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NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm goém co:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Hoang Thi Anh.
Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Lé Vin Quy;

2. Ong Nguyén Dinh Phuc.

- Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Pham Thi Phuong Thao, la Thu
ky Toa an nhan dan Quan 1, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Vign kiém sdt nhdn ddn Qudn 1, Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
tod: Ba Tran Lé Thuy — Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 6 ndm 2022 tai try s& Toa an nhan dan Quan 1, xét xtr so
tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai thu 1y s6 233/2019/KTST ngay 06
thang 12 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xtr s6 1776/2022/QDXXST-KDTM ngay 20 thang 4 nam 2022, Quyét
dinh hoan phién toa s 2464/2022/QDST-KDTM ngay 20 thang 5 naim 2022, giira:

- Nguyén don: Cong ty G

Dia chi tru sé chinh: M 9, 1071 DJ A, Ha Lan.

Pia chi Vin phong dai dién: S6 67A T, Phuong V, Quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh

Nguoi dai dién hop phdp cia nguyén don (Theo Gidy ity quyén so 01S-
2212020 ldp ngay 28/12/2020, chirng nhdn hop phdap hod lanh sw ngay 18/01/2021
tai Pai Sur quan Viét Nam tai Ha Lan):

1. Ong Bui Quang H, sinh nam 1966 (C6 mdf)

Pia chi: 1/2/24 V, Phuong HN, quan BT, Thanh phé Ho Chi Minh.

2. Ba Tran Ha H6, sinh nam 1986 (C6 mqt)

3. Ong Ngb Van Tién H2, sinh nam 1998 (Yéu cdu xét xir ving mdt).

Dia chi: Phong 1605 Tang 16 SaiGon R, 2A— 4A T, phuong BN, Quan M,
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Bi don: Cong ty C6 phan TP&CC

Dia chi: S6 3C Lau 6 T, phuong BN, Quin M, Thanh phé Hd Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don (Theo Gidy iy quyén ngdy 09/6/2022):
Ong Huynh Hitu B, ba Poan Tran Phuong L va ba Lé Thi N (C6 mdr).



Pia chi: 542 T, Phuong H, Quan N, Thanh phé Ho Chi Minh.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH S (Viét Nam)
Pia chi tru s& chiph: 41A L, Phuong L, quan H, thanh pho H;‘l N@i.
Dia chi lién h¢: S6 81 — 85 H, Phuong N, Quan M, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khdi kién ngay 01/11/2017; Pon sira doi, bé sung don khdi kién
cdc ngay 02/3/2018, ngay 19/02/2020, ngay 31/8/2020 va tai phién toa, ba Tran
Ha H6 va éng Buii Quang H la nguwoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don trinh
bay:

Nguyén don 1a Cong ty G, tru s& chinh ¢ Ha Lan c6 m¢ Van phong dai dién
tai S6 67A T, Phudng 6 (nay 1a Phuong V), Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh. Vin
phong dai dién di ngimg hoat dong tir ngay 30/12/2020 do hét gidy phép.

Vao ngay 17/9/2014, gitra nguyén don, bi don va Cong ty TNHH S (Viét
Nam) (1a bén mdi gici) da ky két Thu dé nghi thué voi noi dung nguyén don s&
thué cua bi don toan bo mat bang ¢ dién tich 1.655m? tai tang 8 cua Toa nha 3C
tai s6 3C T, phuong BN, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh dé lam vin phong dai
dién; hop déng thué s& dugc hai bén ky két trudc ngay 28/11/2014, bi don ban giao
mit bang vao ngay 01/12/2014; gia thué 1a 623.500 dong/m?/thang (twong duong
29USD++ theo ty gia ban ra tai Ngan hang Vietcombank Thanh phé H6 Chi Minh),
gia phi dich vu quan 1y 1a 130.000 d6ng/m%thang (chua bao gom thué gia tri gia
tang).

Ngay 28/10/2014, nguyén don chuyén khoan cho bi don sd tién dit coc 1a
3.741.127.500 dong (twong duong 176.127,14USD) twong tGng véi 03 thang tién
thué van phong va 03 thang phi dich vu. Tuy nhién, hop dong thué mat bang da
khong duoc ky két do vi pham tir phia bj don. Hai bén di trao d6i, thuong luong
lai v&1 nhau nhung khong dat két qua nén nguyén don khoi kién. Vu viée dugce
chuyén thim quyén qua lai va sau d6 di dugc Toa an Quan 1 chinh thirc thu 1y giai
quyét nam 2019.

Nguyén don yéu cau Hoi dong xét xtr giai quyét: Tuyén huy Thu dé nghi
thué ky két ngay 17/9/2014; yéu cau bi don phai tra cho nguyén don sd tién
7.482.255.000 dong, bao gdm hoan tra khoan tién dit coc 3.741.127.500 dong va
bdi thuong thém 3.741.127.500 dong twong duong s tién dit coc vi nhimg 1y do
nhu sau:

Thir nhét, Thoi diém 18 ra hop dong thué phai dugc cac bén ky két thi Toa
nha 3C van con mot s truc tric va thiéu nhiéu hod so phap 1y nhu da duoc két luan
trong Cong van s6 833/GD-GDP1 ngay 28/11/2014 cua Cuc Giam dinh Nha nudc
vé chat luong cong trinh xay dung cua Bo Xay dung, do do hop dong thué khong
duogc hai bén ky két vao ngay 28/11/2014 vi bi don khong thé ban giao mit bang
vao ngay 01/12/2014 véi cac didu kién néu tai muc 6 cua Thu dé nghi thué. Tai
muc 4 Cong van sb 833 yéu cau bi don phai: khic phuc cac tdn tai néu tai Phu luc
dé dam bao sy 1am viéc déng b0, an toan cua cac hé théng ky thuat cong trinh, dac
biét luu ¥ an toan cta cac hé théng cap dién, gas; thuc hién ddy du cac quy dinh vé
phong chay va chira chay va cac kién nghi ctia Canh sat phong chay chira chay tai
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bién ban kiém tra nghiém thu vé phong chay chita chay ngay 22/10/2014 va khan
trrong hoan thién cac hang muc dang thi cong con lai theo diing ké hoach cta cong
ty dé nghiém thu tong thé céng trinh dua vao str dung. Nhu vay, bi don di vi pham
nghia vu ban giao mat bang nén nguyén don khéng chap nhan ky hop dong thué
van phong véi bi don vao thoi diém do. Viéc bi don ban giao mit bang cho bén
thué 1a Cong ty TL, T Viét Nam trong khodng thoi gian do 1a dua trén thoa thuan
cua bi don v6i ho. Trong khi viéc ban giao mat bang tang 8 1a duva trén thoa thuan
gilrta nguyén don va bi don, bi don phai chiu trach nhi¢m ddi v&i hanh vi vi pham
Thu dé ‘nghi thué chir khong thé dya vao viéc ban giao mat bang véi cac bén thué
khac dé 1ap luan mit bang tang 8 da dap ung cac diéu kién ban giao cho nguyén
don. Nguyén don da thanh toan day du tién dat coc nhung hop dong thué vin phong
van khong duogc ky va mit bang khong duoc bi don ban giao cho nguyén don 1 vi
pham nghiém trong Piéu 8, Piéu 35 cua Thu dé nghi thué.

