TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an s6: 1193/2019/KDTM-PT
Ngay: 16/12/2019 ‘
V/v: tranh chap hop dong thué nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Vi thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Ha Thanh Thiy.
Cac Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Trinh
2. Ba Vii Thi Thu Ha
Thu ky Toa dan ghi bién ban phién toa: Ba Pham Ngoc Thy Tho - thu ky
Toa 4n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.
Pai dién Vién kiém sdat nhan dan thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
tdoa: Ong Nguyén Vin Lan - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 15/11/2019, ngay 29/11/2019 va ngay 16/12/2019, tai tru s¢ Toa
an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phiic tham cong khai vu 4n kinh doanh
thuong mai thu 1y sb: 87/2019/TLPT-KDTM ngay 07 thang 8 nam 2019 vé viéc tranh
chap hop dong thué nha.

Do ban an kinh doanh thuong mai so tham 21/2019/KDTM-ST ngay 30 thang 5
nam 2019 cia Toa an nhan dan Quan M, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6: 4786/2019/QDPT-KDTM
ngay 09 thang 10 nim 2019 va Quyét dinh hoan phién toa sb: 8550/2019/QD-HPT
ngay 30/10/2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ngan hang Thuwong mai C6 phan HH.

Dia chi tru s6: SO 54A, duong NCT, phuong L, quan D, Thanh phd Ha Nbi.

Nguoi dai dién hop phap Cua nguyén don:

- Ong Duong Vin L, sinh nam 1977 (ving mit).

- Ong Pham Phong N, sinh ndm 1980 (c6 mat).

(Van ban Uy quyén sb6 1567/2019/UQ-TGP12 ngay 17/4/2019 va sb
1932/2019/UQ-TGP 12 ngay 02/5/2019).

bia chi:’ Tépg 23, Toa nha TNR, s6 180 - 192, duong NCT, phuong NTB, Quan
M, Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Bj don: Cong ty TNHH Thwong mai Dich vu Bat dong san VT.

Dia chi tru s¢ : S6 407, dwong THT, Phuong B, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phap Cua bi don: Ong Nguyén N, sinh nim 1981 ((Hop dong
iy quyén s 012887 ngay 27/12/2018) (cé mat).



3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Vii Manh H, sinh nim 1958.

Dia chi: S6 407, duong T, Phuong B, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh.
3.2. Ba Poan Minh L, sinh nam 1962.

Dia chi: S6 407, dudng, Phuong B, Quian M, Thanh phd HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cia éng H va ba L: Ong Nguyén Ngoc, (hop dong
uy quyén so 011935 ngay 29/11/2018) (c6 mat).
Dia chi: S6 3C, duong P, Phuong H, quan T, Thanh phdé H6 Chi Minh.

4. Ngudi bao vé quyén va lot ich hop phap cho Bi don: Luat su Tran Thi H Van
thudc Poan Luat s Thanh pho H6 Chi Minh - Véan phong Luat su T.

5. Nguoi khang cdo: Bi don
6. Nguoi khang nghi: Vién Kiém sat nhan dan Quan M, TP. Ho Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Tém tdt ndi dung va quyét dinh ciia ban én so tham -

Tai don khoi kién ngay 20/11/2017 va tai Toa, nguoi dai dién hop phdp cho
nguyén don — Ngan hang TMCP HH trinh bay nAw sau: Can nha s6 407 duong T,
Phuong B, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh thudc quyén s hitu ciia 6ng Vit Manh H
va ba Poan Minh L, theo Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va
tai san gan lién voi dat do Uy ban nhan dan Quéan M cap s6 CHO01700 ngay 09/9/2013.
Ngay 02/7/2009, 6ng H va ba L ky hop dong cho Céng ty TNHH Thuong mai Dich vu
Bat dong san VT (sau ddy viét tdt 14 cong ty VT) thué can nha néu trén. Cong ty VT ¢6
quyén cho bén thir ba thué lai cin nha. Ngay 06/8/2010, Cong ty VT ky hop déng cho
Ngén hang Thuong mai Cb phan HH (sau day viét tit la Ngan hang HH) thué mét phan
cin nha néu trén, bao gom: tang trét, ting ling, va 06 tang 1au lién tiép & phia trén. Thoi
han hop dong 14 05 nam, tir ngay 15/8/2010 dén ngay 15/8/2015. Gia cho thué 1a 25.000
USD/thang. Viéc thanh toan dugc thuc hién bﬁng déng Viét Nam.

