng va chi phi sira chita khiach san la
1.331.000.000 dong.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo theo luét dinh.

Ngay 04-12-2018, , nguyén don ba Du:cmg Thi V c6 don khang céo toan bo
ban an so tham, yéu cau cap phuc tham giai quyét lai vu an theo quy dinh cia
phap luat, bao vé quyén va loi ich hop phéap cho ba.

Tai phién toa phiic tham ngay 06-06-2019: Nguyén don giit nguyén yéu cau
khoi kién va khang céo; bi don dé nghi cap phtic tham khong chap nhan khang
cao cua nguyén don, gitt nguyen ban an so tham; cac duong su khong thoa thuén
dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an nhung déu yéu cau Tda an tam nglmg



phién toa dé ba V va ong S truc tiép ddi chat 1am o s6 tién thué khach san da tra
va con thiéu, sb tién chi phi stra chira khach san.

Sau khi ra quyét dinh tam nging phién toa, ngay 18-6-2019 Toa an nhan
dan tinh Ba Ria-Viing Tau di triéu tap cac duong sy dén tham gia ddi chat. Tai
budi ddi chét, cac duong sy trinh bay nhu sau:

+ Vé gid thué khdch san: Nguyén don, ba Duong Thi V x4c nhan gia thué
khach san thuc hién theo hop dong thué va phu luc hop dong.

Bi don, ong S khai gia thué khach san tir thang 04-2009 dén thang 07-2011
1a 18.000 USD/thang, cin cir theo Gidy cam két ngay 29-6-2011.

Nguyén don khai: S¢ di trong Gidy cam két ngay 29-6-2011, 6ng S ghi
“Hién nay t6i dang thué khdach san VW gia 1 thang 1 18.000 USD” 1a vi may
thang cudi truéc khi chdm dut hop dong, ong S kinh doanh khé khin nén hai
bén co6 thoa thuan miéng 13 giam tién thué con 18.000 USD/thang, con nhiing
thang trudc d6 van tra theo hop dong.

+ Vé thoi han thué va phirong thitc thanh todn: Hai bén xac nhan dung nhu
trong hop dong thué khach san ngay 10-4-20009.

+ Vé 50 tién thué khdch san con thiéu:

Nguyén don khai vé s6 tién thué ma bi don con thiéu nhu sau:

- Thang 07-2009 (tir 28-6 dén 28-7): Pa chuyén khoan 180.830.000 dong,
chua da 18.000 USD/théang.

- Thang 9-2009 (tir 28-8 dén 28-9): Pa chuyén khoan 279.380.000 dong, chua
du 20.000 USD.

- Thang 10 va thang 12-2009: Chua thanh toan, thiéu mdi thang 20.000 USD.

- Tr thang 02 dén thang 05-2010: Chura thanh toén, thiéu mdi thang 21.000 USD.

Bi don cho rang di thanh toan du sb tién thué mdi thang 18.000 USD cho
nguyén don. Trong do, thang 07-2009, da chuyén khoan 180.830.000 dong, tra
qua credit card 5.099 USD va tra tién mat cho chi T 3070 USD, tong cong 1a
18.000 USD. Riéng chtng ctr vé viéc tra tién thué cua thang 9-2009, thang 10-
2009, thang 12-2009 va tir thang 02 dén thang 05-2010, bi don s& bo sung cho
Toda an trong vong 10 ngay ké tir ngay 18-6-2019.

+ Vé chi phi sita chita khdch san:

Nguyén don trinh bay: Khi bi don thué khach san da tu y stra chira va cho
thué lai. Trong hop dong c6 ghi s6 tién dit coc sé dung dam bao cho viéc sira
chita sau khi chAm dat hop dong. Ngay 26-9-2011, hai bén c6 ky gidy cam két
v6i ndi dung: Pén ngay 31-7-2011, hai bén sé tinh lai tién sira chira khach san
do mot nguoi trung gian lam gia sau do s€ trir vao tién dit coc. Dén ngay 10-7-
2012, nguyén don da ky hop dong véi Cong ty TNHH MTV DTi dé stra chira
khach san va di thanh toan cho Cong ty DT sb tién 1.331.000. 000 ddng theo hoa
don ngay 28-8-2012. Theo thoa thuan thi nguyén don khong can phai cho bi don
biét vé thoi diém, noi dung sira chira.