Thr hai, Hop dong thué do bi don duy thao c6 diéu khoan phat vi pham trai
quy dinh phap luét, khong tuan thu mirc phat 8% gid tri phan nghia vu hop dong bi
vi pham theo quy dinh tai Diéu 301 Luat Thuong mai nhu: “nguyén don phai mat
03 thang tién thué va tra tién phat vi pham bang 04 thang tién thué néu nguyén don
vi pham hop dong” téng cong 07 thang tién thué nha 1a diéu bét loi cho nguyen
don. Mac du nguyén don dé nghi stra doi diéu khoan nay nhung bi don khong dong
¥ nén viéc bi don dé xuat nguyén don thay d6i mat bang thué tir tang 8 xudng tang
3 thi ban chat khong lam thay d6i quy dinh ctia hop dong thué, hon nira vi tri tang
3 thap khong thé dam bao tim nhin khong gian thoang nhu tang 8 nén nguyén don
khong dong ¥ chuyén doi 1a diéu rat binh thuong.

Thu ba, Nguyén don d3 yéu cau bi don giai thich khoan phi dich vu 130.000
dong/m%thang tinh trén dién tich thué bao gdm nhiing chi phi gi nhung bi don
khong phan hoi nén nguyén don khong chap nhan ky hop dong thué vi khoan phi
nay khong hop 1y.

Thr tu, sau khi ky Thu dé nghi thué, nguyén don méi duge biét c6 mot hd
boi tai tang 9 cua Toa nha. Nguyén don khong duoc bi don thong bao vé viée ¢o
hd boi nam phia trén tang 8, néu biét trudce diéu nay thi nguyén don di khong ky
thu dé nghi thué vi c6 thé anh hudng rat 16n cho nguyén don nhu: co thé gay 1o ri
nudc, ting chi phi bao hiém, chi phi lap dat internet cao boi vi vi tri tét nhat dé lap
dit may tinh va hé théng mang intermet ciia mit bang tai ting 8 nam ngay phia
dudi ho boi. Trén thyc té, bi don va bén mdi gidi chi cung cap cho nguyén don ban
v& mit bang tang 8 nhu tai thu dé nghi thué, khong cung cap bat ky thong tin ho
boi tai ting 9 ciing nhu tai lidu phap 1y vé toa nha. Nguyén don di chii dong yéu
cau bi don cung cap tai liéu phéap 1y toa nha dé lam thu tuc dang ky vin phong dai
dién nhung dén thang 4/2015 méi duoc bi don cung cap.

Theo khoan 1 Piéu 30 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006, bén cho
thué phai c6 nghia vu cung cap day du va trung thuc cac thong tin lién quan dén
mit bang thué, cac khu vuc khac trong toa nha co thé gay anh hudng dén khu vuc
thué. Do bi don va bén moéi gidi khong cung cap day du thong tin nén nguyén don
khong thé néu bt cur thic mac nao nhu van dé hd boi nay. Vi van dé hd boi ma
nguyén don phai mat thém thoi gian dé tim mot mit bang khac thich hop dam bao
cho viéc mé van phong dai dién hoat dong ding tién do tai 67A T, Phuong V, Quan
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B; phai bo thém chi phi thanh toan mat bang méi va khong thé sir dung sé tién da
dat coc cho hoat dong kinh doanh vi bi don dang gitr s6 tién ndy mot cach bat hop
phap cho du hop dong thué khong duoc ky.

Sau d6, nguyén don da chi dinh Cong ty Luat TNHH Luat V gti ¢én bi don
hai van ban vao ngay 06/5/2015, ngay 11/6/2015 dé yéu cau bi don hoan tra tién
dit coc nhung bi don khong hoan tra va dén nay van gitr bat hop phép sd tién dit
coc nay cua nguyén don.

Tt nhitng 1y do nay, thé hién bi don c6 16i khi khong thé ban giao mit bang
cho nguyén don ding thoi han quy dinh tai Thu dé nghi thué va vi pham nghiém
trong nguyén tic thién chi, trung thuc trong giao dich dan su. Do d6, Thu dé nghi
thué phai bi huy bo, déng thoi bi don phai tra lai cho nguyén don tién dit coc va
boi thuong thiét hai thém mot khoan tién tuong g voi sb tién d3 dat coc, dé nghi
Hoi dong xét xir chap nhan toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don.

Bi don co ong Huynh Hitu D, ba Doan Tran Phuong L, ba Lé Thi N la nguoi
dai dién theo uy quyén trinh bay:

Pbi véi yéu cau phan té theo don ngay 12/4/2021: Bi don xin rat yéu cau
doi nguyén don bdi thudng thiét hai phat sinh trong khoang thoi gian gitr mat bang
tir ngdy 17/12/2014 dén ngay 17/4/2015 dé chd nguyén don ky hop dong thué sd
tién 14 4.988.170.000 dong.

D061 véi yéu cau khai kién va cac 1y do cua nguyén don néu trén, bi don co
v kién nhu sau:

Tda nha vin phong tai s6 3C T thudc sd hitu ctia bi don, viéc van hanh va
moi gidi tim kiém khach thué thuc hi¢n thong qua don vi quan ly chuyén nghiép
la Cong ty TNHH S (Viét Nam) (goi tat 1a S) theo Hop dong tu van cho thué doc
quyén ky ngay 01/11/2011. Trong qua trinh dam phan, ky két va thue hién Thu de
nghi thué tir thang 4/2014 dén thang 5/2015, viéc trao d6i, cung cap thong tin vé
mit bang thué, toa nha va cac ndi dung lién quan khac cho nguyén don duogc thuc
hién day du dong thoi bai bi don va S, thong qua thu dién tir - email ctua nguoi dai
dién cac bén.

Thu d& nghi thué ngay 17/9/2014 ¢6 ndi dung thoa thuan: bi don cho nguyén
don thué toan bd mit bang Tang 8 Toa nha 3C co dién tich 1.655m? dé lam vin
phong; gia thué 1a 623.500 dong/m%thang, gia phi dich vu 1a 130.000 dong/
m?/thang (chua bao gom thué gia tri gia tdng); hop dong thué s& dugc hai bén ky
trudc ngay 28/11/2014, ban giao mat bang ngay 01/12/2014; mat bang giao tho,
nguyén don tu lap dit noi that dam bao cho hoat dong; nguyén don duoc mién tién
thué trong thoi gian 03 thang ké tir ngay ban giao mat bang dé tién hanh trang tri
nodi that nhung phai thanh toan phi dich vu; ngay bat dau hop thué 1a 01/3/2015.

Ngay 28/10/2014, nguyén don thanh toan tién dat coc 1a 3.741.127.500 dong
(twong dwong 03 thang tién thué va 03 thang phi dich vu). Sau dé, cac bén bat dau
trao doi dé ky két hop dong thué, phia nguyén don c6 ong A va éng Ong AT; phia
S ¢6 6ng Duong Hoang B va bi don c6 ba Poan Tran Phuong L (Doan Lan) da
trao d6i qua lai thong qua thu dién thir (email). Trong thoi gian nay, nguyén don
d3 tri hodn viéc trao d6i ban du thao hop dong thué, kéo dai thoi gian ky két hop



d6ng va ban giao mat bang vuot qua ngay du kién theo thoa thuan nhung bi don
va S van ludn kién tri trao ddi, gia han thém thoi gian nham dé ky két hop dong
thué véi nguyén don, dong thoi bi don khong nhén duoc bat ky phan nan hay yéu
cdu ndo cta nguyén don cho biét mit bang khong du diéu kién dé ban giao.