Ngay 12/10/2012, hai bén ky phu luc hop dong diéu chinh gia cho thué nha la
24.250 USD/thang. Ngay 04/9/2013, hai bén ky phu luc hop dong s6 1I diéu chinh gia
cho thué nha la 424.920.000 dong/thang.

Noi dung thoéa thuan vé phuong thiic thanh toan: Ky thanh toan dau tién 1a 12
thang. Cac ky thanh toan tiép theo duoc thuc hién 06 thang 01 1an va thanh toan trong
10 ngay déu tién cua ky thanh toan. Cong ty VT xuit hoa don tai chinh cho ngan hang
HH trong 10 ngdy, ké tir ngay thanh toan. Truong hop qua 12 ngay, ké tir ngay dau
tién cua ky thanh toan ma Ngan hang HH chua thanh toan tién thué cho Cong ty VT
ma khong c6 1y do chinh dang, thi phai chiu phat theo cong thirc (150% x gié thué nha
mot thang/30 ngay x s6 ngay cham thanh toan). Cong ty VT duoc quyén cham dut hop
d6ng trudc han khi Ngan hang HH cham thanh toan tién thué nha.

Qua trinh thuc hién hop dong:

Ngay 11/8/2010, Ngan hang HH da dit coc cho Cong ty VT s tién
3.151.335.000 dong va da thanh toan du tién thué nha tir ngay 04/01/2010 dén ngay
15/8/2015.



Ngay 31/7/2015, hai bén ky théa thuan: Gia han hop dong thué nha tr ngay
16/8/2015 dén hét ngay 30/10/2015; Cham nhat ngay 05/8/2015, thanh toan tién thué
nha cua ky (tr 15/4/2015 dén 15/8/2015). Tién thué nha ké tir ngdy 16/8/2015 dén hét
ngay 30/10/2015 1a 1.230.955.000 dong, duoc trir vao tién di dit coc; Ké tir ky thanh
toan ngay 15/4/2015 tro di, ap dung ty gia binh quan mua vao va ban ra cua Ngéan hang
VCB tai thoi diém thanh toan; Sau khi c4n trir tién thué nha va chi phi phat sinh khi
ban giao nha nhu chi phi dién, nudc, dién thoai, internet, cong ty VT s& hoan tra sb
tién coc con lai cho Ngan hang HH trong thoi gian 30 ngay, ké tir ngay hai bén ky
thanh 1y hop dong va bién ban ban giao nha”.

Ngay 21/10/2015, hai bén da ky bién ban noi dung thong nhat: Ngan hang HH
chiu gia tri thdo do, stra chita, khoi phuc hién trang dé hoan tra mat béng la
450.000.000 dong va dugc trir vao tién coc; Ngan hang HH chiu trach nhiém thanh
toan tién dién, nudc, dién thoai, internet dén ngay 30/10/2015; Cong ty VT chiu trach
nhiém hoan tra phan tién coc con lai cho Ngan hang HH trong thoi gian 30 ngay, ké tir
ngay ky bién ban thanh 1y hop dong va ban giao mit bang.

Ngay 31/10/2015, hai bén da ky bién ban ban giao mit bang nhung Cong ty VT
khong ky bién ban thanh 1y hop dong. Do vay, Ngan hang HH khéi kién dén Toa an
yéu cau: Cham dirt hop dong thué nha ké tir ngay 31/10/2015; Budc Bi don- Cong ty
VT hoan tra cho Nguyén don s tién coc con lai 1a 1.470.380.000 dong va tién 1ai do
Bi don cham thyc hién nghia vu tra tién, tinh tur ngay 01/12/2015 dén ngay Toa xét xu
vu an.