Bi don trinh bay: S6 tién stra chita khach san 1.331.000.000 dé)ng bi don
khéng ddng y vi: Hop ddng sira chira 1ap vao thang 07-2012 12 01 nim sau ngay



hai bén ban giao khach san, thoi diém nay nguyén don ciing di ban khach san
cho ngudi khac, cac ndi dung sira chita khong lién quan dén khach san VW.

Tai phién toa ngay 11-7-2019, nguyén don x4c nhén nhu sau:

- V& gia thué khach san: Tir thang 05-2009 dén thang 05-2010 thuc hién
theo ding hop ddng thué va phu luc hop dong ngay 10-8-2009; tur thang 06-
2010 dén thang 07-2011, nguyén don chdp nhin giam gia thué xubng con
18.000 USD cho bi don vi bi don kinh doanh gap khé khan.

- V& sb tién thué da tra va con thiéu: Nguyén don xac nhan bi don da tra du
tién thué khach san cho cac thang 5,6,7,8,11 nam 2009 va tir thang 01-2010 dén
thang 07-2011. Riéng thang 09-2009, bi don mdi chi tra 279.380.000 dong,
tuong duong 15.674,4 USD (theo ty gida USD/VND ngay 04-9-2009 cua Ngan
hang Vietinbank), con thiéu 4.325,6 USD. Thang 10 va thang 12-2009, bi don
chua tra s6 tién thué 1a 20.000 USD. Tong cong, bi don con thiéu 44.325,6 USD,
quy dbi thanh tién VND tai thoi diém xét xtr 1a 23.236 ddng/1 USD x 44.325,6
USD = 1.029.950.000 dong.

Bi don van giit nguyén y kién 1a gia thué khach san trong suét qué trinh
thué 1a 18.000 USD/thang; bi don da thanh toan du tién thué khach san cho
nguyén don nhung xic nhan khong cung cip dugc ching cir vé viéc da thanh
toan tién thué khach san cho cac thang 09, 10 va 12-2009.

Tai phién toa ngay 22-7-2019, ba V xuit trinh 03 gidy ndp tién dé cac ngay
02-02-2010, 12-3-2010 va 06-5-2010, c6 dong dau treo ctia Ngan hang
Agribank chi nhanh tinh Ba Ria-Viing Tau (bl 314-316) va cho rang: Ba 1a
nguoi dd ndp sb tién trén vao tai khoan ciia minh dé Ngan hang thu no di véi
khoan ng ba dang vay tai Ngan hang nay, khong phai 1a khoan tién ma bi don
ndp tra tién thué khach san. Vi vdy, ba cho rang tir thang 02 dén thang 05 nim
2010, bi don chua thanh toan tién thué khach san cho ba.

Bi don van khéng dinh cac khoan tién trén do bi don nop vao dé tra tién
thué khach san va di thanh toan du tién thué khach san cho nguyén don trong
sudt qua trinh thué, vi néu cong don tién thué nha ma bi don da thanh toan tir
thang 04-2009 dén thang 07-2011 rdi chia déu cho sb thang thué (27 thang) thi
da da 18.000 USD/thang nén khong con thiéu tién thué khach san. Bi don khong
cung cap thém ching ctr gi khac.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don trinh bay: Theo
hop dong thué khach san va Cong van s6 781/CV-BRVT-KHDN ngay 25-7-
2016 ctia Ngan hang Vietinbank thi tong so tién thué khach san ma ong S phai
tra cho ba V 12 9.968.486.000 dong, nhung trén thyc té, bi don méi chi tra duoc
sO tién 13 6.781.386.000 dong, con thiéu 3.187.100.000 dong. Do vay, dé nghi
Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khang cdo ciia nguyén don, budc ong S phai
thanh toan cho ba V s tién 4.518.100.000 dong, trong do, tién thué khach san 14
3.187.100.000 ddng va tién chi phi sira chita khach san 1a 1.331.000.000 dong.