Ngay 26/3/2015, gitra nguyén don, bi don va S da c6 cudc hop truc tlep trao
d6i vé hop ddng thué. Tuy nhién, doi dén ngay 06/4/2015 nguyén don van khong
phan hoi vé viée ky két hop ddng thué, bi don da gui cong van yéu cau | nguyén don
ky két hop dong mudn nhat vao ngay 17/4/2015, néu nguyén don van khong ky
hop ddng thi bi don ¢6 quyén thu tién coc va giai phong mat bang Thong qua email
ngay 06/4/2015, phia nguyén don cho biét dang nd luc dé day nhanh viéc ky hop
d6ng nhung can thém thoi gian dé ra soat lai sau khi trao d6i v6i bo phan bao hiém,
chtr khong néu bat ky 1y do nao cho rang bi don vi pham thoa thuan thu dé nghi.

Pén ngay 06/5/2015, Cong ty Luat V gui van ban phic dap van ban ngay
06/4/2015 cua bi don, yéu cau bi don hoan tra tién dit coc nhung khong cung cap
van ban thé hién ho 1a dai dién cua nguyén don nén bi don khong phan héi. Do do,
bi don khang dinh ludn tuan thu cac diéu khoan ctia Thu dé nghi thué nhung nguyen
don d3 khong san sang thuc hién ky két hop dong thué va nhan ban giao mit bang
ding thod thuan hoan toan do y chi cua nguyén don.

Vé 1y do mit bang khong du diéu kién ban giao tai thoi diém 18 ra hop dong
phai dugc hai bén ky két ngay 28/11/2014, ban giao mat bang ngay 01/12/2014:
Theo Cong vin s6 833 ngay 28/11/2014 ctua Cuc Giam dinh nha nudc vé chit
luong cong trinh xdy dung két luan Toa nha cao ¢ 3C T d3 duoc thi cong xay
dung hoan thanh bude 1 du diéu kién dwa vao sir dung theo Nghi dinh 15/2013/ND-
CP vé quan ly chat lugng cong trinh xay dung, trong do bao gom cac tang vin
phong tir ting 4 den tang 9; cac ton tai yéu cau chu dau tu khac phyc nam ¢ nhiing
noi khac nhu c6 vét nit & san tuong tang ham, hé thong dién, thoat nudc, thong
gi6... khong lién quan dén mat bang tang 8. Theo Piéu 6 Thu dé nghi quy dinh
diéu kién ban giao mat bang “... moi tién ich va hé théng toa nha s& duoc két nbi
va trong diéu kién lam viéc ké tu’ ngay bét dau cho thué” 1a ngay 01/3/2015 va hop
d6ng thué phai dugc hai bén ky két trude ngay 28/11/2014, tirc trude khi bi don
tién hanh viéc ban giao mit bang. Vao thoi diém thang 10, thang 12/2014, bi don
d3 tién hanh ban giao mit bang cho cac don vi thué nhu Cong ty TLva T Viét Nam,
d6ng thoi phia S va bj don thudng xuyén déc thiic nguyén don xem ban du thao dé
ky két hgp dong, nhan mat bang dting thoi gian dy kién, cung cap cho bi don ban
v& thiét ké va chi dinh nha thau thi cong trang tri nd1 that mat bﬁng trudce khi nhan
mit bang nhung nguyén don khong dén nhan mit bang thoi diém thang 12/2014,
dai dién cua nguyén don la ong A xdac nhén qua email ngay 16/3/2015 vé viée
nguyén don s€ ky két hop dong thué sau thoi diém ngay 19 hoic 20/3/2015. Do dé,
nguyén don cho rang mit bang khong du diéu kién va bj don vi pham nghia vu ban
giao mit bang dang thoi han thoa thuan cua Thu dé nghi thué 13 khong dung.

V& 1y do ban dy thao hop dong thué dua ra co diéu khoan phat vi pham trai
luat: Theo Luét Thuong mai quy dinh murc phat vi pham hop dong 1a 8% gia tri bi
vi pham. Hop dong thué c6 thoi han 05 nam, tién thué vin phong moi thang hon
1,2 ty déng, néu nhu nguyén don vi _pham hop ddng thi s& c6 nhiéu thiét hai xay ra
ddi véi bi don. Muc dich dit ra diéu khoan phat vi pham la dé cac bén tuan thu
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thuc hién hop dong, thoa thuan nay duoc xem xét trong quan hé song phuong Kkhi
hop dong thué duoc ky két va muc phat c¢6 vuot qua quy dinh cta phap lut hay
khong phai dén thoi diém xay ra vi pham méi xac dinh duge. Trong cac email trao
d6i qua lai, nguyén don khong yéu cau bi don chinh stra diéu khoan nay ma chi
cho biét “Lién quan vé van dé phat thuong mai, chung t6i luu y rang Giam ddc cua
chung toi khong hé hai 10ng voi mirc phat 4 thang tién thué” (email ngay 20/3/2015
cua 6ng Ong AT). Do d6, 1y do bi don dua ra diéu khoan phat vi pham trai quy
dinh phap luat nén hai bén khong dat dugc thoa thuan dé ky két hop dong 1a khong
dang.

Vé 1y do muc gia dich vu 130.000 dong/mz/thang bat hop 1y: Mt gia phi
dich vu di dugc S chao khi nguyén don tim hiéu 'vé mat bang va quy dinh rd trong
Thu d& nghi thué. Nguyén don khong hé thic mic vé khoan phi dich vu nay trong
qua trinh thuong luong trude d6. Bén khi trao ddi qua lai dé ky két hop dong thué,
S cling da guri email bao lai cho nguyén don 16 cac khoan phi dich vu hang thang
va dinh kém tai liéu vé thong sb ki thuat toa nha theo yéu cau cia nguyén don
(email ngay 25/3/2015 caa 6ng Duong Hoang B). Do d6, nguyén don cho rang
khong duoc giai thich rd rang vé mirc gia phi dich vu 1a khong dung.

V& 1y do ho boi tai tang 9: Toan bo cac thong tin nguyén don yéu cau cung
cap vé mit bang thué nhu dién tich, vi tri, so dd ban v&, thong tin vé toa nha déu
dugc bi don va S cung cap dy du. Trong qua trinh dam phan cho dén thoi diém
trudc khi ky két Thu dé nghi thué, bi don va S khong hé nhan dugc bét clr thac
mic, yéu cau hodc cau hoi nao tir nguyén don dé cap hodc c6 ndi dung lién quan
dén thong tin vé ho boi tai toa nha, khong dit ra cac diéu kién loai trir nham bao
dam an toan cho mat bang thué. Trong tat ca cac thu dién tir trao d6i giita cac bén
khong c6 bat ky thong tin, cam két hodc thong diép duoc cung cap, phat hanh boi
bi don hodc S, hay bat ky noi dung tuong tur nao khién cho bén thué hiéu nham va
tin tudng rang khong hé ton tai mot hod boi ¢ tang 9 cua toa nha. Nhiing thong tin
lién quan dén Toa nha 3C dugc bi don gidi thidu rat rd rang, cong bb cong khai tai
bién bao cong trinh dit trude tdoa nha ciing nhu ding tai chi tiét trén website cta bi
don va quang cao rong rai trén cac trang mang xa hoi. Bi don khéng ¢ bat ky hanh
dong gay khé khan hay cb tinh che gidu thong tin nao va luon ludn tao diéu kién
cho nguyén don trong viéc tiép can mit bang thué. Thuc té dai dién cua nguyén
don 1a ong A da 02 lan truc tiép dén kiém tra, khao sat tim hiéu rat k§ vé mat bang
trude khi nguyén don quyét dinh ky Thu de nghi thué. Do do, nguyen don cho rang
bi don khong trung thyuc, khong cung cap thong tin vé ho boi 1a vi pham nguyén
tac thién chi, trung thyc trong giao dich dan sy quy dinh tai Diéu 6 Bo luat Dan su
2005 1a khong ding.

