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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Huong.

Cdc Tham phdan: Ba V6 Thi Kim Thuong.

Ong Udng Vin Tuan.

- Thuw ky phién toa: Ong Lé Pinh Quyén - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdit nhin din Thanh phé Ho Chi Minh:
Ong Nguyén Nam Hung - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 16/11/2023 va ngay 21/1 1{2023 tai try s& Toa an nhan dér}
Thanh pho H6 Chi Minh xét xur phic tham cong khai vu an thu Iy so
335/2023/TLPT-DS ngay 02 thang 10 ndm 2023 v¢ vi¢c “Tranh chap hop dong
thué nha”. Do Ban an dan sy so tham sd 1879/2023/DS-ST ngay 14/6/2023 cua
Toa an nhan dan Thanh phé Thu P, Thanh phd Hq Chi Minh bi khang céo,
khang nghi. Theo Quy€t dinh dua vu an ra xét xu s6 4631/2023/QDPT - DS
ngay 4 thang 10 ndm 2023, Quyét dinh hoan phién Toa s6 14416/2023/QDPT -
DS ngay 16 thang 10 ndm 2023, gifta cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty C6 phan P

Pia chi: S6 I duong H, phuong P, Quan G, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ity quyén:

Ong Nguyén Dinh A - sinh nim 1990

Ba Pham Thi Ngoc T - sinh nam 1985

Cung dia chi: SO A duong H, phuong P, Quan G, Thanh phd Ho Chi
Minh (Vin ban uy quyén so 1911/UQ - 4.0 ngay 19/11/2021 cua Cong ty Co
phan P) (c6 mat).

2. Bi don: Ong Tran Thanh Al - sinh ndm 1966. o

Dia chi:’ S6 A duong T, phuong N, Quéan A, Thanh pho HQ C}}i Minh; Dia
chi lién lac: S6 A Cong truong M, phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ity quyén:



Ong Nguyén Hoang Ping K - sinh nim 1993

Ong L& Anh T1 - sinh nam 1980; Cung dia chi lién lac: Cong ty L1 va
Cong su, S6 B Puong sé C, Khu phd G, phuong H, thanh phd T, Thanh phd HO
Chi Minh (Vin ban ay quyén s6 001258, quyén sé 06/2022 TP/CC-SCC/HPGD
do Vin phong C1, Thanh phd HO Chi Minh ching nhan ngay 14/6/2022) (c6
mat).

Ngueoi bio vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Ong Lé Ngd T2, sinh
nam 1982, Luat su Cong ty L1 va cong su, thudc Poan Luat sy Thanh phé H;
Pia chi: S6 B Puong s6 C, Khu phé G, phudong H, thanh phd T, Thanh phd Ho
Chi Minh (c6 mat).

3. Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:

3.1 B4 Nguyén Thi L - sinh ndm 1938 (c6 don yéu cau ving mit)
Dia chi: TDP H, phuong C, thanh phé C, tinh Khanh Hoa.

3.2 Ong Hoang Xuén T3 - sinh ndm 1982 (c6 don yéu cau ving mit)

Pia chi: C chung cu A, phuong T, Quan G, Thanh phd HO Chi Minh; Dja
chi lién lac: S6 A duong H, phuong P, Quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.

3.3 Cong ty cd phan M (c6 don yéu cau vang mit)

~ Dia chi: B Khu dan cu T, dudng P, Khu phd B, phuong P, Quin G, Thanh
phé Hb Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Lé Hiru N - sinh nim 1996; Dia chi:
B Khu dan cu T, dudng P, Khu phé B, phuong P, Quan G, Thanh phé H6 Chi
Minh(Vian ban ty quyén sd 274/UQ-MODULAR ngay 27/4/2023 ctia Cong ty
o phan M).

NOI DUNG VU AN:

Tqi don khoi ki¢n cia nguyén don va loi trinh bay cua dai di¢n nguyén
don trong qua trinh tham gia to tung tai Toa dn da trinh bay:.

Ngay 06/01/2021 6ng Hoang Xuén T3 ky vé&i 6ng Tran Thanh Al hop
dong thué nha sé6 G N, khu nha ¢ D, phuong H, thanh phd T, Thanh phé Ho Chi
Minh. Ong Tran Thanh Al da giao nha th6 cho 6ng T3 va 6ng Tran Thanh Al
ky hop dong thi cong voi Cong ty c¢d phan M (sau day viét tat 1a Cong ty M). Do
thoi diém nay Cong ty Co phan P (sau day viét tat 1a Cong ty P) dang lam thu
tuc xin gidy phép kinh doanh. Ngay 07/01/2021 gitra 6ng T3 va 6ng Tran Thanh
Al ky phu lyc hop ddng vé viéc xac nhan bén 6ng Tran Thanh Al di nhan sb
tién dat coc 200.000.000 dong va viéc thay doi chu thé ky hop dong ciia bén B
(Cong ty P) khi bén B thanh lap phap nhan. Ngay 01/3/2021 sau khi xin dugc
gidy phép kinh doanh, Cong ty P do 6ng T3 la dai dién theo phap luat va ong
Tran Thanh Al d3 ky lai hop dong thué nha 78 Nguyén Thi N1, khu nha ¢ D,
phuong H, thanh phé T (Bat dau tir day cac bén thuc hién theo hop dong nay va
khong thuc hién hop déng ngay 06/01/2021). Noi dung hop dong gom thoi gian
thué 1a 02 nam ké tir ngay 01/3/2021 dén ngay 01/3/2023. Gia thué tir ngay
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01/3/2021 dén ngay 01/3/2022 1a 100.000.000 dong/thang, tir ngay 01/3/2022
dén ngay 01/3/2023 1a 110.000.000 dong/thang. Phuong thirc thanh toan 1a bén
thué tra tién thué mdi thang trong vong 10 ngay dau tién cua thang, thoa thuan
vé trach nhiém cua cac bén trong viéc thyuc hién hop dong. Tir ngay 06/01/2021
bén 6ng Tran Thanh A1 giao nha cho Cong ty P 1a nha tho, chua son, chua di h¢
théng dién va hoan thién noi that DPén ngay 01/3/2021 Cong ty P bit dau su
dung can nha nay & tang trét va tang limg va tinh tién thué tir ngay 01/3/2021.

Khi d6, tang trét va ting limg dé hoan thién, con cac tang trén chwa hoan thién
ndi that nhu hé thong dién dé phuc vu cho cong viéc kinh doanh ctia Cong ty P
va bén thi cong lién tuc ra vao dé khéc phuc 16i trong qua trinh thi cong. Do
nhitng phan trén 6ng Tran Thanh A1 chua hoan thién va c6 tranh chip véi don
vi thi cong nén cudi thang 4/2021 dau thang 5/2021 Cong ty P di thong bao véi
6ng Tran Thanh A1, vé viéc Cong ty M thi cong nha anh huong dén viéc kinh
doanh ctia Cong ty P. Qua trinh tranh chép giita ong Tran Thanh A1 va Cong ty
M thi ngay 07/6/2021 Céng ty P nhan duogc vin ban cua Cong ty M vé viée yéu
cau COng ty P tam ngimg kinh doanh dé cac bén nghiém thu cong trinh.