*Bi don — Cong ty VT trinh bay: Theo Hop dong ngay 06/8/2010 va Phu luc hop
dong ngay 04/9/2013 thi Ngan hang HH c6 nghia vu phai thanh toan cho cong ty VT
tong cong 1a 4.303.978.250 dong bao gdom: tién truot gia la 140.223. 600 dong
(467.412.000 x 5% x 6 thang) va tién phat do vi pham thoi han thanh toan tién thué 1a
4.163.754.650 dong. Tién phat tinh cu thé:

- Ky tir 15/10/2011 dén 15/4/2012: ngay thanh toan vugt qua 60 ngay 1a vi pham
thoi han thanh toan 48 ngay, tién phat 1a 1.386.528.000 dong.

- Ky tir 15/10/2012 dén 15/4/2013: ngay thanh toan vuot qua 15 ngay la vi pham
thoi han thanh todn 03 ngay, tién phat 1a 83.386.050 dong.

- Ky tir 15/4/2014 dén 15/10/2014: ngay thanh toan vuot qua 13 ngay la vi pham
thot han thanh toan 01 ngay, tién phat la 23.370.600 dong.

- Ky tir 15/4/2015 dén 15/8/2015: ngay thanh toan vuot qua 122 ngay la vi pham
thoi han thanh todn 110 ngay, tién phat 1a 2.670.470.000 dong.

Qua trinh thyc hién hop dong, Bi don dd gti cho nguyén don cac vin ban ngay
10/11/2011; 15/11/2011; 05/12/2011; 16/12/2011; 05/01/2012 (dé nghi thanh todn tién
phat ky tr 15/10/2011 dén 15/4/2012); van ban ngay 05/5/2015; 15/5/2015; 28/8/2015
(dé nghi thanh todn tién phat ky tir 15/4/2015 dén 15/8/2015). Sau khi nhén ban giao
nha, Bi don tiép tuc gui van ban ngay 18/11/2015; 26/11/2015 yéu cau Nguyén don
thanh toan cac khoan tién néu trén nhung Nguyén don khong thuc hién, nén hai bén
chua thanh 1y hop dong. Do vay, Bi don khong dong y toan bo yéu cau khdi kién cua
Nguyén don.

Pdi v6i cac bién ban 1am viéc ngay 31/7/2015 va ngay 21/10/2015 do Nguyén
don nop cho Toa an thi Bi don xac dinh cac bién ban nay chi thé hién y y kién, yéu cau
ctia hai bén, khong phai 13 bién ban thanh 1y hop dong. Bi don nhan thy con giir tién



dat coc cua Nguyén don, nén viéc Bi don khong yéu cau tién phat khi hai bén thoa
thudn, khong co nghia Bi don da tir bo quyén yéu cau cua minh. Bi don xac nhén con
gitr tién coc 1a 1.470.380.000 dong Sau khi ddi trir nghia vu cua Bi don vé viéc hoan tra
lai tién coc véi nghia vy cia Nguyén don vé tién phat vi pham va tién truot gia thi Bi
don dong ¥ hoan tra cho Nguyén don 1a 2.833.598.250 dong.

*Y kién ciia Nguyén don doi véi yéu cau phan t6 cia Bi don:
- Bé nghi Toa an khong thu ly giai quyét yéu cau phan t6 cia Bi don do Bi don

dé dua ra yéu cau phan t6 sau thoi diém Toa 4n md& phién hop kiém tra viéc giao ndp,
tiép can, cong khai chirng ctr va hoa giai.

- Pé nghi Toa an dinh chi viéc giai quyét yéu cau phan t6 cta Bi don do hét thoi
hiéu khoi kién.

- Nguyén don thtra nhan cac ky thanh toan khong dung thoi han nhu Bi don trinh
bay, nhung sy viéc xuit phat tir viéc Bi don cham tré sira chita, bao tri thang may,
khong xuit hoa don ding han, lam anh hudng, gian doan hoat dong kinh doanh cua
Nguyén don. Tuy nhién, sy viéc da dugc cac bén thuong lugng, thda thuin va giai
quyét xong trong cac dot cham thanh toan. Ngay 31/7/2015 va ngay 21/10/2015, hai
bén da thoa thuan cic van dé lién quan dén viéc chAm dut hop ddng, cac chi phi phat
sinh trong qua trinh thué nha va ban giao mat bé“tng. Theo do, chi xac dinh nghia vu cua
Cong ty VT phai tra tién dit coc cho Ngan hang HH, khong xac dinh Ngan hang HH
con bat ky nghia vu ndo voi Cong ty VT. Thoa thuin ndy duoc xem nhu cac bén da
thanh 1y hop dong, nén nguyén don khong chap nhan toan bd yéu cau phan t6 cua Bi
don.