Nhu Vay, vé ban chat phap ly thi Thu dé nghi 1a mot thoa thuan dit coc nham
dam bao cho viéc hai bén ky két hop d6ng thué chinh thirc. Truoe khi hop dong
thué duoc ky két, toan bd cac quyén va nghia vu ctia mdi bén chi gi6i han va tuan
theo cac quy dinh ctia Thu dé nghi. Piéu 35 Thu dé nghi di quy dinh rd: “Thu dé
nghi thué van phong nay c6 gi tri phap 1y tuan theo Hop dong thué dugc cac bén
thoa thuan va dugc ca hai bén ky trudc ngay 28/11/2014”, tlirc 1a nghia vu ban giao
mit bang cua bi don s& phat sinh sau khi hop ddng thué da duoc ky két. Theo Diéu
17 Thu dé nghi, nguyén don phai tra phi dich vu toan bd mit bang ké tir thoi diém



nhan ban giao dé trang tri ndi that (mutrc phi 130.000 d6ng/m? san) nhung nguyén
don lién tuc tri hodn viéc ky két hop dong thué va nhan mit bang tir 01/12/2014
dén khi nguyén don chinh thirc tir chéi viée ky két hop dong thué (ngay 14/5/2015)
da gy nhiéu thiét hai cho bi don nhu: chi tra khoan phi dich vu d6i véi dién tich
ma 1& ra nguyén don phai tra khi nhan ban giao mit bang ding thoi han, bo 16 nhiéu
co hoi khi phai tir chdi dé nghi thué mat bang tir nhiéu khach hang tiém ning khac.
Viéc nguyén don kéo dai va tir chdi ky két hop dong thué mit bang qua 60 ngay
ké tir ngay ky Thu dé nghi la do y chi chu quan cua nguyén don, khong phai do 161
ctia bi don. Cin ¢t Piéu 19 Thu d& nghi quy dinh: “Trong truong hop Bén thué
khong ky Hop ddng thué vian phong trong vong sau muoi (60) ngay ké tir ngdy Bén
cho thué chip thuan Thu dé nghi thué vian phong nay, thi Bén cho thué c6 quyén
cham dirt moi vin dé dam phan va moi bén khac thué mit bang nay ma khong phai
bdi thudng cho Bén thué va khong phai hoan tién dit coc cho Bén thué”, nguyén
don khong ky hop ddng thué nén bi don c6 quyén giir lai khoan tién dit coc tri gia
3.741.127.000 dong 1a dang véi thoa thuan cua hai bén va khoan 2 Diéu 358 Bo
ludt Dan su 2005.

Vi nhimg 1y do nguyén don yéu cau huy Thu dé ‘nghi thué ngay 17/9/2014,
yéu cau bi don tra lai tién dit coc va boi thuong thém s6 tién twong duong tién dat
coc 1a khong c6 can ctr, khong phu hop véi bat ky thoa thudn nao duoc ky két va
quy dinh ctia phap luat co lién quan. Do d6, bi don khong chap nhan va dé nghi
Hoi dong xét xir bac toan bd yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Céng ty TNHH S (Viét Nam) (goi tat la S) la ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu
lién quan trong vu dn dd dwoc Tod dn triéu tdp tham gia phién toa dén lan thir hai
nhung ho ving mdt. Trong qud trinh chudn bi xét xir, ba Phan Thi Bich P la ngueoi
dai dién theo uy quyén ciia Céng ty TNHH S (Viét Nam) giao nép ban trinh bay ¥
kién ngay 14/8/2018 nhw sau:

Ngay 03/01/2014, bi don va S ky két Hop dong AG-LS14-004 dé tiép thi
tim khach thué cho Dy 4n 3C T, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh. Qua su gi6i
thiéu va tu van cta S, sau thoi gian tim hiéu va tham quan thuc té tai du an 3C T.
Ngay 17/9/2014, nguyén don va bj don da tién hanh ky két thoa thuan nguyén tac.
Ngay 07/10/2014, bi don da giri Thu dé nghi thanh toan tién dit coc 12 03 thang
tién thué va phi quan 1y sé tién 3.741.127.500 dong cho nguyén don.

Pén ngay 26/3/2015, viéc dam phan hop dong giita nguyén don, bi don va
S da dat dugc su dong thuan gitra cac bén. Tuy nhién sau do, nguyén don khong
c6 bat cir phan hoi nio ciing nhu xuc tién viéc ky két Hop dong thué véi bi don
nhu da thoa thuan.

Sau khoang thoi gian cho doi, ngay 06/4/2015, bi don d giri cong van nhac
nhd cudi cung cho nguyén don vé viéc ky két hop dong thué tai lau 8 Toa nha 3C
T. Trong ndi dung c6 néu rd “Néu Gazprom van khong tién hanh ky két hop dong
thué trudc ngay 17/4/2015, TP&CC c6 quyén giir lai toan bo sb tién coc dam bao
ban dau nhu mot khoan dén bu va khong gitr dién tich thué nay cho Gazprom nira”
Phia nguyén don van gitr im ldng, khong c6 bat ctr phan hoi nao vé viée tiép tuc
giit lai hay khong hop ddng thué véi bi don. Nhu S duoc biét, bi don da giit toan
b6 03 thang tién dat coc cla nguyén don cho dén thoi diém hién tai. Vi sy trinh



bay lai mbi lién hé cua S trong viéc ky két hop dong thué tai du 4n 3C gitta nguyén
don va bi don trong khoang thot gian tur thang 9/2014 dén thang 4/2015, S hy vong
c6 thé giup ich trong viéc 1am rd van dé va cong bang cho cac bén.

BPai dién Vién kiém sdt nhan déan Qudn 1 phat biéu ¥ kién:

V& viéc tudn theo phap luat t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an ké tir
khi thy 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi 4n, Tham phan, Hoi dong
xét xtr, Thu ky phién toa va nhimg ngudi tham gia td tung da thuc hién dung, day
dua quy dinh v& trinh ty thu tuc t6 tung theo quy dinh cua B luat T tung dan su.