Sau khi nhan dugc van ban cua Céng ty M, ngay 07/6/2021 Cong ty P da
c6 van ban thong bao voi 6ng Tran Thanh Al vé viéc Cong ty M dé nghi Cong
ty P ngimg kinh doanh va c6 thém noi dung “dén ngay 10/6/2021 néu viéc
nghiém thu nha chwea hoan tdt thi van bdn nay dwoc coi nhw théng bdo ngung
thué nha”, vin ban nay c6 y nghia tam dimg hop dong thué nha dé ong Tran
Thanh Al va Cong ty M hoan tat viéc nghiém thu dé khong anh hudng dén viée
kinh doanh cta Cong ty P. Ngay 08/6/2021 6ng Trén Thanh Al ciling da phan
hdi cho Cong ty P nhung noi dung khong giai quyét dugc trong tam cua sy vi€c.
Ngay 11/6/2021 Céng ty P co van ban phan hoi cho ong Tran Thanh A1 yéu cau
6ng Tran Thanh A1 giai quyét dut diém tranh chip giita ong Tran Thanh A1 va
Cong ty M. Ngay 11/6/2021 Cong ty P gri vin ban cho 6ng Tran Thanh Al cho
biét 1a “Cong ty M va éng A chiea hoan thanh nghiém thu nén danh huéng dén
kinh doanh, dén ngay 15/6/2021 néu viéc nghiém thu va ban giao nha hodn
thién cho 4.0 chua hoan tdt thi Cong ty P dp dung khodn 4.2.1 dé cham dirt hop
dong”. Ngay 14/6/2021 6ng Tran Thanh A1 giii vin ban cho Cong ty P vé viéc
cham dat hop dong, ndi dung “cdn cit khodn 4.1.1 do bén thué chdm thanh todn
tién nha theo théa thudn nén éng A don phwong cham diet hop dong” (gui qua
zalo). Cung ngay 14/6/2021 Cong ty P da phtc dap 6ng Tran Thanh Al ndi
dung thdng bao cho 6ng Tran Thanh A1 vu viéc uy thac cho Luat su dé giai
quyét, cuing ngay Cong ty L2 dai dién Cong ty P gui cho ong Tran Thanh Al
van ban thong bao nghia vu cua bén cho thué va yéu cau boi thuong, yéu cau tra
sO tién thué da tra ciia cac thang 3,4,5/2021 va tién coc da giao 200.000.000
ddng. Tong cong sb tién yéu cau 1.713.760.106 dong. Va thong bao thoi gian dé
cac bén giai quyét 1a ngay 16/6/2021 néu nhu khong thuc hién thi Cong ty P
thuc hién céc tha tuc t6 tung.

Pén ngay 16/6/2021 6ng Tran Thanh A1 phan hoi khong ddng ¥ véi van
ban ngay 14/6/2021 ctia Cong ty L2 Duong vi Iy do Cong ty P sir dung mit bing
khong ding muc dich thué, st dung vao viéc kinh doanh quan ca phé. Ngay
30/6/2021, Cong ty P co gui van ban dé nghi 6ng Tran Thanh A1 giai quyét dit
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diém viéc tranh chip véi Cong ty M va Cong ty P tam ngung thanh toan tién
thué nha cho dén khi Cong ty P duoc sir dung tron ven mit bang thué ma khong
c6 bat ky sy can trd ndo.

Sau d6 6ng Tran Thanh A1l c6 yéu cau ban giao nha nhung do dich bénh
C -19, Thanh phé H6 Chi Minh thyc hién Chi thi 15, 16 ctia Thu tuéng Chinh
phu nén khéng ban giao dugc, dén ngay 23/10/2021 hai bén tién hanh ban giao
tra nha, hién trang ban giao nha la nha tréng va c6 mot sd tai san cua Cong ty P
da gin ¢b dinh khong thé g& ra nhu hé thong camera, san go khu trung bay bép,
trdn cing sang, bang den quang cdo, nep ddng khu trung bay san pham, mat da
bép, hé théng 4m thanh. Lién quan dén thoa thuén tai diéu 2.2 ctia hop dong thi
cac bén khong 1ap danh muc cdc tai san da dau tu. Cong ty P c6 phuc vu ca phé
cho khach dén lién h¢ trai nghiém thuc té khi xem L hang tai 4.0, ho can c6 khong
gian va chd ngdi thoai mai dé trai nghlem thue té Cong ty P khong kinh doanh
ca phé tai mat bang Trong sudt thoi gian thué thi phia 6ng Tran Thanh Al
khong co y kién gi vé van dé nay. Ngay chinh tai thoi diém céc bén xay ra tranh
chép thi bi don ciing khong hé dé cap dén van dé Cong ty P st dung mit bang
sai myc dich ma chi cham thanh toan tién thué nha. Do hop ddng thué khong
thue hién dugc nén tai don khoi kién ngay 19/11/2021, Cong ty P yéu cau ong
Tran Thanh Al thanh toan sb tlen tong cong 1a 1. 203. 111 645 dong. Tuy nhién,
nay Cong ty P thay d6i yéu cau khoi kién, yéu cau ong Tran Thanh Al tra cho
Cong ty P s tién 777.964.000 dong, trong d6 bao gom:

- Tién dit coc thué nha 14 200.000.000 dong.

- Boi thuong mot khoan tién twong duong voi sb tién dit coc 1a
200.000.000 dong;

- BOi thudng thiét hai cac chi phi d4 dau tu vao cin nha s6 G duong N,
phuong H, thanh ph6 T, Thanh ph6 H6 Chi Minh ma Cong ty P da thué cua 6ng
Tran Thanh A1 nhung khong dugc stir dung 1a 377.964.000 dong, bao gom:

+ Tién thi cong lp dat bép dot cudi: 4.981.000 dong

+ Phi 1ap dit camera (02 dot): 15.997.000 dong

+ Thanh toan dot cudi tran cang sang 22.011.000 dong

+ Thi cong san gd khu bép 16.189.000 dong

+ Nep dong gan khu trung bay bép 1.613.000 dong

+ Mat d4 khu bép 20.373.000 dong

+ Hé théng am thanh 12.072.000 dong

+ Bang hiéu quang cdo 19.976.000 dong

+ Noi that showroom 264.752.000 dong

Pbi véi yéu cau phan td cuia bj don thi nguyén don khong dong ¥.

Vé s6 tién tam ung chi phi xem xét, tham dinh tai chd Cong ty P da nop
deé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.



Bi don Ong Tran T. hanh Al c6 nguwoi dgi di¢n theo uy quyén trinh bay
trong qud trinh tham gia to tung tai Toa an nhw sau:

Ong Tran Thanh A1 xac nhan thoi gian ky hop dong ngay 06/01/2021 va
ngay 01/3/2021 dung nhu nguyén don trinh bay va ong Tran Thanh Al di nhan
tién thué nha cac thang 3.4,5/2021, mdi thang 100.000.000 dong. Ngiy
06/01/2021 phia bi don da ban giao toan by cdn nha cho nguyén don va hai bén
da xac nhan vao hop dong ngay 01/3/2021. Ong Tran Thanh Al d4 nhan so t1en
dit coc 200.000.000 dong va hién nay ong Tran Thanh Al dang quan 1y sb tién
nady. Viéc nguyén don cho rang chi nhan nha thd cu thé chua t6 trat, chua hoan
thién 1a mau thudn véi thue t€ vi chu dau tu dy 4n da ban giao nha cho phia bi
don va mau thuln véi y kién cta ong T3 dai dién Cong ty P ngay budi lam viée
kiém tra xem xét hién trang, cu thé ong T3 x&c nhan hién trang khong thay doi
so voi luc ban giao nha nhu tuong dugce to trat va hé théng dién hoan thién. Lién
quan dén hop dong khong c6 thoa thuan bi don phai trang tri nha phi hop muc
dich str dung cta bén thué, tuy nhién dé tao diéu kién cho phia nguyén don thué
nha, bi don da thué don vi thir ba 1a Cong ty M vao trang tri nha. Trong subt thoi
gian st dung cin nha bén thué van 1a don vi duy nhit duoc quyén st dung va
quan ly toan bd dién tich thué. Tur ngay 07/6/2021 gitra nguyén don va bi don co
trao doi béng van ban vé viéc thuc hién hop déng, ndi dung cac van ban trao doi
dung nhu nguyén don da trinh bay. Tuy nhién cac y kién va dé nghi nguyén don
khong c6 can ctr boi 1€ viéc nguyén don tiép tuc quan 1y va st dung can nha
nhung khéng thanh toan va tam ngung hop dong 1a khong hop 1y. Vi vay khong
thé can cir vao viéc Cong ty M yéu cau tam ngung kinh doanh dé ngung hop
d6ng thué va khong thanh toan tién thué. Qua trinh s dung nha nguyén don st
dung nha sai muc dich thué, cu thé 1a sir dung tang trét kinh doanh quén ca phé
va cung cap dich vy an uéng cho dbi tic va nguoi dan khach vang lai, cy thé nhu
sau: trong sao ké tai khoan cta nguyén don cung cép c6 thé hién giao do an,
trong clip ngay 23/10/2021 thé hién c6 bang thong bao do dich bénh nén quan
tam ngung ban ca phé bao gdm c6 mit ctia ngudi dai dién phap luat Cong ty P 13
6ng T3 va 6ng Nguyén Pinh A dai dién ty quyén Cong ty P.