Nguyén don dong ¥ véi quan diém cua Luat su va khong bo sung gi thém.
Quan diém cua Pai dién Vién kiem sdt nhan ddn tinh Ba Ria-Viing Tau vé
viéc gidi quyét vy an:



Vé t6 tung: Pon khang céo cta ba Duong Thi V phu hop quy dinh tai Piéu
272 B luat tb tung dan su va nop trong thoi han luat dinh. Nhitng nguodi tién
hanh t& tung da thuc hién dung va dﬁy du trinh ty, tha tuc o tung theo quy dinh.
Nhitng nguoi tham gia t§ tung da thuc hién dung quyén, nghia vu ctia minh theo
quy dinh cua B luat td tung dan sy.

Vé noi dung: Pé nghi Hoi ddng xét xtr khdng chip nhan yéu cau khang céo
ctia ba Duong Thi V, gilt nguyén quyét dinh cta ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai ligu, chimg ctr da duoc xem xét tai phién toa, trén co s&
két qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé don khdng cdo: Pon khang cdo ciia ba Duong Thi V dam bao yéu
cau theo quy dinh tai DPiéu 272 va ndp trong thoi han quy dinh tai Diéu 273 Bo
luat t6 tung dan su nén dugc chdp nhan xem xét theo thu tuc phuc tham.

[1.2] Viéc ving mdt ngwoi tham gia té tung tai phién toa phiic tham:

Nguyén don ba Duong Thi V ving mit tai cic phién toa ngay 06-6-2019
va ngay 11-7-2019, nhung dd c6 nguoi dai dién theo uy quyén c6 mat; nguyen
don va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don la ong Nguyén
Vin A xac nhan: Nguyén don chi yéu cau luat su bao vé quyén va loi ich hop
phap tai phién toa ngay 22-7-2019, cac phién toa trudc do nguyén don khong
yéu cau; nguoi 1lam chimg Bui Xuan H c6 don dé nghi xét xtr vang mit va Xac
nhan giit nguyén 10i khai tai cAp so thAm. Do vay, cin ctr Diéu 296 Bo luat to
tung dan su, Hoi dong xét xtr quyét dinh xét xir vang mit nhitng ngudi tham gia
tb tung néu trén.

[1.3] Vé thoi hiéu khoi kién: Do khong c6 duong su ndo yéu cau ap dung
nén khdng xem xét.

[2] Vé néi dung: Xét yéu cau khang cdo ciia ba Duong Thi V:

[2.1] Vé yéu cdu trd tién thué khdch san con thiéu:

[2.1.1] Vé hiéu lic hop dong thué khdch san:

Hop dong thué khach san ngay 10-4-2009, phu luc hop dong ngay 10-8-
2009 dugc nguyén don va bi don giao két trén co so ty nguyén, c6 ndi dung va
hinh thirc phtt hop quy dinh cta phap luat nén c6 hiéu luc, 1am phat sinh quyén
va nghia vy cho céc bén.

[2.1.2] Vé gid thué khdch san:

Theo 10i khai ctia nguyén don va chtng cir ma nguyén don cung cap 13 hop
ddng thué khach san ngay 10-4-2009 (bl 07-09), phu luc hop dong ngay 10-8-
2009 (bl 06) thi gia thu€ khach san duoc tinh nhu sau:

Tir ngay 28-4-2009 dén ngay 31-8-2009: 18.000 USD/01 thang;

Tir ngay 01-9-2009 dén ngay 31-12-2009: 20.000 USD/ 01 thang;

Tir ngay 01-01-2010 dén ngay 31-7-2011: 21.000 USD/ 01 théang.



Tir thang 06-2010 dén thang 07-2011, do viéc kinh doanh kho khin nén bi
don xin giam gia thué con 18.000 USD/01 thang va dugc nguyén don chip
nhan, trude d6 bi don van thanh toan theo gia da ghi trong phu luc hop dong.

Con theo bi don thi gia thué khach san duoc ap dung trong subt thoi gian
thué 1a 18.000 USD/01 thang, theo gidy cam két ngay 29-6-2011 (bl 148).