* Ong Nguyén Ngoc dai dién theo 1y quyén ciia nguoi cé quyén loi, nghia vu lién
quan éng Vii Manh H va ba Poan Minh L trinh bay: Ong H va ba L khdng c6 v kién
d6i voi tranh chép gitra Nguyén don va Bi don. Ong, ba khong c6 yéu cau doc 1ap
trong vu an.

Y kién cia dai dién Vién kiém sat nhan dan Quédn M tham gia phién toa:

Ve to tung: Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa thyc hién ding quy dinh
cua phap luat t6 tung dan sy. Nhitng nguoi tham gia t6 tung chap hanh dung quy dinh
phép ludt t6 tung dan suy.

V& viéc giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cua nguyén don. Chép nhan mot ph?m yéu cau phan td cua bi don, cu thé:
Chap nhan yéu cau thanh toan tién phat do vi pham hop dong ky tir 15/10/2012 dén
15/4/2013 va ky tir 15/4/2014 dén 15/10/2014; Khong chip nhan yéu cau thanh toan
tién truot gia va yéu cau thanh toan tién phat do vi pham hop ddng ky tir 15/10/2011
dén 15/4/2012; ky tir 15/4/2015 dén 15/8/2015.

Tai bin dn kinh doanh thwong mgi so thim s6 21/2019/KDTM-ST ngay
30/5/2019 ciia Toa dn nhdin din Qudn M, thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xi:

Ap dung :

- Diéu 5; khoan 1 Biéu 30; diém b khoan 1 Diéu 35; khoan 1 Dicu 36; diém a
khoan 1 Diéu 39‘; bicu 92; khoan 1 D‘iéu 147; khoan 2 Dié}l 184; diém @ khoan 2 bi¢u
227; khoan 2 biéu 229 va khoan 1 Diéu 273 cua B¢ luat T6 tung dan sy,

- Khoan 1 Diéu 79; Diéu 375 va Piéu 376 cia B luat Dan su,



- Piéu 11; khoan 7 Piéu 292 va Piéu 306 cia Luat Thuong mai,

- Piém d khoan 1 Piéu 5 va diém a khoan 2 Diéu 6 cua Nghi quyet 5O
04/2017/NQ-HPTP ngay 05/5/2017 ctia Hoi ddng Tham phan Tda 4n nhan dan tdi cao,

- Piéu 11 cia Nghi quyet s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 cta Hoi dong
Tham phan Tda 4n nhan dén tdi cao,

- Khoan 2 va khoan 5 Diéu 26 cua Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, 1é

phi Toa an,

Chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Tuyén bo hop dong thué nha ngay 06/8/2010 gitta Cong ty TNHH Thuong mai
Dich vu Bat dong san VT véi Ngan hang Thuong mai c6 phan HH cham duat, ké tur
ngay 31/10/2015.

Budc Cﬁng ty VT thuc hién nghia vu tra lai cho Ngan hang HH sb tién coc 1a
1.470.380.000 dong.

Budc Cong ty VT thuc hién nghia vu thanh toan cho Ngéan hang HH s tién 1ai do
cham thuc hién nghia vu thanh toan 1a 452.181.450 dong.

Thi hanh mdt 1an ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luét, tai co quan Thi hanh an
dan su c6 tham quyen.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat hodc ké tir ngdy bén dugc thi hanh co
don yé€u cau thi hanh an, néu bén phai thi hanh khong thi hanh cac khoan tién phai ndp
thi hang thang phai chiu thém tién 13ai theo murc 131 suat ng qua han trung binh trén thi
truong tai thoi diém thanh todn tuong Gng véi thoi gian cham tra.

Khong chap nhan toan bo yéu cau phan td cua bi don.

Ngoai ra ban 4n so thim con tuyén vé an phi, nghia vu thi hanh an va quyén
khéng cao cua cac bén duong su.