Trong hop ddng theo diéu 4.1.1 cta hop dong co ghi “T ru’o"ng hop bén
thué khong thanh toan hodc thanh toan chdm tién thué nha qué ngay 10 hang
thang thi bén cho thué c6 quyén cham dirt hop dong ngay ma khong can théng
bao, dong thoi ghi ré bén thué khéng dwoc hoan lai tién coc va van phdi thanh
todn tién thué cho dén ngdy ban giao nha cho bén A”. Bi voi viée lién quan
dén phan dau tu ma nguyén don yéu cau bodi thuong: hop dong néu rd tai diéu
2.2 cta hop dong sau khi ky két hop dong thué cac bén théng nhat danh muyc va
gia tri dau tu va trach nhiém bén thué cung cap day du gidy to lién quan, dé
tranh hiéu 1am gia tri dau tu duoc dinh nghia 1a dinh vao tran, tuong, san ma
khong thé mang di dugc, cac dong san khong tinh vao gia tri dau tu. Theo bién
ban ban giao nha ngay 23/10/2021 hai bén cung xac nhan nha ban giao la nha
trong, tai tang trét c6 mot sé bd phan do bén thué 1ap dit nhung khong thé di doi
do d6 giao cho bén cho thué tu xtr 1y, ndi dung nay ciling dugc lam rd trong clip
ghi nhan noi dung thoa thuan ciia cic bén va bén thué mong mudn nho bén cho
thué xir Iy gitp. Hién nay cac phan con lai thi phia 6ng Tran Thanh A1 di don
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dep va bo rac, viéc nguyén don trinh bay con hé théng camera, trin cing sang
thi bj don khong biét khi ban giao nha khong c6 nhiing phan nay. Do d6 bi don
khong dong § y toan b yéu cau khoi kién cta nguyen don va do nguyén don da vi
pham hop dong cu thé str dung sai muc dich va vi pham nghia vu thanh toan do
d6 bi don phan t6 nhu sau:

-Congty P khong dugc hoan tra tién dit coc 200.000.000 dong va bi don
dugc huong toan bd so tién nay;

- Budc Cong ty P thanh toan day du tién thué nha dén ngay thuc té ban
giao nha (céac thang 6, 7, 8, 9 va 10 nam 2021) 1a 500.000.000 dong;

- Budc Cong ty P chiu cac khoan tiép 1ai phat sinh tir viéc cham thuc hién
nghia vy thanh toan theo mirc 10%/nam doi vai thoi gian chm tra tinh tir ngay
11/10/2021 dén ngay 12/4/2023, tinh tron 1a 18 thang véi so tién cu thé nhu sau:

500.000.000 ddng x 10%/nam x 18 thang = 75.000.000 déng

Tong s0 tién bi don yéu cau nguyén don phai tra la 775.000.000 dong,
trong d6 bao gom so tién dat coc da thanh toan 1a 200.000.000 dong.

Dbi v6i s tién 131 tir ngay 11/6/2021 dén ngay 10/10/2021 va tir ngay
13/4/2023 dén ngay xét xtr 14/6/2023 thi 6ng Tran Thanh Al khong yéu cau. Vé
sb tién tam ung chi phi xem xét, tham dinh tai chd nguyén don da ndp, dé nghi
Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Nguwoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ngay 04/11/2020 ba da nhan chuyén nhuong cin nha sé G duong N, khu
nha ¢ B, phuong H, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh. Clng ngay
04/11/2020 ba da 14p hop dong uy quyén sO 032400, quyén so 11/TP/CC-
SCC/HDGD do Van phong C2 ching nhén. Tai hop dong uy quyen c6 ndi dung
ba uy quyén cho con trai ba la ong Tran Thanh A1 duoc toan quyén quyét dinh
vé viéc cho thué va nhan tién thué nhan danh ba. Ngay 08/9/2022, ba da dugc
S¢ Tai nguyén va Moi truong Thanh phd H cap gidy chung nhan quyén sir dung
dat quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 DD 744104, sb vao
s6 cAp GCN 79179/DA ddi véi toan bd nha dat trén. Ngay 28/11/2022, ba da
tang cho toan bd nha dat trén cho ong Tran Thanh Al. Péi vé6i hop déng cho
thué nha giira 6ng Tran Thanh Al va Cong ty P, ba thong nhat y klen Vo1 Ong
Tran Thanh Al. Ba yéu cAu vang mit trong qua trinh t6 tung giai quyét vu an.

Ngwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan éng Hoang Xuan T3 trinh
bay:

Ngay 06/01/2021, 6ng ¢ ky hop dong thué cin nha sé G duong N, khu
nha & D, phuong H, thanh phd T, Thanh phdé H6 Chi Minh vé6i ong Tran Thanh
Al. Thyc chét viéc thué cin nha nay 1a do Cong ty P thué. Tuy nhién, tai thoi
diém d6, Cong ty P chua hoan tat thu tuc dang ky doanh nghiép nén ong ky hop
dong voi tu cach ca nhéan trude roi chuyén thanh coéng ty ky sau khi cO gidy
phép, cac quyén loi nghia vu cua 6ng tai hop dong s& duge Cong ty P tiép tuc
thue hién voi 6ng Tran Thanh A1. Ngay 01/3/2021, éng véi tu cach 1a nguoi dai
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dién theo phap luat cia Cong ty P da ky lai hop dong thué nha voi 6ng Tran
Thanh Al. Toan bd ndi dung hop dong duoc giir nguyén, chi thay d6i bén thué
tir 6ng sang Cong ty P. Sau khi Cong ty P ky hop dong thué nha véi ong Tran
Thanh Al thi 6ng khong con quyen loi va nghia vu gi v&i hop dong ngay
06/01/2021 va hop dong ngay 01/3/2021. Cac tranh chip vé tai san hién tai giita
Cong ty P va éng Tran Thanh Al la tai san cua Cong ty P, khong phai tai san
cua ca nhan 6ng. Do do, 6ng yéu cau Vang mat trong sudt qua trinh t6 tung gidi
quyet vu an.

Nguwoi c6 quyén li va nghia vu lién quan Céng ty cé phian M c6 dng Lé
Hiru N trinh bay:

Viéc phat sinh tranh chép giita Cong ty M va ong Tran Thanh A1 chi lién
quan dén viéc ong Tran Thanh Al phai thanh toan s6 tién con lai ma ong Tran
Thanh Al chwa thanh toan cua hop dong xay dung - cung cip san phdm ndi that
s6 001/01/2021/XDCCNT/MD ngay 06/01/2021 vé viéc hoan thién cin nha s6
G N va da dugc Trung tdm T5 - Chi nhanh Thanh phd H giai quyét tranh chap
tai Phan quyét trong tai vu tranh chap s6 127/21 HCM lap ngay 18/4/2022.
Trong qua trinh yéu cau 6ng Tran Thanh Al nghiém thu cong trinh, vi lo ngai
viéc str dung mit bang s& anh hudng dén hién trang cua cong trinh nén Cong ty
M c6 giri van ban sé 09-CV/MD/DNTT ngay 07/6/2021 va s6 11-CV/MD ngay
29/6/2021 dén Cong ty P (1a don vi dang thué nha) yéu cau tam ngung viéc kinh
doanh dé cho viéc nghiém thu dugc hoan tit. Do viée tranh chap giita Cong ty P
va ong Tran Thanh A1 khong lién quan dén Cong ty M nen CoOng ty M yéu cau
dugc ving mat trong sudt qua trinh t tung Toa an gidi quyét vu an.

Toda an nhan dan Thanh phé Thi Pic da hoa giai nhung khong thanh nén
dua vu an ra xét xu.

Tai Ban 4n dan sy so tham s 1879/2023/DS-ST ngay 14/6/2023 ciia Toa
an nhan dan Thanh ph6 Thu Btc, Thanh pho H6 Chi Minh, tuyén xu:

1/ Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién cua Cong ty ¢ phan P: Budc
6ng Tran Thanh Al tra cho Cong ty C6 phan P sb tién dat coc thué nha 78
duong N, khu nha ¢ B, phuong H, thanh phé T, Thanh phé Ho Chi Minh 1&
200.000.000 (hai trim triéu) dong.