Xét 101 khai ctia nguyén don pht hop voi mirc gia ghi trong hop dong thué
khach san va phu luc hop déng ngay 10-8-2009, phu hop véi ching ctr nguyén
don cung cap 14 ban sao ké tai khoan ctia Ngan hang Agribank (bl 133-138) va
Ngan hang Eximbank (bl 128-132), phu hop chimg ctt bi don cung cap 1a Ban
Liét ké phat sinh GL/Tai khoan cia Ngan hang Pong A (bl 95-104), thé hién s6
tién thyc té ma bi don di thanh toan cho nguyén don theo timg thang ding bang
gia thué da ghi trong hop dong thué va phu luc hop dong, cu thé nhu sau:

Tl ngay 28-4-2009 dén 31-8-2009: Mdi thang bi don di thanh toan 18.000 USD
(theo ty gia USD/VND tai thoi diém chuyén khoan ctia Ngan hang Vietinbank);

Théang 11-2009: Bi don chuyén khoan 02 lan tong cong 357.348.000 dong,
tuong duong 20.000 USD (theo ty gia USD/VND ngay 05-11-2009 va ngay 11-
11-2009 cua Ngan hang Vietinbank);

Tur thang 01-2010 dén thang 05-2010: Mdi thang bi don di thanh toan 21.000
USD (theo ty gid USD/VND tai thoi diém thanh toan ctia Ngan hang Vietinbank);

Riéng tir thang 06-2010 dén thang 07-2011: Mdi thang bi don di thanh toan
18.000 USD (theo ty gia USD/VND tai thoi diém chuyén khoan ciia Ngan hang
Vietinbank), pht hop véi 10i khai ctia nguyén don vé viéc giam gia thué con
18.000 USD/thang tuir thang 06-2010.

Vi vay, Hoi dong xét xir co cin ctr xac dinh gia thué khach san theo 101 khai
va ching ctr ma nguyén don cung cap, nhu sau:

Tir ngay 28-4-2009 dén 31-8-2009: 18.000 USD/01 thang;

Tir ngay 01-9-2009 dén 31-12-2009: 20.000 USD/01 thang;

Tir ngay 01-01-2010 dén 31-3-2010: 21.000 USD/01 théang;

Tir ngay 01-6-2010 dén 31-7-2011: 18.000 USD/01 thang.

Bi don khai gi4 thué dugc xac dinh cin ct vao Gidy cam két ngay 29-6-
2011 1a khong chinh xéc, vi trong Gidy cam két ndy, ong S ghi “Hién nay, t6i
dang thué khach san VW gia 01 thang 1a 18.000 USD”, ¢6 nghia 14 tai thoi diém
lap gidy cam két, gia thué khach san 1a 18.000 USD chir d6 khong phai 1a gia
thué tir lac ky hop dong. Do vay, Hoi dong xét xtr khong chap nhan xac dinh gia
thué khach san theo 101 khai ctaa bi don.

[2.1.3] Vé s6 tién thué khdch san bi don da tra va nguyén don da xdc nhdn:

Trén co so 10i khai xac nhan ctia nguyén don, d6i chiéu chimg tir giao dich
chuyén khoan, ching ct giao nhdn tién mit ma cic bén dd cung cip cho Toa an
va thong bao ctia Ngan hang Vietinbank vé ty gia hdi doai USD/VND tai ting
thoi diém thanh toan, Hoi dong xét xir du cin cr xac dinh:

- Tr thang 04-2009 dén hét thang 08-2009: Mbi thang bi don d tra tién mit
va chuyén khoan du cho nguyén don 18.000 USD (bl 138, 312, 313);



- Thang 11-2009, bi don d3 chuyén khoan du sb tién 20.000 USD (bl 138).

- Thang 01-2010, bi don da chuyén khoan du so tién 21.000 USD (bl 138).

- Tur thang 06-2010 dén hét thang 07-2011: Mdi thang bi don di chuyén
khoan du cho nguyén don 18.000 USD (bl 129-131, 136-137);

Nhu vay, ddi véi nhitng thang néu trén, bi don da thyc hién ding nghia vu
tra tién thué khach san cho nguyén don, nguyén don khong c6 yéu cau gi thém
nén Hoi dong xét xir khong xem xét.