V& viéc giai quyét vu an: Tai phién tda, Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi
kién, yéu cau Hoi dong xét xtr tuyén huy Thu dé nghi thué ngay 17/9/2014, bude bi
don phai tra cho nguyén don s6 tién 7.482.255.000 dong (bao gém hoan lai tién dat
coc: 3.741.127.500 dong va boi thuong thém so tién tuong duong tién coc 1a
3.741.127.500 d6ng). Bi don rit yéu cau phan t6 doi nguyén don bdi thuong thiét
hai phat sinh trong thoi gian 04 thang giit mat bang chd nguyén don ky hop dong
thué tir ngay 17/12/2014 dén ngay 17/4/2015 véi sd tién 13 4.988.170.000 dong.

Qua nghién ctru tai li¢u, chiing cr ¢6 trong ho so vu an, nhan thay:

Theo Cong vin s6 833/GP-GP1 ngay 28/11/2014 cua Cuc Giam dinh thuoc
Bo Xay Duyng thi tai thoi diém ngay 28/11/2014 (tuc la trude khi ban giao mat
bang cho nguyén don thu¢) mot $6 hang muc cua Toanha 3C T, Quan M con ton
tai van dé vé dién, nuée, diéu hoa, dam, san, cach am can phai khic phuc. Tuy
nhién, nhitng hang muc tn tai néu trén nam & cac vi tri ting ham 1, ting ham 2,
tang ap mai khong lién quan dén mit bang ting 8 ma nguyén don duy kién thué.
Viéc khao sat miat bang da duogc nguyén don thuc hi¢n trude khi ky Thu dé nghi
thué ngay 17/9/2014. Dong thoi vi tri ho boi tai tang 9 ‘ma nguyén don cho rang
anh huong dén viéc lap dat he thong internet khong nam trong thoa thuan giira
cac bén vé diéu kién huy ky két hop dong thué.

Tai thoi diém ban giao mit bang ngay 01/12/2014, nguyén don khong nhan
mit bang nhung ciing khong c6 ¥ kién, phan hoi nao cho bi don biét mat bang
khong du diéu kién ban giao theo thoa thuan giita hai bén. Pén thoi diém ngay
bat dau cho thué (tc ngay 01/3/2015), cac ndi dung ton tai theo Cong vin sb
833/GP-GD1 ngay 28/11/2014 khong thudc dién tich tang 8 va déu d dugc bi
don khac phuc hoan toan nén khong ¢ bat cir 1y do hodc cin cir cho rang bi don
vi pham nghia vu va diéu kién ban giao mit biang quy dinh tai Diéu 6 Thu dé
nghi thué.

Do d6, nguyén don khdi kién yéu cau tuyén huy “Thu dé nghi thué” ngay
17/9/2014 ky gitta nguyén don va bi don va yéu cau bi don thanh toan téng so tién
7.482.255.000 dong 1a khong c6 can ctr chap nhan.

Bi don xin rat yéu cau phan t6 13 tu nguyén va khong trai phap luat, can dinh
chi xét xtr yéu cau cua bi don doi nguyén don bdi thuong thiét hai sb tién
4.988.170.000 ddng (tinh theo don gia thué 1.247.042.500 dong/thang) theo quy
dinh tai Biéu 217, Piéu 244 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.



Cin ct Didu 358 B9 luat Dan su; Dleu 217, Diéu 244 Bo luat T6 tung dan
su 2015, dé nghi Hoi dong xét xir giai quyét: Khoéng chap nhan toan bo yéu cau
khoi kién ciia nguyén don; Pinh chi xét xir yéu cau phan t6 cta bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u cé trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& phap luat tb tung:
[1.1] V& quan hé tranh chip va tham quyén xét xur:

Xét, nguyén don khai kién tranh chip Thu dé nghi thué ngay 17/9/2014 vé
dit coc thué mit bang tai Tang 8 Toa nha 3C T, phuong BN, Quan M, Thanh phé
HG6 Chi Minh (sau day goi tit 1a Toa nha 3C) 1a tranh chap phat sinh trong hoat
dong kinh doanh dugc xac 1ap gitra hai phap nhan. Bi don la Cong ty co phan
TP&CC (chuyen doi tur Cong ty TNHH TP&CC) dugc So Ké hoach va Pau tu
Thanh phé H6 Chi Minh cap gidy ching nhan doanh nghiép ma s6 0305113505,
dang ky 1an dau ngay 20/7/2007, dang ky thay doi 1an thir 12 ngay 26/9/2017 ¢6
tru s& chinh tai dia chi s 3C T, phudng BN, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh. Do
d6, vu an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan Quén 1, Thanh phd Ho6
Chi Minh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1 DPiéu 35, diém a
khoan 1 Biéu 39 B luat Té tung dan sy nam 2015.

[1.2] V& viéc rit yéu cau phan tb:

Xét, bi don xin rat yéu cau phan t6 doi nguyén don bdi thuong sb tién
4.988.170.000 dbng 1a thi€t hai phat sinh trong khoang thoi gian gilt mat bang tir
ngay 17/12/2014 dén ngay 17/4/2015 dé chd nguyén don ky hop dong thué la ty
nguyén, dugc Hoi dong xét xir chap nhéan va dinh chi xét xtr d6i véi yéu cau phan to
cua bi don theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 217, khoan 2 Diéu 244 Bo luit TH
tung dan sy ndm 2015.

[1.3] Vé viéc xét xur vang mat ciia duong su:

Xét, ong Ngb Van Tién H2 1a ngudi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don
c6 don ngay 11/5/2022 dé nghi xét xtr ving mat. Cong ty TNHH S (Viét Nam) (goi
tat1a S) 12 ngudi co quyen lo1, nghia vu lién quan trong vu an da duoc triu tap tham
gia phién toa hop 1& dén lan thtr hai nhung vang mat; dong thoi trong qua trinh chuan
bi xét xtr va tai phién toa, nguyén don va bi don déu xac dinh khong ¢ yéu cau gi
tranh chap vOi S giai quyét trong vu an nay. Do d6, Hoi dong xét xir tién hanh phién
tod xét xir vang mat ong Ngb Van Tién H2 va Cong ty S theo quy dinh tai khoan 1
va khoan 2 Piéu 227 Bo luat T ‘tung dan sy nam 2015. Truong hop gilra nguyén
don, bi don c6 phat sinh tranh chap véi Cong ty TNHH S (Viét Nam) vé quan h¢ tu
van, méi gidi cho thué bat dong san thi cac bén co quyén khoi kién bang vu an khac
theo quy dinh phép luat.

[1.4] V& tai liéu, chimg cu:

Xét trong qua trinh chuan bi xét xtr, Toa an da t6 chirc phién hop kiém tra viéc
giao ndp, ti€p can, cong khai chig ctr; trong d6 nguyén don va bi don giao ndp cac
ban dich ndi dung thu dién tir (email) duoc gii qua lai gitra dai dién ctia nguyén don,
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Saviils v6i bi don tir trudc va sau khi ky Thu dé nghi thué mat bang Tang 8 Toa nha
3C, xac dinh dia chi email cia 6ng A: a.boilding@gazprom-internaitonal.com, o6ng
Ong AT: asotnikov@gazprom-internaitonal.com, 6ng Duong Hoang B:
DHoangBao@S.com.vn, ba Poan Tran Phuong L: Doan Lan. Do d6, thong diép di
liéu ctia cac thu dién tir nay dugce xem 13 ngudn chimg ct theo quy dinh tai Piéu 93,
Péu 94, khoan 3 Piéu 95 B6 luat T tung dan su nam 2015.