Ké tir ngay Cong ty cb phan P ¢ don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh &n xong, 6ng Tran Thanh Al con phai chiu tién 13i cua sb tién con phai thi
hanh 4n theo muc 13i sut quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 Bo luat Dan sy nim
2015, trur truong hop phép luat c6 quy dinh khac.

2/ Chép nhan mot phan yéu cau phan té cta ong Tran Thanh Al:

Budc Cong ty C6 phan P tra cho ong Trrﬁn Thanh Al s,6 ti‘én thué nha 78
duong N, khu nha & B, phuong H, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh tir
thang 6/2021 dén thang 10/2021 14 250.000.000 (hai trim nim muoi tricu) dong
va tién 13i 12 37.500.000 (ba muoi bay triéu nim trim ngan) dong. Tong cong so

tién Cong ty Co6 phan P phai tra cho ong Tran Thanh Al la 287.500.000 (hai
tram tdm muoi bay triéu ndm trdm ngan) dong.
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Ghi nhén sy ty nguyén cua 6ng Tran Thanh Al khong yéu cau Cong ty
C6 phan P phai tra d6i v6i so tién i tir ngay 11/6/2021 dén ngay 10/10/2021 va
tir ngay 13/4/2023 dén ngay xét xtr 14/6/2023.

Ké tir ngdy 6ng Tran Thanh A1 c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh an xong, Cong ty Co phan P con phai chiu tién 13i cta s tién con phai thi
hanh 4n theo muc 13i sut quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy nim
2015, trur truong hop phép luat c6 quy dinh khac.

3/ Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia Cong ty C6 phan P
vé viée yéu cau 6ng Tran Thanh A1 tra sb tién phat coc 1a 200.000.000 (hai tram
triéu) dong va boi thuong thiét hai cac chi phi di dau tu vao can nha sé G duong
N, phuong H, thanh phé T, Thanh phé H5 Chi Minh ma Céng ty C6 phan P da
thué cua 6ng Tran Thanh Al nhung khong duoc sir dung 13 377.964.000 (ba
trim bay muoi bay triéu chin trim sau muoi bén ngan) dong.

4/ Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cta ong Tran Thanh Al vé
viéc yéu cau Cong ty Co phan P tra s tién thué nha va tién lai la 487.500.000
(bén trim tam muoi bay triéu nim trim ngan) déng va yéu cau dbi véi sb tién
dit coc 200.000.000 (hai tram triéu) dong.

5/ Cong ty C6 phan P phai chiu s0 tién chi phi xem xét tham dinh tai chd
12 3.000.000 (ba triéu) dong. Cong ty Co phan P da ndp du so tién nay.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung, quyén khang cio va
nghia vu thi hanh &n ctia cac duong su.

Ngay 20/6/2023, nguyén don Cong ty Co phan P c6 don khang cao toan
b ban an dan su so tham ngay 14/6/2023 cua Toa an nhan dan Thanh ph6 Thu
buc, Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngay 23/6/2023, bi don Tran Thanh Al c6 don khéng céo mot phan ban
an dan su so tham ngay 14/6/2023 cua Toa an nhan dan Thanh ph6é Thu Drec,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngay 29/6/2023, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Thu
buc ban hanh Quyét dinh s6 384/QD-VKS-DS quyét dinh khang nghi phic
tham do61 voi mot phan Ban an dan su so tham so6 1879/2923{DS-ST ngay
14/6/2023 cua Toa an nhan dan Thanh ph6é Tha Puc, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngay 01/11/2023, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Thu
Duc ban hanh Quyét dinh s6 596/Qb-VKS-DS ngay 01/11/2023 vé vi€c rat toan
bd quyét dinh khang nghi phuc tham néu trén.

* Tai phién toa phiic tham:

- Pai dién Vién kiém sét nhan dan Thanh phd HO Chi Minh tai phién Toa
phuc tham gitr nguyén y kién ve viéc Vién truong vién kiém sat nhan dan Thanh
pho Thu Bue, TP . ban hanh Quyét dinh sb 596/Qb-VKS-DS ngay 01/11/2023

vé viéc rat toan b quyét dinh khang nghi phiic thim déi voi ban an so tham néu
trén.



- Nguyén don khong rat don khai kién, bi don khong rat yéu cau phan t6
va cac duong su déu khong rat don khang céo. Tai phién Toa hom nay, cic bén
duong su van gilt nguyén cac y kién da trinh bay trong sudt qua trinh giai quyét
vu kién, khong thoa thuan dugc cach giai quyét vu an. Tai phién toa phuc tham
khong van nop thém cic chung cr ndo khac ngoai cac chung cir dd duoc giao
ndp tai cap so tham.

- Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don luat su ong Lé Ngb
T2, thugc Doan Luat su Thanh phé H trinh bay: Do nguyén don da vi pham hop
dong vé diéu khoan thanh toan nén bi don c6 quyén don phwong chidm dut hop
ddng. Ngoai ra, theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 132 Luit Nha ¢ nim
2014 thi nguyén don di vi pham hop dong, sir dung nha sai muc dich thué thi b
don ciing c6 quyén don phwong chidm dirt hop dong theo quy dinh cta phép lut.
DPdi véi yéu cau tién thué nha do bi don cho thué nha va nhan tién thué nha theo
thang va thoa thuan bén thué phai thanh toan tién thué vao 10 ngay dau tién cua
mdi thang, vao thoi diém thang 7/2021 nguyén don khéng tra nha cho bi don
nhung van c6 thoi gian di 14p vi bang tao 1ap ching ¢t va van 1a nguoi sir dung
nha thué dén thang 10/2021 nén phai tra tién thué nha trong thoi gian chua tra
nha cho bi don. V& tién i cta sb tién thué nha, theo quy dinh tai Piéu 357 Bo
luat Dan sy nam 2015 thi nguyén don chiam thanh toan tién thué nha nén phai
chiu tién 1ai phat sinh. Theo phan quyét trong tai vu tranh chip gitta Céng ty M
va 6ng Tran Thanh A1 thi ngay 28/4/2021, Cong ty M di ban hanh vian ban yéu
cau 6ng Tran Thanh A1 nghiém thu nha, thang 4 va thang 5/2021 Céng ty P van
thanh toan tién nha cho 6ng Tran Thanh Al nén khong thé cho réng bi don can
tré quyén str dung nha cua nguyén don. Dé nghi Hoi dong xet xur cap phic thAm
xem xét chap nhén toan bo yéu cau khang cao, yéu cau phan t6 ctia bi don va
khong chap nhan toan bo yéu cau khang céo, khoi kién cia nguyén don.

* Dai dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh ph5 Ho6 Chi Minh phat biéu tai
phién toa:

- V& t6 tung: T khi thu Iy vu 4n cho dén thoi diém Hoi dong xét xr tuyén
bb nghi dé nghi an Tham phan chu toa, Thu ky, Hoi dong xét xtr da tuan thu
dung cac quy dinh ctia Bo luat T tung dan sy. Nhitng ngudi tham gia td tung da
thue hién dung, ddy di cac quyén va nghia vy ctia minh theo quy dinh cta Bo
luat T6 tung dan sy.

- V& noi dung:

1. Dbi voi tranh chap sb tién dit coc va phat coc: Pé dam bao cho viée thuc
hién hop dong thué cin nha s6 78 Nguyen Thi N1, Cong ty P da dat coc so tién
200.000.000d cho 6ng A va hién ong A van gitr s tién nay. Theo thoa thuan cua
cac bén trong hop dong thué nha thi “Néu bén B (Cong ty P) khdng thanh toan
hodc chdm thanh todn tién thué nha qud ngay 10 Tay duong lich cua moi thang
thi bén B khéng dwoc hoan lai tién coc” (4.1 Diéu 4). Song song voi do, 4.2
Diéu 4 ciing cho phep “Bén B duwoc hoan tra lai tién coc néu bén A vi pham
Diéu 3.1.3 (cam két va chiu trich nhi¢m vé tinh phap Iy cua can nha cho thué.
Dam bao khong co su tranh chdp vé phap Iy cua can nha trong suot thoi gian
thué)”. Bé danh gia vé viéc c6 phai hoan tra tién coc va phat coc hay khong phai
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xem xét dén yéu t6 161 1am cho hop ddng thué khong tiép tuc dugc. Thay ring:
Theo thoa thuan tai Hop dong thué thi nghia vu cta bén thué (Cong ty P) 1a phai
tra tién thué nha day du va ding thoi han theo Diéu 2.4 (tra tién thué nha cho
mdi 01 thang trong vong 10 ngay dau tién cua mdi thang) va néu khong thanh
toan hodc chdm thanh toan tién thué nha qua ngay 10 Tay dwong lich hang thang
thl bén A c6 quyén don phuong cham dat hop ddng thué va khong phai tra lai
tién coc. Do COng ty P chdm thanh todn tién thué nha vao thang 6/2021 nén
ngay 14/6/2021, 6ng A da c6 Thong bao vé viéc don phuong chidm dit hop dong
theo khoan 4.1.1 ciia Hop ddng thué. Ban an so tham xac dinh thoéa thuin vé
viéc don phuong trong viéc cham thanh toan tién thué nha trai v6i quy dinh tai
diém b khoan 2 Diéu 132 Luat Nha ¢ nim 2014 1a khong dang voi quy dinh tai
Piéu 5 BLDS nidm 2015, khong ton trong quyén tu do ¥ chi va dinh doat cta
duong sy. Ban an so tham x4c dinh thoéa thuan ciia cac bén khong phu hop véi
quy dinh cta phap luit nén khong chip nhén 1a chua chinh xac. Tuy nhién, do
phla Cong ty P cling sir dung nha thué sai muc dich nén viéc 6ng A don phuong
cham dat hop ddng thué 13 phu hop véi quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 132
Luat Nha ¢ ndm 2014. Do d6, ndi dung ndy c6 thé sta chira, khic phuc dugc.
Xac dinh 18i 1am cho hop déng thué khong thyc hién duoc co phén 16i cia Cong
ty P vé viéc cham thanh toan tién thué va sir dung sai muc dich ciia nha thué.
Tuy nhién, dé dan toi viéc Cong ty P khong thuc hién nghia vy tra tién thué nha
la do phat sinh tranh chap giita ong A v&i Cong ty M. Ngay 07/6/2021, Cong ty
M giri Cong vin yéu cau Cong ty P ngung kinh doanh gitt nguyén hién trang
cho nghiém thu va ban giao quyét toan cong trinh. Trong van ban ngay
07/6/2021, 6ng A gui cho Cong ty P ciing thira nhan dén thoi diém thang
6/2021, ong A va Cong ty M chua thyc hién xong viéc nghiém thu, ban giao
cong trinh. Piéu nay dan dén viéc Cong ty P khong thyc hién dugc quyen sur
dung tron ven tai san thué theo thoa thuan tai diém 3.1.4 cia Hop dong Bén
canh do, tai diém 3.1.3 ctia Hop dong (vé trach nhiém cua bén cho thué, dong
thoi cling la diéu kién dé bén thué don phuong cham dat hop ddng, dugc hoan
tra tién coc) la phai “Bam bao khong co s tranh chdp vé phdp 1y ciia can nha
trong suot thoi gian thué”. Mac du tranh chap giira 6ng A va Cong ty M khong
phai la tranh chap vé quyén so hitu cin nha nhung day 1a tranh chip vé hop
dong xay dung ddi voi gia tri xay dung ma cac bén da thoa thuén trong Hop
dong xay dung d6i v6i can nha 78 Nguyén Thi N1. Pay ciing duoc coi 13 tranh
chip vé phép 1y lién quan dén cin nha thué (theo Luét Nha ¢ nam 2014 thi day
1a trudng hop cai tao nha ¢ va 1a d6i tuong diéu chinh ctua Luat Nha ). Do do,
6 co sd xéac dinh 6ng A ciing c6 1i trong viéc 1am cho Hop ddng thué bi chém
dut. Can cr quy dinh tai Diéu 328 BLDS nam 2015 va huéng dan tai Nghi quyét
s6 01/2003/NQ-HDPTP ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong Tham phan TANDTC,
Ban 4n so tham xac dinh ca hai bén déu c6 16i nén ong A phai tra lai cho Cong
ty P sb tién coc di nhan, khong chip nhan yéu cau phat coc ctia Cong ty P 12 c6
can cu.

2. V& yéu cau bdi thuong thiét hai ctia nguyén don: Trong hop dong néu 1 tai
diéu 2.2 cua hop ddng sau khi ky két hop dong thué cac bén théng nhat danh
muyc va gia tri dau tu va trach nhiém bén thué cung cap day du gidy to lién quan,
dé tranh hiéu 1am gia tri dau tu dugc dinh nghia 1a dinh vao tran, tudng, san ma

10



khong thé mang di duoc, cac dong san khong tinh vao gia tri dau tu. Theo Bién
ban ban giao nha ngay 23/10/2021 hai bén cung xac nhén nha ban giao la nha
trong, tai tang trét c6 mot sd bo phan do bén thué lap dit nhung khong thé di doi
do do giao cho bén cho thué tu xr ly, ndi dung nay cling dugc lam ro6 trong clip
ghi nhan ndi dung thoa thudn cia cac bén va bén thué mong mubn nho bén cho
thué xtr 1y giup. Hién nay cic phan con lai thi phia 6ng A d3 don dep va bo rac,
viéc nguyén don trinh bay con hé thdng camera, tran cang sang thi bi don khong
biét khi ban giao nha khong co “nhimg phan nay.Can cur bién ban ban giao nha
cho thué thi hién trang nha 1a trong, mot s6 bd phan lip dit khong thé thao dugc
thi giao cho dng A t xtr Iy. Nhu vay céac vt dung trong cén nha da dugc Cong ty
P di chuyen di. Hién trang 1a nha tréng. Ban an so thim khong chap nhan yéu
cau boi thuong thiét hai ciia nguyén don ddi v6i cac tai san dau tu tai nha thué 12
co can cur.

3. V& yéu cau tra tién thué nha va tién 13i ciia bi don: Nguyén, bj don théng nhat
tir thang 6/2021 dén thang 10/2021, Cong ty P chua thanh toan tién thué nha.
Cong ty P van 1a nguoi quan 1y, st dung nha sé G N nén phai c6 trach nhiém
thanh ton tién thué nha theo thoa thuan tai diém 2.4 Piéu 2 cua Hop dong vé
phuong thirc thanh toan tién thué nha mdi thang trong vong 10 ngay dau tién cua
mdi thang véi s6 tién 10.000.000d/thang. Tuy nhién, tir thang 6 dén thang
10/2021 do anh hudng cia dich Covid 19 anh hudng ning né dén toan Thanh
phé H6 Chi Minh nén Cong ty P ciing khong kinh doanh va str dung cin nha
thué. Ban an so tham xac dinh day 1a sy kién bat kha khang nén ca hai bén cling
chiu thiét hai 50% tién thué nha trong khoang thdi gian nay 1a hop ly, dam bao
quyén loi ctia cac bén.

4. Vé khang nghi cia VKSND thanh phé Thu Pac: Ngay 01/11/2023 Vién
kiém sat nhan danthanh phd T, Thanh phé HO Chi Minh da rat toan bo khang
nghi theo Quyét dinhsé 596/QD-VKS-DS. Cian ctr diém b, khoan 1 Diéu 289
BLTTDS nim 2015, d& nghi HDXX phuc tham dinh chi xét xtr d6i v6i ndi dung
khang nghi cia VKSND thanh phé Tha Ptc.Do d6, Vién kiém sat nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr phuc tham cin cir khoan 1
Piéu 308 Bo luat TTDS 2015 dé nghi khong chap nhan don khang cdo ciia Cong
ty P va 6ng Tran Thanh A1, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cdc tai liéu, chung ctr da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho
Ho6 Chi Minh phat bi€u quan diém, sau khi nghi an, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Pon khang cao ciia nguyén don Cong ty c6 phan P va bi don 6ng Tran
Thanh Al dam bao dung quy dinh vé thoi han va thu tuc khang cdo do dé vé
hinh thtre 1a hop €. Vé ngu:ori tham gia t6 tung trong vu 4n va tong dat cac van
ban to tung trong qua trinh giai quyét vu an dugc thyc hién ding theo quy dinh
cua Bo luat t tung dan sy va xac dinh ding vé quan hé phap luat tranh chap va
tham quyén giai quyét vu an.