Ngay 11/6/2019 (nop dén Toa ngay 12/6/2019), Bi don c6 don khang céo.

Noi dung khang cdo: Khang cdo mot phan ban an so tham. Dé nghi chap nhan
yéu cau phan t6 ctia Bi don. Di trir tién phat vao tién coc thi Nguyén don con phai tra
cho Bi don tién phat vi pham do cham tra tién thué nha 1 2.833.598.250 dong.

Ngay 13/6/2019,Vién kiém sat nhan dan Quan M khéang nghi theo quyét dinh sé:
180/QDKN-VKS ngay 13/6/2019.

Noi dung khang nghi: Ban an so tham 4p dung khoan 3 Diéu 318 Luat Thuong
mai dé bac yéu cau phan t6 cua Bi don 1a khong phu hop voi chimg ctr ¢6 trong ho so
nén dé nghi stra ban an so tham theo hudng chap nhén yéu cau thanh toan tién phat do
vi pham hop dong ky tir 15/10/2012 dén 15/4/2013 va ky tir 15/4/2014 dén 15/10/2014
theo murc phat 8%. Ngoai ra ban 4n so thim 4p dung muc 13i suat trong trudng hop
cham thi hanh khong ding nén dé nghi stra lai theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 cua Bo Luat t6 tung dan sy nam 2015. Nhu hudng dan tai Nghi quyét so
01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 ciia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tbi
cao.

Tai phién Toa phiic thim :



* Bi don trinh bay: Ruat lai mét phén yéu cau khang cao va yéu cau _phan t6. Dé
nghi cdp phtic thim sira ban an so tham cu thé: Khong chap nhan yéu cau khoi kién
ctia Nguyén don doi tra tién coc va tién 14i do cham tra lai tlen coc; Budc Nguyén don
phai chiu phat hop déng do vi pham thoi han thanh toan tién thué va tién truot gia. Bi
don ddng ¥ muc phat 8% theo Luat Thuong mai. Téng cong gia tri vi pham la
11.548.394.000 dong. Tién phat theo mirc 8% la 923.871.520 dong va tién truot gia 1a
140.223.600 dong (467.412.000 x 5% x 6 thang).

Tién phat duogc tinh cu thé:

- Ky tir 15/10/2011 dén 15/4/2012: vi pham 60 ngay la 3.466.320.000 dong.

- Ky tir 15/10/2012 dén 15/4/2013: vi pham 15 ngay la 3.335.442.000 dong.

- Ky tir 15/4/2014 dén 15/10/2014: vi pham 13 ngay 12 2.804.472.000ddng.

- Ky tir 15/4/2015 dén 15/8/2015: vi pham 122 ngay 1a 1.942.160.000 dong.

* Nguyén don trinh bay: Dé nghi giit nguyén ban an so tham.

* Y kién cta Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh:

- V& 16 tung: Tham phén va Hoi dong xét xir thyuc hién dung trinh tu thu tung to
tung tai phién toa theo dung quy dinh cua phap luat. Cac duong sy thyc hi¢n day du
quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat.

- V& noi dung Gitr nguyen noi dung khang ngh1 Dé nghi stra ban an so thim nhu
sau: Khong chap nhan yéu cau cua Nguyén don vé tién 14i do cham thanh toan tién

coc. Chap nhan yéu cau phan t6 vé tién phat do vi pham nghia vy tra tién thué. Khdng
chap nhan yéu cau phan t vé tién truot gi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an dugc thim tra tai
phién toa va can cir vao két qua hoi, tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir phuic
tham nhan dinh:

[1] V& T6 tung:

[1.1] V& thim quyén: Tranh chap vé hop dong thué nha gitta Nguyén don 1a
Ngan hang HH véi Bi don 1a Cong ty VT 1a tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh
doanh thwong mai va céc bén déu c6 muyc dich loi nhuan. Bi don c6 dia chi tru so tai
Quan M, nén Toa 4n nhan dan Quan M thanh phé H6 Chi Minh cin cr diém b khoan 1
diéu 30 va diém a khoan 1 DPiéu 39 Bo luat td tung dan sy ndm 2015 dé xac dinh tham
quyén giai quyét 1a co co sd.