Pbi v6i khoang thoi gian tir thang 02- 2010 dén thang 05-2010: Bi don khai
d3 thanh toan da 18.000 USD/thang va cung cap chimg cir bd sung tai cap phuc
tham 13 03 chung tur giao dich cia Ngan hang Agribank ngay 02-02-2010, ngay
12-3-2010 va ngay 06-5-2010 (bl 298-300). Tai phién toa ngay 11-7-2019, dai
dién nguyén don 6ng Luong Qudc H xé4c nhan tir thang 02 dén thang 05-2010,
bi don da ndp tlen mat vao tai khoan cua ba V moi thang 21.000 USD nén
khong co yéu cau gi ddi voi so tién thué khach san cia nhiing thang nay. Do
vay, Hoi dong xét xir c6 can cir xac dinh tir thang 02 dén thang 05-2010, bi don
cling da thanh todn du cho nguyén don mdi thang 21.000 USD ding nhu thoa
thuan trong phu luc hop dong.

Tai phién toa ngay 22-7-2019, ba V xuét trinh 03 gidy ndp tién dé cac ngay
02-02-2010, 12-3-2010 va 06-5-2010 cua Ngan hang Agribank chi nhanh tinh
Ba Ria-Viing Tau (bl 314-316), s6 tién ndp vao timg ngay dung bang s6 tién ghi
trén ching tir giao dich ma bi don dé cung cap (bl 298-300). Tuy nhién, ba V
cho rang ba l1a nguoi da ndp sO tién trén vao tai khoan cia minh dé Ngan hang
thu no 601 vOi khoan ng ba dang vay tai Ngan hang nay, chir khong phai day la
khoan tién ma bi don ndp tra tién thué khach san. X¢ét 101 khai nay cua nguyén
don khong phu hop voi ndi dung cua cac glay ndp tién ba di cung cép, vi trong
cac giay nop tlen nay déu ghi nguoi nop tién 1a Cong ty TNHH DVTM P (la
Cong ty truc tiép chuyén khoan tién thué khach san cta 6ng S cho ba V trong
sudt qué trinh thué), ndi dung ndp 1a tra tién thué khach san; khong phu hop voi
161 xac nhan cia chinh dai dién nguyén don tai phién toa ngay 11-7-2019 va
khéng pht hop véi 101 khai, chimg ctr bi don cung céap (bl 298-300). Do vy, 10i
khai ndy ctia nguyén don khong duoc chap nhan.

[2.1.4] Vé s0 tién thué khdch san nguyén don cho rang bi don chwa tr
hoac chwa tra du:

Tai cap so tham, nguyén don cin cir vao mirc gia thué khach san quy dinh
trong hop dong thué, phu luc hop dong va ty gia USD/VND trung binh ma Ngén
hang Vietinbank cung cap (bl 02), xac dinh sd tién thué khach san ma bi don con
thiéu 1 3.930.780.000 dong. Tuy nhién, tai cAp phuc tham, sau khi hai bén ddi
chat va cung cap chung cr bo sung thi nguyén don xac nhan chi yéu cau bi don
thanh toan khoan tién thué khach san con thiéu 1a 3.187.100.000 dong.

Xét yéu cau nay cua nguyén don thi thay: Viéc nguyén don cin cr vio gia
thué khach san theo hop dong va phu luc hop dong va ty gia trung binh gitra
USD/VND ma Ngan hang Vietinbank cung cip dé tinh ra sé tién thué khach san
bi don con thiéu 3.187.100.000 dong 1a khong chinh xac. Béi 18, gia thué khach



san tir thang 10-2010 d3 duoc nguyén don chip thuan giam xudng con 18.000
USD/thang. Mit khac, ty gia gitta USD/VND tai ting thoi diém thanh toan 1a
khac nhau nén khong thé 1dy muc ty gia trung binh dé tinh s tién phai tra nhu
nguyén don trinh bay.

Vi vay, Hoi dong xét xir khong chap nhan tinh sé tién thué khach san bi
don phai tra va con thiéu theo cach tinh ctia nguyén don.