- Vién truong Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Thi Plc ban hanh
Quyét dinh s6 596/QD-VKS-DS ngay 01/11/2023 rit toan bo quyét dinh khang
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nghj phic tham s6 384/QD-VKS-DS ngay 29/6/2023 1a phu hop véi quy dinh tai
khoan 3 Diéu 284 nén Toa an dinh chi xét xu phuc tham do6i véi Quyét dinh
khéng nghi nay.

[2] Nhan thay, nguyén don Cong ty Co phan P khang céo toan bd ban an
dan su so tham dé nghi Toa phuc tham xem xét giai quyét: Stra ban an so thim
chap nhan toan b yéu cau khoi kién cia nguyén don. Bi don éng Tran Thanh
Al khang cdo mot phan ban an dan su so thim dé nghi Toa phuc thim xem xét
giai quyét: Stra ban 4n so tham chap nhan toan bd yéu cau phan té cia bi don.

[3] Xét khang cdo cua cac duong sy nhan thiy:

[3.1] Nguyén don khoi kién yéu cau bi don 6ng Tran Thanh A1 tra cho
cong ty P sb tién 777.964.000 dong bao gbm tién dat coc thué nha la
200.000.000 dong; Boi thuong khoan tién twong dwong véi sb tién dit coc 1a
200.000.000 dong; Boi thuong thiét hai cac chi phi di dau tu nhung khong duoc
str dung 13 377.964.000 dong.

[3.2] Bi don phan t6 yéu cau nguyén don phai tra 1a 775.000. 000 dong,
trong d6 bao gdm sd tién dit coc da thanh toan 1a 200.000.000 dong; tién thué
nha dén ngay thuc té ban giao nha (cac thang 6, 7, 8, 9 va 10 nam 2021) 1a
500.000.000 d6ng; Tién lai phat sinh (10%/nam) tir ngay 11/10/2021 dén ngay
12/4/2023 1a 75.000.000 dong.

[3.3] V& hop dong thué nha va tranh chap:

Nhan thay, theo tai liéu chimg cir ¢6 tai hd so (cac but luc sb 428 - 432,
499, 500) thé hién, can nha s6 G duong N, khu nha ¢ B, phuong H, thanh ph
T, Thanh phé HO Chi Minh thudc s hitu cta ba Nguyén Thi Luu . Ngay
04/11/2020 ba L da ky hop dong uy quyén sé 032400, quyén sd 11 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong C2, Thanh phd H6 Chi Minh cho 6ng Tran Thanh
Al dugc quyén ky hop ddng cho thusé, nhan tién thué, hay, cham dut hop dong
cho thué va nhiéu quyén khac d6i véi nha sé G duong N, khu nha ¢ D, phuong
H, thanh phé T, Thanh phé H6 Chi Minh. Ngay 06/01/2021, 6ng Hoang Xuén
T3 va 6ng Tran Thanh Al ky hop dong thué nha sé6 G duong N, khu nha & D,
phuong H, thanh phé T, Thanh phd H6 Chi Minh. Ngay 07/01/2021, 6ng Hoang
Xuén T3 va 6ng Tran Thanh A1 ky phu luc hop dong xac dinh thay doi chu thé
ky hop dong ciia bén B khi bén B hoan tat thil tuc thanh 1ap phap nhan kinh
doanh tai mit bang thué. Ngay 01/3/2021, ong Tran Thanh Al va Cong ty P ky
lai hop dong thué nha s6 G duong N, khu nha ¢ P, phuong H, thanh phd T,
Thanh ph6é H6 Chi Minh trén co s& ctia hop dong da ky ngay 06/01/2021. Cac
bén trinh bay théng nhat ké tir ngay 01/3/2021 trd di cac bén thue hién hop dong
ky két ngay 01/3/2021, nay phat sinh tranh chap d6i véi hop dong nay va yéu
cau Toa an giai quyét.

[3.4] Vé yéu cAu cua cac bén lién quan dén tién dat coc va phat coc:

[3.4.1] Xét hc_rp‘d(k)ng thué nha nguyén can (tai cac but lyc tir 253 dén
260): tai khoan 2.4 di€u 2; diém 3.2.1 khoan 3.2 di€u 3; diém 4.1.1 khoan 4.1
di€u 4 co6 thoa thuan bén A (6ng Tran Thanh A1) dugc quyén don phuong cham
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dit hop dong, trong trudng hop bén B (Cong ty P) khong thanh toan hodc cham
thanh toan tién thué nha qua ngay 10 dwong lich ciia mdi thang. Tuy nhién, thoa
thuan nay khong ph hop véi quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 132 Luat Nha ¢
nam 2014 nén bi v6 hiéu.

[3.4.2] Péi véi v kién cua bén cho thué vé viéc bén thué sir dung mat
bang sai muc dich thué: Theo khoan 1.2 diéu 1 ctia hop dong thué nha nguyén
can, cac bén thoa thuin vé muc dich thué nha 1a 1am showroom trung bay san
pham, van phong lam viéc va dé &. Tai vi bang sé 608/2022/VB-TPLSG do Vin
phong T6 lap ngay 27/6/2022 da ghi nhan trén trang facebook cua Cong ty P co
dang tai cac bai viét, hinh anh thé hién menu thirc udng, viée ngung phuc vu ca
phé tai chd, giam gia cua ca phé 4.0. Tai bién ban xem xét, thAm dinh tai chd
ngay 02/11/2022 da ghi nhan tai tAng limg van con 01 bang hiéu ghi chit “coffee
& home”. Nhu viy, co co sé dé xac dinh Cong ty P ¢6 kinh doanh, phuc vu ca
phé tai nha thu€. Tuy nhién ngoai cac chimg ctr néu trén thi bi don khong cung
cap duogc cac tai lidu ching cir nao khac chimg minh Coéng ty P chi duy nhat
kinh doanh phuc vu ca phé¢ tai can nha thué¢, ma khong lam showroom trung bay
san phém, van phong lam viéc va dé &, nén chua c6 co s dé xac dinh congty P
st dung toan by cdn nha da thué khong ding muc dich nhu da thoa thuan trong
hop dong. Do d6, viéc cap so tham xac dinh 6ng Tran Thanh Al c¢6 quyén don
phuong cham dit hop dong thué nha theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 132
Luat nha & nam 2014 1a chua phu hop.

[3.4.3] Bbi véi y kién cua bén thué vé viéc bén cho thué chua ban giao
nha hoan thién cho bén thué:

Tai diém 3.1.3 khoan 1 Piéu 3 cua hop ddéng cac bén co6 thoa thuin vé
viéc bén cho thué dam bao quyén st dung tron ven cta bén thué trong sudt thoi
han thué nha, hd tro trong viéc sira chita kip thoi nhimg hu hong vé phan xay
dung (nhu chong dot, nén, mong, tuong. .. khong phai do bén thué gay ra).

Can ctr van ban ngay 07/6/2021 (tai bat luc s6 47) 6ng Tran Thanh A1 giri
cho Cong ty P, van ban ngay 07/6/2021 Cong ty P goi éng Tran Thanh Al c6 co
sO xéac dinh ong Tran Thanh A1 thira nhan dén thoi diém thang 6/2021 gitta 6ng
Tran Thanh Al va Coéng ty M chua thuc hién xong viéc nghiém thu, ban giao
cong trinh. Nhu vay, viéc Cong ty P xac dinh khéng dugc st dung tron ven can
nha dé thué 1a ¢6 can ca. Bén cho thué da vi pham quy dinh néu trén cua Hop
dong.

[3.4.4] Di v6i viee cham dut hop dong thué nha :

- Theo nodi dung tai cac vin ban trao doi gilta hai bén nhu: Vian ban ngay
07/6/2021 (tai but lyc sd 460), van ban ngay 08/6/2021 (bl 76, 461), van ban
ngay 11/6/2021 (tai but luc s6 75, 457) cho thay Cong ty P thong bao cho bi don
(bén cho thué) biét cong ty M yéu cau tam ngung kinh doanh dé phuc vu cho
viée nghiém thu gilra Cong ty M va ong Tran T4 va dé nghi bi don (bén cho
thué) nhanh chéng giai quyét cac tranh chap véi cong ty M dé ban giao nha hoan
thién cho nguyén don cham nhat 1a hét ngay 15/6/2021.
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- Ngay 14/6/2021, éng Tran Thanh A1 goi "Thong bao" (tai but luc s6 72)
dén cong ty P dé thong bao vé viéc Pon phuong cham dut hop dong thué nha do
dén hét ngay 10/6/2021 bén Thué khong tra tién nha thang 6/2021, va yéu cau
bén thué - cong ty P di doi tra lai can nha dén hét ngay 15/6/2021 . qua thoi
han nay bén thué chua ban giao thi bén cho thué c6 toan quyén xir 1y.