[2] Vé yéu cau khoi kién cta nguyén don:

[2.1] V& phép luat noi dung: Xét cac bén xac 1ap Thu dé nghi thué mat bang
ngay 17/9/2014 1a trong thoi diém Bo luat Dan s nam 2005, Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2006 c6 hiéu luc, do d6 Hoi ddng xét xtr ap dung quy dinh cia céc
van ban quy pham phap luat nay dé giai quyét vu an.

[2.2] Xéty kién trinh bay ctia nhiing nguoi dai dién cac bén duong su va tai
lidu, chimg ctr trong hé so vu 4n c6 co sé xac dinh gitta nguyén don va bi don da
ky két Thu dé nghi thué van phong ngay 17/9/2014 v6i néi dung: bi don cho
nguyén don thué toan bd mit bang Tang 8 tai Toa nha 3C c6 dién tich 1.655m?
(theo do dac thuc té); thoi han hop dong thué 05 nam bat dau tir ngay 01/3/2015 va
két thuc ngay 29/02/2020, ban giao mit bang ngay 01/12/2014; tién thué hang
thang 1a 623.500 dong/mzlthang (twong dwong 29USD++, ty gia hdi doai theo ty
gia ban ra 21.500 dong/USD ap dung tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Ngoai
thuong Viét Nam Thanh phd H6 Chi Minh va duoc xem xet lai hang nam), phi
dich vu 130.000 dong/m?/thang (chua bao gom VAT). Ngay 28/10/2014, nguyén
don da thanh toan vao tai khoan cua bi don s6 tién dat coc 1a 3.741.127.500 dong,
twong duong véi 03 thang tién thué van phong va 03 thang phi dich vu
(1.247.042.500 dong/thang). Thu d& nghi thué nay c6 gié tri phap 1y tuan theo Hop
dong thué duogc hai bén thoa thuan va ky trudc ngay 28/11/2014.

[2.3] Xét, can cit Gidy chting nhan quyén sir dung dat s6 AK483368, sd vao
s6 GCN: T00381/2a do S¢ Tai nguyén va Méi trudng Thanh phd Ho Chi Minh cap
ngay 30/10/2009 cho Cong ty TNHH TP&CC dbi véi dién tich quyén sir dung dat
tai thira s6 03, to ban d6 s6 31 phuong BN, Quéan M, Tp. Ho Chi Minh; Giay chtng
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat sd
CC615640, s6 vao sd cap GCN: CT48830 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng Thanh
phé H Chi Minh cip ngay 04/11/2015 cho Céng ty TNHH TP&CC sé hitu cong
trinh xay dung Cao d¢ van phong va khach san cao cép trén thira dat tai dja chi sb
3C T, phuong BN, Quan M; Gidy phép xay dung sb 174/GPXD ngay 22/ 10/2009
va diéu chinh gidy phép sé 174/GPXDDC ngay 24/10/2011 do S& Xay dung cap
cho Cong ty TNHH TP&CC, Glay ching nhan dang ky doanh nghiép ma so
0305113505, bi don c6 nganh nghé kinh doanh chinh 14 hoat dong kinh doanh bat
dong san. Nhu vay, bi don 1a phap nhan c6 quyén sir dung, so hitu hop phap dbi
v6i Toa nha 3C, ¢ du diéu kién kinh doanh hoat dong cho thué bat dong san theo
quy dinh tai Diéu 7, Piéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san. Thu dé nghi thué ngay
17/9/2014 dugc ngudi dai dién hop phép cta nguyén don va bi don xac lap nham
dit coc dé bao dam viéc hai bén ky Hop dong thué mit bang tai Toa nha 3C ¢
hinh thirc va ndi dung phu hop quy dinh tai Diéu 358 Bo luat Dan sy nén duoc
cong nhan.
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Xét, y kién cua nguyén don cho rang bi don cham cung cap ho so phap 1y
ctia toa nha dan dén viéc nguyén don khong thé thanh 1ap van phong dai dién diing
tién d6 1a khong c6 co SO xem x¢t, boi tai thoi diém ky két Thu dé nghi thué bén
cho thué (b1 don) thuc té da 1 chu so hitu hop phap ddi véi tai san cho thué theo
cac gidy tO néu trén; hon nira, tai email ngay 27/8/2014 cua 6ng A gui cho S thé
hién nguyén don mong mudn dit chd thué tai Toa nha 3C sau khi di duoc S giai
thich vé viéc ky (bién ban ghi nhé) véi bén cho thué dé lam dia chi dang ky vin
phong dudi tén ctia hdi s¢ chinh (& nudc ngoai) va st dung bién ban ghi nhé nay
dé ndp cho co quan Chinh pha Viét Nam xin phép thanh lap vin phong dai dién tai
Viét Nam. Nhu vy, nguyén don cé thé st dung “Thu dé nghi thué ngay 17/9/2014”
dé xin cip phép mé vian phong dai dién tai Viét Nam 1a phu hop theo quy dinh cta
Luat doanh nghiép va cac vin ban huéng dan thi hanh c6 lién quan. Tai phién toa,
dai dién ctia nguyén don xac nhan nguyén don di khong sir dung Thu dé nghi thué
dé nodp ho so Xin cép phép. Do d6, khong ¢6 can cir dé xac dinh 16i caa bi don khi
cham cung cdp hd so phap Iy vé mit bang thué di 1am cho nguyén don khong thé
dang ky thanh lap van phong dai dién tai dia chi mat bang dy kién mo van phong
dai dién hoat dong ding tién do.

[2.4] Xét, nguyén don cho réng bi don vi pham nghia vu ban giao mit bang
thué, mat bang chua du diéu kién dé ban giao dung thoi han ngay 01/12/2014 theo
thoa thuan tai Dleu 6 Thu dé nghi do van con mét sd truc tric vé k§ thuat nhu két
luan tai Van ban sb 833/GD-GD1 ngay 28/11/2014 ctia Cuc Giam dinh Nha nudc
Vé chat lugng cong trinh xay dung. Hoi dong xét xtr xét thay: Tai muc 3 Vin ban
s6 833 két luan “Cdc hang muc cong trinh da hoan thanh dwoc thi cong xdy dung
co ban theo thiét ké dwoc phé duyét. Chii dau tw té chire nghiém thu cé diéu kién
(budre 1) cong trinh dwa vao sir dung theo ding quy dinh hién hanh”, dong thoi
Vian ban 833 yéu cau cht dau tu 1a bi don khic phuc cac tdn tai nhu di néu tai Phu
luc, bao gém: vét nit tai mot s6 vi tri dAm, san téng ham 1, tuong tﬁng ham cta 03