Theo phan tich tai muc [2.1.3], trong cac thang 4, 5, 6, 7, 8, 11 nam 2009 va
tir thang 01-2010 dén hét thang 07-2011, bi don d4 thanh toan du tién thué khach
san cho nguyén don theo ding thoa thuan giita hai bén. Pdi voi thang 09-2009,
bi don chi cung cap dugc chimg cir vé viée da chuyén khoan cho nguyén don
279.380.000 dong, twong dwong 15.674,4 USD (theo ty gia USD/VND ngay 04-
9-2009 ciia Ngan hang Vietinbank), con thiéu 4.325,6 USD. Con thang 10 va
thang 12-2009, bi don khong chimg minh dugc di tra sd tién thué 1a 20.000
USD/thang. Nguyén don khong thira nhan viéc bi don da thanh toan du tién thué
cho 03 thang nay. Nhu vdy, tong s tién bi don con thiéu cua 03 thang trén 13
44.325,6 USD, quy d6i thanh tién VND tai thoi diém xét xur 1a 23.236 dong/1
USD x 44.325,6 USD = 1.029.950.000 dong.

[2.1.5] Xét, s6 tién thué khach san dugc bi don tra cho nguyén don theo
ting thang qua hinh thic chuyén khoan (ngoai trir nhitng thang tra tién mat da
duogc hai bén xac nhan). Khi chuyén khoan tién, bi don ludn ghi rd chuyén tién
thué khach san cho thang nao va viéc chuyén tién nay ludén dugc Ngan hang ghi
nhan lai trong s6 theo ddi tai khoan ciia ca hai bén. Nhu vay, néu thang nao bi
don d3 thanh toan déu thé hién rd trén tai khoan cua hai bén hodc co ching tir
giao nhan tién mat va da duoc nguyén don xac nhan. Mac du, Toa an da tam
ngung phién toa 02 lan dé tao diéu kién cho bi don cung cdp chimg ctr ching
minh viéc d3 thanh toan tién thué khach san cua 03 thang néu trén nhung bi don
khéng cung cap duoc.

Bi don ciing cho rang, néu céng don s tién thué khach san ma bi don da tra
tir thang 04-2009 dén thang 07-2011 i chia déu cho sd thang da thué (27
thang) thi da du 18.000 USD/thang nén khong con thiéu tién thué khach san. Loi
khai nay cta bi don 1a khong c6 can ctr chap nhén, vi nhu trén da phén tich, tién
thué dugc tra theo timg thang, gia thué tai mdi thoi diém 13 khac nhau (khong
phai chi 18.000 USD), ty gia USD/VND tai tung thoi diém cung khac nhau nén
khong thé cong don va chia déu theo thang, ma neu cong don va chia déu theo
thang nhu bi don khai thi ciing khéng thé bang sb tién thué ma bi don phai tra
theo phu luc hop ddng va thoa thuén cua hai bén.

[2.1.6] Do khi cham dut hop dong thué khach san, hai bén khong lam thi
tuc thanh 1y hop dong va déi chiéu ng, nguyén don ciing khong kiém tra thuong
xuyén viéc thanh toan tién thué khach san hang thang nén khong phat hién viéc
bi don chua thanh toan du tién thué, khong yéu cau bi don xac nhan ng va thanh
toan ngay thoi diém chim dat hop dong. Pén nim 2016, nguyén don méi khai
kién 1 c6 sy cham tré trong vi¢c thyc hi¢n quyén doi ng, nhung do bi don khong
yéu cau ap dung thoi hiéu khoi kién nén quyén kién doi no ctia nguyén don van



dugc bao luu. Viéc nguyén don cham thuc hién quyén doi ng ciing khong phai
1a can ctr dé cho rang bi don khong con no tién thué khach san caa nguyén don.

[2.1.7] Tir nhing can c va phén tich trén, Hoi ddng xét xtr phuc tham
thong nhat ket ludn: Trong thoi gian thué khach san ctia nguyén don, bi don con
thiéu sd tién thué cta cac thang 9, 10 va 12 nim 2009 véi tong sb tién 1a
44.325,6 USD tuong duong 1.029.950.000 dong. Cin ci Diéu 489 Bo lut dan
sw 2005, Hoi dong xét xir ¢6 can cir dé chdp nhan mot phan yéu cau khang céo
va yéu cau khoi kién cia nguyén don, budc bi don la 6ng Kwon Mun S phai
thanh toan cho nguyén don s6 tién con thiéu néu trén.