[1.2] V& thoi hi¢u: Nguyén don yéu cau Toa 4an ap dung quy dinh vé thoi hidu
khoi kién dbi v6i yéu cau phan t6 cia Bi don. Ban an so thim nhén dinh khong chap
nhan ap dung cac quy dinh vé thoi hiéu khoi kién d6i v6i yéu cau phan té cia Bi don.
Nguyén don khong khang cdo, Vién Kiém sat khong khang nghi nén Hoi dong xét xir
phuc tham khong c6 co s¢ xem xét.

[2] Xét yéu cau khoi kién cua Nguyén don, Hoi dong xét xir phiic thim nhan
dinh nhu sau:

[2.1] Vé hiéu luc cta hop dong thué nha: Cén cur Gidy ching nhén quyén st
dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat so0 CHO1700 ngay



09/9/2013 ctia Uy ban nhan dan Quan M; van ban cung cap thong tin s6 320/CNQ10
ngay 30/01/2018 cua Vin phong Pang ky dit dai Thanh phd H6 Chi Minh va 16i khai
clia cac bén duong su thi ¢ co s xac dinh can nha sb 407 duong T, Phuong B, Quan
M, thudc quyén so hitu ctia 6ng Vii Manh H va ba Poan Minh L. Ong Vii Manh H va
ba Doan Minh L xac nhan cho Bi don thué mot phﬁn can nha va chfip nhan viéc Bi don
cho Nguyén don thué lai. Xét hinh thirc va noi dung ctia hop ddng thué nha (khong sd)
ngay 06/8/2010, phu luc hop ddng ngay 12/10/2012 va ngay 04/9/2013 duoc xac 1ap
gitta Nguyén don va Bi don 1a su ty nguyén. Hop dong di dugc cong chimg ching
nhan. No6i dung giao két tai hop dong khong trai quy dinh ctia phap luit nén hop dong
da phat sinh hiéu lyc dé cac bén thyc hién. QuA trinh giai quyét tai so tham va tai phién
tdoa phic tham, cac bén duong su déu thong that xac dinh hop ddng thué néu trén da
chdm dut tir ngdy 31/10/2015 va d6i bén da tién hanh ban giao mit bing vao ngay
31/10/2015. Do vdy Ban 4an so tham quyét dinh hop dong cham dat ngay 31/10/2015
la c6 co s06.

[2.2] Vé yéu cau tién coc: Can cir ndi dung thoa thuan théng nhat tai Bién ban
lam viéc ngay 31/7/2015 va ngay 21/10/2015 gitra Nguyén don va Bi don thi c6 co s¢
xéc dinh Bi don con giit s6 tién coc con lai 1a 1.470.380.000 dong Ban 4n so tham cin
cr khoan 3 Diéu 4 cua hop dong thué nha va cam két hoan tra tién coc cua Bi don tai
c4c bién ban 1am viéc néu trén dé chap nhan yéu cau ciia nguyén don: Budc bi don
hoan tra cho Nguyén don s tién coc con lai 1a 1.470.380.000 dong 13 ¢o co sd.