tang ham, bé nudc ngdm co hién tuong thém mot s6 van dé vé hé thong dién, cap
thoat nudc, diéu hoa thong gio, cac ton tai vé hd so quan 1y chat luong cong trinh
xdy dung. Tuy nhién, bi don da kip thoi khic phyc nhitng hang muc ton tai nay,
dugc Cuc giam dinh nha nude vé chat luong cong trinh xay dung xac nhan tai Cong
van sb 1183/GP-GP1 ‘ngay 22/10/2020 “Theo két qua kzem tra cong tdac nghiém
thu néu tai Van ban s6 833, Cong ty TNHH TP&CC da 16 chike khdc phuc céc ton
tai va bao cdo tgi Van ban so 34/BC-TP&990 ngay 24/3/2015”. Nhu vay, c6 thé
nhéan thay mat bang Tang 8 khong nam trong so ton tai ma bi don phai khac phuc
va du diéu kién dé dua vao sir dung tai thoi diém ngay 28/11/2014. Bi don co thé
ban giao mat bang thué cho nguyén don dung han ngay 01/12/2014 theo thoa thuén
ctia Thu dé nghi. Hon nita, tai muc vii Diéu 6 Thu dé nghi vé diéu kién ban giao
quy dinh: “Moi tién ich va hé thong toa nha sé dwoc két néi va trong diéu kién lam
viéc ké tir ngdy bat dau cho thué, bao gom nhung khéng giGi han déi véi: cdp nuée,
hé thong phun nuée va bdo chdy, hé thong vé sinh, dwong day dién thoai va dich
vu CNTT, chdt lwong va sy phit hop va hoan thién chung ciia van phong va cdu
truc cua toa nha”, gia st nguyén don nhan ban giao mat bang dung ngay
01/12/2014, nguyen don con phai ldp dit noi that trong thoi han 03 thang thi vin
phong méi du diéu kién 1am viéc va bit dau tinh tho1 han thué, nghia 1a moi tién
ich va hé thong ctia Toa nha 3C duoc két ndi hoan thién chung véi van phong cho
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thué ké tur ngay 01/3/2015. Do d6, nguyén don cho rang mat bang khong du diéu
kién d€ bi don ban giao vao thoi diém ngay 01/12/2014 la can cir d€ yéu cau huy
Thu dé nghi thué ngay 17/9/2014 khong c6 co s& xem x&t.

[2.5] Xét, nguyén don cho rang trong hop dong thué du thao, bi don dua ra
diéu khoan quy dinh vé tién phat vi pham hop ddng nhu: bén thué phai mat 03
thang tién thué va tra tién phat vi pham bang 04 thang tién thué néu bén thué vi
pham hop dong 1a thiéu co so phap 1y; mirc phat ndy vuot qua quy dinh 8% gia tri
vi pham theo Diéu 301 Luét Thuong mai nam 2005 gay bat loi cho nguyén don
nhung bi don khong thay d6i dan dén viéc hai bén khong dat duoc thoa thuan dé
ky két hop dong thué 1a 101 cua bi don. Hoi dong xét xir xét thay: Khi ky ket hop
ddng, cac bén duoc quyen tu do thoa thuan vé diéu khoan rang budc quyén va
nghia vu ctia hai bén nham bao dam cho viéc thuc hién hop ddng nhung ndi dung
thod thuan khong duoc vi pham céc diéu cAm cua phap luat. Bi don dua ra du thao
diéu khoan phat vi pham nhim dé dam bao nguyén don khong vi pham nghia vu
trong thoi han cua hop ddng thué, nguyén don co thé dé nghi bi don diéu chinh phu
hop véi quyén loi cia hai bén theo quy dinh cua phap lut. Tuy nhién, tai email
ngay 20/3/2015 cua 6ng Ong AT chi thé hién “Lién quan vé vin dé phat thirong
mai, chiing t6i luu y rang Gidm doc ciia chiing t6i khéng hé hai long véi mike phat
4 thang tién thué”, nguyén don khong dua ra ¥ kién cu thé yéu cau bi don thay d6i
vé diéu khoan du thao nay; hodc gia thiét tai thoi diém xay ra vi pham lam phat
sinh tranh chap, bén vi pham nhén thay diéu khoan thoa thuén vé murc phat vuot
qua muc cho phép thi ¢ quyén yéu cau Toa an giai quyét diéu chinh lai murc phat
phu hop quy dinh phap luat. Trong thoi gian cac bén trao do6i qua lai thong qua
email, S di lién tuc nhic nguyén don xem va xtc tién ky hop dong thué vi bi don
thuc giuc, nguyén don ciing cho biét da nhin duoc dy thao hop déng nhung chua
xem dugc, htra hen dén ngay 19 hodc 20/3/2015 s& dén Viét Nam xem lai mit bang
va ky hop dong thué. Dén ngay 26/3/2015, thyuc té nguyén don di c6 cudc hop truc
tiép v6i bi don va S va khong dua ra nhan dinh nao cho réng bi don vi pham thoa
thuan ctia Thu dé nghi dan dén khéng thé ky hop dong thué. Do d6, nguyén don
cho rang bi don c6 15i khi dua ra diéu khoan phat vi pham vuot qua quy dinh phap
luat 1am cho hai bén khong thé dat dugc thoa thuan dé ky két hop dong thué 1a
khong c6 co s xem xét.

[2.6] Xét ¥ kién cta nguyén don cho rang muc phi dich vu 130.000
d6ng/m%thang 1 bat hop 1y do khong rd bao gdm cac loai phi gi. Tai Diéu 14 Thu
dé nghi quy dinh “Phi dich vu: 130.000 dong/m?/thang (chwa bao gom VAT). Phi
dich vu dwoc xem xét lai moi nam sau dé cé thong bdo trudc mot thang cho bén
thué”. Nhu vay, nguyén don di dong ¥ muc gia phi dich vu tinh trén dién tich dat
chd thué khi ky Thu dé nghi thué voi bi don, dong thoi tai email cia S ngay
25/3/2015 nhic lai da giri cho nguyén don file tai liéu dinh kém vé phi dich vu
hang thang va thong s6 k¥ thuat toa nha trudc d6. Do d6, nguyén don cho rang bi
don c6 13i khi khong giai thich ddy da vé murc phi dich vu nén hop dong thué khong
dugc hai bén ky két 1a khong co co s& xem xét.

[2.7] Xét, ¥ kién ctia nguyén don cho rang bi don khong cung cip thong tin
vé ho boi tai tAng 9 cta toa nha trudc khi hai bén ky két Thu dé nghi thué 14 16i vi
pham ctia bi don vé nguyén tic thién chi, trung thuc trong giao dich dan su. Hoi
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d6ng xét xir nhan thay, tai cac dir liéu thu dién tir trao ddi gitta nguyén don va S
cling nhu tai Thu dé nghi thué, phia nguyén don khong dua ra cac yéu cau, cac
diéu kién loai trir nham bao dam an toan cho mat bang nhu van dé ho boi tai cac vi
tri 1an can mit bang duy kién thué. Thuc té, phia nguyén don c6 6ng A da truc tiép
dén tham quan toa nha, khao sat mat bang thué 02 lan trude khi ky Thu dé nghi
thué. Tai Diéu 27 Thu dé nghi thué vé thong tin lién lac quy dinh: “Bén cho thué
ddam bdo rang toa nha dwoc két noi véi cdc dwong day thué bao...”. Hop dong thué
chua duoc hai bén ky két, nguyén don chua str dung mit bang nén khong c6 cin
ctr xac dinh bi don vi pham thoa thuan khong dam bao Toa nha 3C duogc két ndi
cac duong day thué bao nhu internet... Nhu viy, c6 thé nhan dinh nguyén don
danh gia hd boi ¢ tang 9 c6 thé ro ri nude, lam phat sinh chi phi lap dat internet
vién thong, tang chi phi bao hiém, anh huéng dén hoat dong cua van phong la dua
theo quan diém ciia nguyén don. Do d6, 1y do nguyén don cho rang bi don vi pham
nguyén tac thién chi, trung thuc trong giao dich dan sy quy dinh tai Diéu 6 Bo luét
Dan su la khong c6 co s¢ xem xét.