Sb tién con lai nguyén don yéu cau bi don thanh toan nhung bi don da
chting minh duoc 14 da thanh todn xong nén khong dugc Hoi dong xét xtr chap
nhan 13 3.930.780.000 dong - 1.029.950.000 dong = 2.900.830.000 dong.

Y kién dé nghi ciia dai dién Vién kiém sat khong phu hop véi nhan dinh
ctia Hoi dong xét xir nén khong duoc chap nhan.

[2.2] Vé khodn tién chi phi sira chita khdch san:

[2.2.1] Tai Diéu 3 va Piéu 8 Hop dong thué khach san ghi 1d: “... Khi giao
nhan khach san, hai bén lap bién ban ban gzao hién trang khdch san, cdc tai san
va trang bi néi that gan lién véi khdch san” va “... Khi thanh 1y hodc cham dirt
hop dong trude thoi han, bén B phdi giao tra khach san va cac tai san cho bén A
day dii theo bién bdn ban giao, néu thiéu hodc hw hong thi bén B phdi sita chira
lai nhw lic ban giao hodc boi thuwong day dii theo ding ching loai va chat
lirong”. Tuy nhién trén thuc té, ca nguyén don va bi don déu thira nhan, tai thoi
diém ban giao khach san (thang 04-2009) ciing nhu thoi diém tra khach san
(thang 07-2011) hai bén khong 1ap bién ban ban giao hién trang khach san,
khong c6 vin ban ndo ghi nhén tinh trang cta tai san cho thué nhu thé nao, ¢ tai
san nao bi hu hong va hu hong nhu thé nao. Do vay, khong c6 cin ctr dé xac
dinh khi b1 don giao tra khach san cho nguyén don, khach san bi hu hdng nhiing
gi va cling khong c6 can ctr tinh toan chi phi stra chira khach san 1a bao nhiéu.

[2.2.2] Mit khéc, trong Gidy cam két ngay 29-6-2011, bi don ghi: “... Téi
ngay 31-7-2011, téi va chu khdch san sé tinh todn lai tien sira chiva khach san
do mdt ngueoi trung gian lam gid sau dé sé trir tir tién ddt coc ...”. Tuy nhién,
nguyén don xac nhan sau khi bi don giao tra khach san ngay 31-7-2011, hai bén
d3 khong thoa thuan thué don vi trung gian xac dinh gia tri tai san bi hu hong dé
1am cdn ¢t tinh chi phi stra chita nhu trong gidy cam két da thoa thuan. Nguyén
don chi cung cap cho Tda an 01 ban hop dong xay dung sé 04/HDTC/-VA ngay
10-7-2012, 01 hd so quyét toan khdi lwong xay lap hoan thanh cong trinh nang
cép, sta chita khach san VW do Cong ty TNHH MTV Thuong mai, Dich vy,
Xay dung DT cung cip va 01 hoa don GTGT do Cong ty PT phat hanh véi gia
trj stra chita 13 1.331.000.000 dong (Bl 10-17). Xét, viéc nguyén don tu ¥ ky hop
dong thué Cong ty DT sira chita khach san ma khong c6 sy thoa thuan trude véi
bi don, khong dugc phia bi don xac nhéan vé s lugng, chét lugng tai san hu
hong cén sira chita ciing nhu chi phi stra chira 1a khong thyuc hién theo ding thoa
thuan trong hop dong thué va Gidy cam két ngay 29-6-2011. Hon nita, thoi diém
nguyén don thué sira chita khach san 14 tir thang 07 dén thang 09 nam 2012, sau
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thoi diém bi don giao trd khach san 01 nam. Luc nay, khach san da duoc giao
cho ngudi khac quan 1y, st dung nén khong thé budc bi don phai chiu chi phi
stra chita cho nhitng hu héng ma khong xac dinh duoc 1a do ai gay ra.

[2.2.3] Vi vay, yéu cau ctia nguyén don vé viéc budc bi don thanh toan
khoan tién chi phi sura chira khach san la 1.331.000.000 ddng 1a khong c6 can cir
dé chap nhén. Cap so tham bac yéu cau khoi kién nay cua nguyén don la ¢6 can
ct nén Hoi dong x€t XU thong nhat khong chap nhan yé€u cau khang cdo cua
nguyén don d6i voi yéu cau nay, giit nguyén quyét dinh cta ban an so thAm.