- Tai vin ban goi Cong ty 4.0 ngay 16/6/2021 (tai but luc s6 200 - 203)
6ng Tran Thanh A1 khiang dinh do bén thué vi pham nghia vu thanh toan nén
ong cd quyén don phuong chdm dit hop dong theo quy dinh tai khoan 2.4 diéu
2; diém 3.2.1 khoan 3.2 diéu 3; diém 4.1.1 khoan 4.1 diéu 4 cua Hop dong thué
nha dong thoi yéu cau Cong ty P di doi tra lai nha.

Tu cac chimg cir néu trén, c6 can clr dé xac dinh 6ng Tran Thanh Al 3
bén don phuong cham dut hop ddng, chir khong phai 02 bén da thoa thuan chdm
dut hop dong nhu cap so tham xac dinh.

Tuy nhién nhu da néu tai [3.4.1] thi bén cho thué khong duge don phuong
cham dut hgp dong trong truong hop nay. Pdong thoi nhu da néu tai muc [3.4.3]
thi viéc bén thué - Cong ty P hoan thanh toan tién thué nha khi chua duoc ban
giao, sir dung tron ven cin nha theo quy dinh tai hop dong thué nha 1 phu hop
v6i quy dinh ctia Pidu 411 BLDS nam 2015, nén bén thué - Cong ty P khéng c6
16i trong viéc chua thanh toan tién thué nha thang 6/2021.

[3.4.5] Tai ban tu khai (tai cac but luc s6 496, 497, 499, 500) ba Nguyén
Thi L x4c dinh vao ngay 28/11/2022 ba di tiang cho toan bd nha dat néu trén cho
con la 6ng Tran Thanh A1, ba khong con quyén loi va nghia vu ddi voi tai san
nay, ong Tran Thanh Al 1a nguoi chiu toan bo trach nhiém (néu co). Tai don
phan to, cac ban tu khai va bién ban hoa giai (tai cac but luc s6 355 - 359, 502,
503, 513 - 518) bi don 6ng Tran Thanh Al xac dinh khéng dong ¥ véi yéu cau
cua nguyén don, dong thoi phan té yéu cau nguyén don phai tra cho minh tién
thué nha, tién 13i cham thanh todn va ong A khong phai tra lai tién coc cho
nguyén don.

[3.4.6] Do bén cho thué nha 6ng Tran Thanh Al c6 van ban thong bao
cham dut hop dong va lay lai nha cho thué nén theo quy dinh tai diém 4.1.2
khoan 4.1 diéu 4 Hop df)ng thué nha thi bén cho thué nha 6ng Trén Thanh Al
phai tra cho bén thué tién coc. Do d6 yéu cau cla nguyén don Ve viéc budc bi
don tra sb tién coc 200.000.000 dong. Dbi V61 yéu cau phan t6 ctia bi don vé
viéc khong phai tra lai cho nguyén don sb tién dit coc 200.000.000 dong 1a
khong ¢6 can ctr dé chap nhan

[4] Vé yéu cau bdi thudng thiét hai ctia nguyén don:

Theo khoan 2.2 Piéu 2 cta hgp dong cac bén c6 thoa thuan viéc sau khi
ky hgp dong thué nha nay cac bén théng nhat ky phu luc hop dong xac nhan
danh muc va gia tri dau tu ban dau ndi that ciia can nha cho thué, bén thué phai
cung cip danh muc gia tri dau tu ban dau cu thé va dinh kém céac hop dong,
chtng tir hoa don, thanh 1y, quyét toan ... cho bén cho thué. Tuy nhién, thuc té
cac bén khong 1ap phu luc hop dong nay Tai Bién ban ban giao nha ngay
23/10/2021, hai bén cing xac nhan nha ban giao 13 nha tréng, tai ting trét cd
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mot s6 bo phan do bén thué lip dit khong thé di doi va bén cho thué tu xir 1y,
nhung lai khong 1iét ké mot s6 bo phan la gém nhiing gi. Tai bién ban xem xét
thadm dinh tai chd ngay 02/11/2022 da ghi nhan hi¢n trang tai nha G duong N,
khu nha ¢ B, phuong H, thanh phd T, Thanh phdé HO Chi Minh khong con tai
san nao cua Cong ty P. Ong Hoang Xuan T3 (1a nguoi dai dién theo phap luat
ctia COng ty P) c6 ¥ kién 14 tai thoi diém ban giao nha ngay 23/10/2021 nhting
tai san ctia Cong ty P di dugc mang di, nhitng tai san gin lién v6i nha khong
mang di dugc thi giao cho chu nha ty xu ly.

Nhu vay, c6 can ctr xac dinh céc tai san do Cong ty P dAu tu tai nha thué
da dugc Cong ty P mang di, nhitng tai san nao khong mang di dugc thi giao cho
6ng Tran Thanh A1l xt 1y, tuy nhién nhimg ndi dung tai cac ching ctr 16i khai
néu trén chua thé hién duoc ¥ chi ctia bén thué Cong ty P di tir bo quyén so hitu
d6i voi nhiing tai san khong thé mang di, ngoai nhiing chung ctr va 161 khai néu
trén cac bén déu khong cung cap dugc chung nao khac. Toa an cap so tham
nhan dinh Céng ty P da tir bo quyén so hiru dbi v6i cac tai san ndy 1a chua dung.
Do khéng c6 ching cir dé xac dinh nhiing tai san khong thé mang di 1a nhiing tai
san nao, gia tri con lai la bao nhiéu, cac bén déu khong cung cap va khong
ching minh duoc duoc nén cip so thim khong chap nhan yéu ciu nay cia
nguyén don Cong ty 4.0 1a phu hgp quy dinh phap luat.

[5] Vé yéu cau phan to tra tién thué nha va tién 1i ciia bi don:

Nguyén don, bi don trinh bay théng nhat vé viéc nguyén don da giao nha
cho bi don ngay 06/01/2021, bat dau tinh tién thué nha tir ngay 01/3/2021 va cac
bén di giao nhan tién thué nha cac thang 3, 4, 5 ciia nam 2021. Tir thang 6/2021
dén thang 10/2021 Cong ty P chwa thanh toan tién thué nha.

Xét thay, tir thang 6/2021 dén thang 10/2021 Céng ty P van 1a nguoi quan
ly, chua ban giao nha 78 duong N, khu nha ¢ D, phuong H, thanh phé T cho 6ng
Tran Thanh A1, dU 6ng Tran Thanh A1 d c6 vin ban yéu cau. Tuy nhién, thoi
diém tir thang 6/2021 dén ngay 30/9/2021, tai Thanh phé H6 Chi Minh xay ra
dich bénh C, Uy ban nhan dan Thanh phd H da ban hanh nhiéu vin ban dé thuc
hién gian cach xa hoi theo Chi thi 15/CT-TTg ngay 27/3/2020, 16/CT-TTg ngay
31/3/2020 cua Thu tuong Chinh phu trén pham vi toan thanh phd, nguoi dan chi
dugc ra khoi nha trong truong hop that sy can thiét nhu mua thue pham, thudc
men, thyc hién cong vu. Uy ban nhan dan Thanh phd H yéu cau ngudi dan cua
ca thanh phd cung chung stc phong chéng dich bénh Covid- 19. Tir ngay
01/10/2021 tai Thanh phd H6 Chi Minh bat dau ndi 1ong cac bién phap phong
chéng dich, day la truong hop bat kha khang nén Cong ty P khong phai thanh
toan tién thué nha. Toa an cip so thAm budc Cong ty P phai thanh toan 50% sO
tién thué nha cua cac thang 6,7,8,9,10 nam 2021 véi so tién 250.000.000 dong 1a
chua dang, can cai stra lai phﬁn nay cho phu hop.