[2.8] Xét, tai thoi diém ky Thu dé nghi thué, nguyén don da thong nhét vé
gia thué, gia phi dich vu va dat coc khoan tién 3.741.127.500 df)ng (twong duong
voi 03 thang tién thué va 03 thang phi dich vu) nham d¢é giir chd, bao dam cho viéc
ky hop dong thué mit bang Tang 8 Toa nha 3C véi bi don. Sau khi ky Thu dé nghi,
phia S d rét tich cuc trao doi voi nguyén don, dong thoi bi don ciing da tao diéu
kién gia han thém thoi gian, chuyen ddi vi tri mat bang da thé hién thién chi cua bi
don van mong mudn ky két hop dong cho thué mat bang nhu da giao két véi nguyén
don. Tuy nhién, thong qua email ngay 14/5/2015 ctiia 6ng Ong AT, nguyén don
chinh thire tir chéi ky két hop dong thué véi bi don. Nhu viy, c6 thé thdy nguyén
don di dya trén nhimg quan diém danh gia cua minh dé tir chdi ky két hop dong
thué mit bang Tang 8 Toa nha 3C véi bi don, cac 1y do ciia nguyén don dua ra néu
trén khong phai 1a diéu kién huy bé duoc hai bén thoa thuan tai Thu dé nghi thug,
d6ng thoi khong c6 can ctr dé xac dinh bi don vi pham cac quy dinh cua phap luat
khi xac 1ap giao dich dat coc vdi nguyén don.

Ttr nhitng phan tich danh gia néu trén, xét thdy nguyén don tir chdi ky két
hop déng thué mat bﬁng nén bi don gifr lai khoan dat coc tr1 gia 3.741.127.000
dong 1a dung theo thoa thuan cua cac bén tai Diéu 19 Thu dé nghi “T rong truong
hop bén thué khong tién hanh ky két hop dong trong vong 60 ngay ké tir ngdy ky
dé xudt cho thué, bén cho thué cé quyén cham diet moi thwong thao va co quyén
gidi thiéu khdch hang méi cho khu vue thué ma khéng phdi boi thwong. Dat coc
thué sé khong duoc hoan lai” va phu hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 358 Bo luit
Dén su. Do do, nguyén don khai kién yéu cau tuyén huy Thu dé nghi thué ngay
17/9/2014, yéu céu bi don phai hoan tra so tién dit coc 3.741.127.000 dong va boi
thuong s6 tién 3.741.127.000 dong tuong duong véi khoan tién dit coc, tong cong
s6 tién 7.482.255.000 dong 1a khong co co sé xem xét chap nhan.

[3] Xet, dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 1 phat biéu y kién vé viéc
tuan theo phap luat td tung va y kién dé nghi giai quyét vu an ddi véi yéu cau
khai kién ciia nguyén don 1a phu hop véi nhitng danh gia, nhan dinh caa Hoi dong
X€t XU.
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Do do, Hot dong xét xir khong chap nhan toan bd yéu cau khot kién cua
nguyén don yéu cau huy Thu dé nghi thué ngay 17/9/2014 va yéu cau bugc bi don
phai thanh toan tong so tlen la 7.482.255.000 dong (bao gom hoan tra tién dat coc
va boi thuong mot khoan tién trong duong véi tién dit coc).

[4] V& 4n phi kinh doanh thuong mai so tham:

Cin cir Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
nn’rc thu an phi va 1€ phi Toa an, va khoan 1 Diéu 147 B4 luat To tung dan sy, yéu
cau khoi kién cua Nguyén don khong dugc chap nhan nén Nguyén don phai chiu
an phi so tham theo quy dinh phap luat.

, Can cu khoén’3 Diéu 218 B luat T tung dén su, bi don rat yéu cau phan
to nén dugc tra lai so6 tién tam Gng an phi da nop.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
~ Cén ct khoan 1 Piéu 30, diém b khoan 1 Bicu 35, diém a khoan 1 Piéu 39,
Dbiéu 147, bicu 217, Diéu 218, bicu 244, Diéu 271, bicu 273 B9 luat To tung dan
su nam 2015;

Can ct Biéu 7, Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san 2006;

Cian ctr Didu 6, Diéu 358, Diéu 425 B9 luat Dan sy 2005;

Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
muc an phi, 1€ phi Toa 4n va Phap 1énh an phi, I¢ phi Toa 4n nam 2009;

Can ctr Luat Thi hanh 4n dan sy nim 2008, sira d6i bd sung nim 2014.

1. Khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia Cong ty G vé yéu cau
huy Thu dé nghi thué ky ngay 17/9/2014 gitra Cong ty G va Cong ty co phan
TP&CC va yéu cau Cong ty cd phan TP&CC phai thanh toan tong sO tién
7.482.255.000 ddéng (bao gém hoan tra tién dit coc 3.741.127.500 dong va bdi
thuong so tién 3.741.127.500 dong).

2. Dinh chi giai quyét ddi véi yéu cau phan t6 ctia Cong ty ¢ phan TP&CC
yéu cau Cong ty Cong ty G bdi thuong sb tién 4.988.170.000 dong.

3. V& an phi kinh doanh thuong mai so thim:

Cong ty G phai chiu an phi so tham 1a: 115.482.255 dong (Mot tram muoi
lam triéu, bon trdm tdm muwoi hai nghin, hai tram ndam mueoi lam dong), dugc cin
trir vao sb tién tam Gmg an phi da ndp 1a 57.741.128 ddng (Nam muroi bay triéu,
bay trdam bon mwoi mot nghin, mét tram hai muweoi tam dong) theo Bién lai thu tam
g an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2017/0022809 ngay 28/3/2018 ctia Chi cuc Thi
hanh an déan sy Quan 1, Thanh phd HO Chi Minh. Cong ty G con phai np s6 tién
la 57.741.127 dong (Nam muoi bdy triéu, bay tram bon mwoi mot nghin, mét tram
hai muwoi bay dong).

Hoan lai cho Cong ty c6 phan TP&CC sb tién tam ung an phi so thim da
nop 1a 56.494.085 dong (Nam muoi sdu trieu, bon tram chin mwoi bon nghin,
khéng tram tam muoi lim dong) theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1& phi Toa an s6
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AA/2019/0030828 ngay 17/5/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 1, Thanh
phé Hd Chi Minh.

4. V& quyén khang cao: Puong sy c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cao
ban an trong thoi han 15 (Muoi lam) ngay ké tir ngdy tuyén an. Puong su vang mit
tai phién toa co quyen khang cao ban an trong thoi han 15 (Muoi lam) ngay ké tur
ngay ban an dugc tong dat hoic niém yét hop 18.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Didu 2 Luat Thi hanh 4 an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuén 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 Diéu 6, Piéu 7 va Piéu 9 Luat Thi
hanh 4n Dan sy; thoi hi¢u thi hanh &n dugc quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n
Dan su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- Cac duong su; Tham phan - Chu tga phién toa
- VKSND Quin ;

- Chi cuc THADS Quan 1;

- TANDTP.HCM;

- VKSND TPHCM;

- Luu VP, hd so.

Hoang Thi Anh
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