[3] Vé an phi:

- An phi dan su so tham: Bi don phai chiu an phi dan su so tham trén sd tién
phai thanh toan cho nguyén don 1a 1.029.950.000 dong, tinh thanh tién 1a
42.898.500 d6ng. Nhung do bi don la nguoi cao tudi nén dugc mién ndp toan bod
s6 tién an phi nay theo Diéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-
12-2016 cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi.

Nguyén don phai chiu 4n phi dan sy so tham trén sb tién yéu cau bi don
thanh toan nhung khong dugc chap nhan 1a 2.900.830.000 dong + 1.331.000.000
dong = 4.231.830.000 dong, tinh thanh tién 1a 112.232.000 dong, duoc khau trir
vao sd tién 56.630.890 dong tam Ung an phi da ndp.

- An phi déan sw phiic tham: Cap phtc thim stra mot phan ban an so thim
theo khang cdo cua nguyén don, nén nguyén don khong phai chiu an phi dan su
phuc tham, duoc hoan tra s tién tam tng an phi da nop.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Piéu 308 va Diéu 309 Bo luat t6 tung dan su;

Ché}p nhan mot phan khang céo ctia nguyén don ba Duong Thi V, stra ban
an so tham:

~ Cén cir Dicu 480, Dicu 489, Diéu 490 B¢ lut dan sy ndm 2005; khoan 3

biéu 26, diérp a khoan 1, khqén 3 biéu 35, khoén 1 D‘iéu 39, Diéu 184, ‘Diéu
296 B6 lu§1t t@ tung dan su; diém d khoan 1 Diéu 12, Bic¢u 153 biéu 29, biéu 48
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu
Qudc hoi; Bicu 5, khoan 4 Biéu 27 Phép 1énh An phi, L¢ phi Toa 4&n nam 2009;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia ba Duong Thi V vé viéc yéu
cau ong Kwon Mun S thanh toan s6 tién thué khach san. Budc ong Kwon Mun S
phai thanh toan cho ba Duong Thi V s6 tién thué khach san con thiéu 1a
1.029.950.000 (mdt ty, khong tram hai muoi chin tri€u, chin tram nam muoi
ngan) dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi dugc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1di cta
sO tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468
cua B6 luat Dan sy nam 2015.
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2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba Duong Thi V vé viéc yéu cau
6ng Kwon Mun S thanh toan s tién thué khach san 1a 2.900.830.000 dong va tién
chi phi stra chita khach san 13 1.331.000.000 dong, tong cong 1a 4.231.830.000 (bon
ty, hai trim ba muoi mét triéu, tim trim ba muoi ngan) dong.

3. An phi ddn sw so tham: Ba Duong Thi V phai nép 112.232.000 (mot
tram muo1 hai triéu, hai tram ba muo1 hai ngan) dé)ng, duge khau trir vao sd tién
56.630.890 (nam muoi sau tri¢u, sau tram ba muoi ngan, tdm tram chin muoi)
d6ng tam tng an phi da nop, theo bién lai thu tién sé6 0001711 ngay 21-11-2016
cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria-Viing Tau.
Nhu vay, ba V con phai ndp 55.601.110 (ndm muoi lam tri€u, sdu tram 1€ mat
ngan, mot trim mudi) déng an phi dan su so tham.

Ong Kwon Mun S dugc mién ndp toan bo an phi dan sy so tham.

4. An phi dan sw phiic tham: Ba Duong Thi V khong phai ndp, duoc hoan
tra lai s6 tién 300.000 (ba trim ngan) dong tam mg an phi da ndp, theo bién lai
thu tién s6 0006446 ngay 17-12-2018 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd
Viing Tau, tinh Ba Ria-Viing Tau.

5. Ban 4n dan su phuc thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Trudng hop ban an, quyét dinh duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh &n déan sy thi nguo1 dugc thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Tp.Viing Tau, tinh BR-VT,; Pa ky)

- VKSND Tp.Viing Tau, tinh BR-VT,

- Chi cuc THADS Tp.Viing Tau, tinh BR-VT,;
- Cac duong su;

- Luu: VT, Toa Dan su, Hb so vu an.

Cao Minh Vy
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