Vé yéu cau tién 1di: Do COng ty P thudc truong hop khong phai thanh
toan tién thué nha cua céc thang 6,7,8,9,10 nam 2021 nén khong phai chiu tién
1ai phat sinh do chdm thanh toan theo quy dinh tai Piéu 357, 486 B6 luat dan sy
nam 2015.
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[6] Tir nhitng nhéan dinh trén day, HDXX phuc tham xét thay co6 can cir dé
chap nhan mot phan khang céo cta nguyén don, khong chap nhan khang céo cia
bi don, chap nhan 10i dé nghj cta dai dién VKSND TP. HCM tai phién toa phtic
tham. Stra mot phan ban an dan sy so tham sd 1879/2023/DS-ST ngay
14/6/2023 ctia Toa 4n nhan dan Thanh phé Thi B, Thanh phd HS Chi Minh

o [7] Vé chi phi t6 tung: Chi phi xem Xeét, tham dinh tai chd: 3.000.000
dong, Cong ty P chiu theo quy dinh tai Di¢u 157 B luat To tung dan su (da nop
xong)

[8] Vé an phi dén sy so tham: Cong ty P chiu an phi dan sy so tham ddi
v6i phan yéu cau khoi kién khong dugc chap nhan. Ong Tran Thanh A1 phai
chiu 4n phi dan sy so thim ddi véi phan yéu cau khoi kién cua nguyén don dugce
chap nhén va an phi dan sy so thAm ddi voi phan yéu cau phan t6 khong dugc
chap nhan. Ong Tran Thanh A1 khong phai chiu 4n phi d6i v0i yéu cau vé sb
tlen dit coc khong duoc chdp nhan do da chiu 4n phi d6i véi sb tién nay do yéu
cau khoi kién cia nguyén don duoc chip nhén.

[9] An phi dan su phiic thim: Do khang céo dugc chap nhan nén nguyén
don khong phai chiu tién 4n phi dan sy phiic tham, bi don phai chiu tién an phi
dan sy phuc tham theo quy dinh tai khoan 2 didu 29 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mire thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1 phi Toa an.

Vi cac lé tren;
QUYET PINH:

- Can ct vao diéu 284; diéu 289, khoan 2 Piéu 308 cta Bo luit t6 tung
dan sy nam 2015;

- Can ctr Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban Thuong vu Quéc Hoi.

- Chap nhan mot phan khang cido cta nguyén don, khong chdp nhan
khang cao cua b1 don.

Pinh chi viéc xét xir phuc tham dbi v6i khang nghi phiic thim so
384/Qb-VKS-DS ngay 29/6/2023 do Vién truong Vién kiém sat nhan dan
Thanh phd Thu DBuc dd ban hanh Quyét dinh sb 596/Qb-VKS-DS ngay
01/11/2023 vé viéc rat toan bo quyét dinh khang nghi phtic thAm. Stra mot phan
Ban 4n dan sy so tham s 1879/2023/DS-ST ngay 14/6/2023 ctia Toa an nhan
dan Thanh phé Thi Birc, Thanh phd Ho Chi Minh.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién caa Cong ty c6 phan P: Budc
6ng Tran Thanh Al tra cho Cong ty Co phan P sb tién dat coc thué nha 78
duong N, khu nha ¢ D, phuong H, thanh phé T, Thanh phé Ho Chi Minh 1&
200.000.000 (hai trim triéu) dong.

Ké tir ngay Cong ty co phan P ¢ don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh &n xong, 6ng Tran Thanh A1 con phai chiu tién 13i ctia s6 tién con phai thi
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hanh 4n theo muc 13i suit quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy nim
2015, trir truong hop phap luat cé quy dinh khéc.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua Cong ty Co phan P
vé viéc yéu cau ong Tran Thanh A1 boi thuong thiét hai cac chi phi da dau tu
vao cin nha s6 G duong N, phuong H, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh
ma Cong ty C6 phan P di thué ctia 6ng Tran Thanh Al nhung khong dugc st
dung la 377.964.000 (ba tram bay muoi bay tri¢u chin tram sau muoi bdn ngan)
dong.

‘ 3. Khong chap nhan mot phan yéu ce‘iu khoi kién ciia Cong ty C6 phan P
vé viéc yéu cau ong Tran Thanh A1 trd so6 tién phat coc 1a 200.000.000 (hai tram
tri¢u).

4. Khong chap nhén yéu cau phan td cia ong Tran Thanh Al vé viéc

khong tra lai s6 tién dat coc 1a 200.000.000 (hai tram triéu) dong da nhan cho
Cong ty C6 phan P.

5. Khong chap nhan yéu cau phan t6 ciia ong Tran Thanh Al vé viéc yéu
cau Cong ty CO phan P tra sb tién thué nha dén ngay thuc té ban giao nha 1a
500.000.000 (Nam tram triéu) ddng va tién 1ai phat sinh (10%/ndm) tir ngay
11/10/2021 dén ngay 12/4/2023 1a 75.000.000 dong.

6. Cong ty Co phqn P phai chiu sp tn?n chi phi xem x¢ét thém dinh tai chd
1a 3.000.000 (ba tri¢u) dong. Cong ty C6 phan P da nop du so tién nay.

7. An phi dan sy so tham:

- Cong ty cb phan P phai nop 27.118.560d (Hai muoi bay triéu mot trim
mudi tim ngan nim trim sau muoi ddng) an phi dan sy so thim, duoc trir vao
s6 tién tam Gng an phi 24.046.674 (hai muoi bon triéu khong trim bon muoi sau
ngan sau trim bay muoi bon) déng Cong ty co phan P da ndp theo bién lai thu
tién tam Gng 4n phi, 1& phi Toa an s6 AA/2021/0005211 ngay 15/12/2021 cia
Chi cyc thi hanh 4n dan sy Quan 1, Thanh phé Ho Chi Minh. Cong ty o phan P
con phai ndp 3.071.890d (Ba triéu bay muoi mdt ngan tdm traim chin muoi
d6ng) an phi dan su so tham.

- Ong Tran Thanh A1 phai nop 35.000.000d (Ba muoi lam triéu dong) an
phi dan sy so thim, duoc trir vao sd tién tam ng an phi 16.750.000 (muoi sau
triéu bay tram nam muoi ngan) dong 6ng Tran Thanh A1 da ndp theo bién lai
thu tién tam tng an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2021/0028000 ngay 15/7/2022 cua
Chi cyc thi hanh 4n dan su thanh phé Thit P, Thanh phé HO Chi Minh, 6ng
Tran Thanh A1 con phai ndp 18.250.000d (Mudi tam triéu hai trim nim muoi
ngan dong) an phi dan sy so tham

8. An phi dan sy phuc tham: Cong ty c6 phan P khong phai chiu an phi
dan sy phiic tham, hoan lai tién tam tng an phi 300.000 dong da ndp theo Bién
lai thu tam g an phi, 1€ phi Toa an s6 AA/2023/0004104 ngay 28/6/2023 cua
Chi cyc Thi hanh an dan sy Thanh phd Thi Btrc, Thanh phd Ho Chi Minh.

‘ - C)ng Tran Thanh Al phéi chiu an phi dan sy phtc tham, duoc trir vao
tién tam ung an phi 300.000 dong da ndp theo Bién lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi
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Toa an sér AA/2023/0004221 n,gély‘ 10/7/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
Thanh pho Thu Btrc, Thanh pho H6 Chi Minh, ong Tran Thanh Al da ndp xong
tién an phi dan sy phuc tham

9. Thi hanh tai co quan Thi hanh an dan sy c6 thim quyén.

10. K¢ tir ngdy ban 4n, quyét dinh ¢6 hiéu lyc phap luat (d0i voi céc
truong hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an)
hodc ké tur ngay co don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi dugc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chju khoan
tién 14i ctia s tién con phai thi hanh an theo murc 13i suit quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

11. Trudng hop ban an duge thi hanh theo Piéu 2 Luét Thi hanh an dan
su thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy co quyén
thoa thuan thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su; Thoi hiéu yéu cau thi
hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhén.: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND T6i cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND Cip cao tai TP.HCM;

-VKSND TP.HCM,;

- TAND TP.Thu Dte, TP.HCM;

- VKSND TP.Thu Die, TP.HCM;

- Chi cuc THADS TP.Thu Buc, TP.HCM;

- Céac duong su;

- Luu h6 50 (20). Lé Thi Ngoc Huong
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