[2.3] V& yéu cau doi tién 13i do cham thuc hién nghia vu tra tién: Tai khoan 3
Diéu 4 ciia hop dong thué nha quy dinh: Cong ty VT c¢6 nghia vy hoan tra sb tién dat
coc cho Ngan hang HH trong thoi han 30 ngay, ké tir ngay hét han hop dong. Tai Bién
ban 1am viéc ngay 21/10/2015, Cong ty VT va Ngan hang HH da thoa thuan: “ Phan
tién coc con lai , bén cho thué phdi chiu trach nhiém hodn trd cho bén thué trong thoi
gian 30 ngay ké tir ngay ky bién ban thanh Iy va ban giao mdt bdng la 30/10/2015".
Bién ban nay c6 day du chit ky cua dai dién hop phap va con dau cua cac bén. Nhu
vay day dugc xem nhu la thoa thuan mai cua cac bén vé viée xu ly tién coc. Tai khoan
2 Piéu 13 ciia hop dong thué nha ghi nhan vé hinh thirc thanh 1y hop dong 1a: “hai bén
phdi lgp Bién ban thanh Iy hop dong c6 ddy di chiv ky va dau ciia hai bén cho viéc
thanh 1y hop dong”. Tuy nhién cho dén ngay 31/10/2015 thi d6i bén ciing chi ky bién
ban ban giao mit bang ma chua ky bién ban thanh Iy hop ddng trong khi trude d6 doi
bén da thoa thuan tai Bién ban ngay 21/10/2015 vé tra tién coc 14 “..30 ngay ké ky bién
ban thanh 1y va ban giao mat bang”. Bién ban ngay 30/10/2015 ciing khong c6 ngudi
dai dién hop phap cta hai bén ky tén va dong déu xac nhan. Tai Toa cac bén ciing thira
nhan do phat sinh tranh chap vé nghia vu phat sinh khi chdm dut hop dong nén ddi bén
chua ky duoc Bién ban thanh Iy hop dong. Do vay, ban an so tham xéac dinh thoi diém
Cong ty VT phai hoan tra tién coc 1a ngay 30/11/2015 tirc ngay ban giao mat bang de
tor d6 1am can cu chap nhan yéu ciu cta Nguyén don budc Bi don tra tién coc va tién
ldi do cham tra tién coc theo mirc 13i suat 9%/nam tinh tir ngay 01/12/2015 dén thoi
diém Toa xét xir so thim tong cong 452.141.850 dong 1a khong co co so, khong dung
v6i thda thuan cua cac bén.

[4] Xét khang céo cua Bi don dé nghi chép nhan yéu cau phan to Vé viéc doi
nguyén don phai tra tién phat hop déng do vi pham thoi han thanh toan tlen thué va
tién truot gia tong cong la 1.064.100.120 ddng. Bi don yéu cau dbi trir vao tién coc chi
con lai 406.279.880 ddng. Hoi dong xét xtr nhan dinh:



[4.1] V& ching cir 1a Bién ban ngay 30/10/2015 do nguyén don ndp cho Toa an,
Hoi ddng xét xir nhan thiy: Bién ban néu trén khong c6 ban chinh. Tuy nhién, tai toa
cac duong su cung thira nhan bién ban la sy kién c6 that, ghi nhan dang y kién cua hai
bén nén noi dung bién ban duoc cong nhan 1a tinh tiét ma nguyén don khong phai
chirng minh dugc quy dinh Piéu 92 BO Luét T6 tung dan sy nam 2015.

[4.2] V& yéu cau doi tién phat hop dong: Cin ctr vao Didu 9 cua hop dong thi cac
bén c6 thoa thuan vé phat do cham thanh toan tién thué nha. Pay 1a thoa thuan vé ché
tai trong thuong mai duoc quy dinh tai khoan 2 Biéu 292 va Diéu 300 Luat Thuong
mai nam 2005. Ban 4n so thAm nhan dinh cho réng hét thoi han khiéu nai theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 318 cua Luat Thuong mai nén Nguyén don khong con phai chiu
trach nhiém d6i voi hanh vi vi pham hop dong dé 1am can cir khong chap nhan yéu cu
cta Bj don 1a khong ap dung dung Luat Thuong mai nhu vién dan néu trén. Mit khac,
khi ky bién ban thoa thuin vao ngay 21/10/2015 thi hai bén khong thoa thuan vé viéc
xtr 1y khoan tién phat nhung c6 ghi nhan thoa thuan vé viéc doi bén sé ky bién ban
thanh 1y hop dong vao ngay 30/10/2015. Tuy nhién dén ngay 30/10/2015 thi doi bén
khong ky bién ban thanh 1y ma chi ky bién ban ghi nhan y kién cua hai bén ma khong
phai ghi nhén ndi dung thanh ly hop dong. Trong qua trinh thuc hién hop dong cho
dén sau thoi diém chim dut hop dong, phia Bi don di giri nhiéu van ban cho nguyén
don dé nghi thanh toan tlen phat hop dong. Do vy khong c6 co so dé chap nhan trlnh
bay ciia Nguyén don cho rang doi bén di giai quyét xong va Bi don khong con doi tién
phat. Khéng nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quin M dé nghi xem xét yéu cau phan
t6 ciia Bi don ve€ khoan tién phat 13 ¢6 co s6. Do vay cin cit vao céc tai liéu chimg cur
do cac bén xuat trinh di duoc d6i chiéu cong khai co trong hd so, Hoi dong xét xir
phiic tham phan tich nhu sau:

[4.2.1] V& vi pham do cham tra khoan tién thué nha: Tai cong van sé 401/2015
ngay 23/11/2015 do Nguyén don giri cho Bi don c6 ghi nhan “vé viéc chuyén tién
mudn” cho cac ky thanh toan tién thué nha. Coéng vin nay ciing ghi chi tiét cac ky
thanh toan cham tré. Tuy cong van c6 néu 1y do cham tré 1a mot phan nguyén nhan do
phia Bi don nhung ciing cho thiy c6 co s¢ dé xac dinh Nguyén don c6 vi pham do
cham tra khoan tién thué nha nhu trinh bay cua Bi don .

[4.2.2] V& trinh bay cta nguyén don cho rang: D6i véi ky thanh toan cham tir
ngay 15/10/2011 dén ngay 15/4/2012 1a do thang may hu phai sta chita. Ddi v6i ky
thanh toan cham tir ngay 15/10/2012 dén ngay 15/4/2013 thi do Bi don xuat héa don
cham va khong day du nén Nguyén don khong dong v chiu phat. Xét: Nhimng 1y do ma
Nguyén don néu trén khong duoc phia Bi don thira nhan va Nguyén don ciing khong
xudt trinh dugc chimg cit dé chtimg minh viéc cham thanh toan tién thué 1a do thang
may bi hu phai sira chita ciing nhu nhing 1y do vi pham 1a thudc truong hop bat kha
khang nhu thoa thuéin cua cac bén tai Diéu 10 cta hop dong thué nén trinh bay néu
trén ctia Nguyén don 1a khong ¢ co sé dé Hoi dong xét xtr phiic thdm chip nhén.

[4.2.3] V& trinh bay cta nguyén don cho rang: P6i voi ky thanh toan cham tir
ngay 15/04/2015 dén ngay 15/8/2015 thi tai Bién ban lam viéc ngay 30/10/2015 phia
Bi don di chip nhan bo qua nén Nguyén don khong chip nhan chiu phat. Xét: Tai
Bién ban ngay 30/10/2015 thi Bi don c6 ghi nhan viéc dong y phat vi pham cho céc ky
tir 15/10/2011 dén ngay 15/4/2012 va bod qua viéc phat cho cac ky tir 15/04/2015 dén
ngay 15/8/2015. Xét vé ndi dung thi hai bién ban nay chi ghi nhan y kién ctia hai bén
ma khong phai ghi nhan sy théa thuan. Do vay ndi dung Bién ban ngay 30/10/2015
khong phai 1a co s¢ dé budc cac bén phai thyc hién. Mit khac dén ngay 17/11/2016 thi



d6i bén van tiép tuc ky bién ban 1am viéc va van ghi nhan yéu cau cia Bi don doi
Nguyén don phai tra cac khoan tién phat sinh tir hop dong vé thoi gian thanh toan va
trugt gia. Do vay trinh bay néu trén cua Nguyén don la khong cd co s& nén khong
dugce Hoi dong xét xir phuc tham chap nhan.

[4.3] Vé tién truot gia: Tai hop ddng va cac phu luc hop ddng thi ghi nhan tién
thué 1a tién ddng Viét nam nén trinh bay ctua Bi don d& nghi tinh tién truot gia Dollar
M7§ 1a khong c6 c6 co s&. Hon nita viec Bi don tu tinh todn khoan truot gia la
140.223.600 dong nhung khéng chirng minh duogc cin cir dé tinh khoan trugt gia nay
nén khéng c6 co so dé Hoi déng xét xir phiic thim chip nhan.

[4.4] Vé trinh bay ctia Bi don dé nghi ddi trir tién coc vao tién phat hop dong:
Xét thay tai hop dong cting nhu cac bién ban lam viéc cua do61i bén trong sudt qua trinh
thue hién hop dong cho dén ngay déi bén tranh chép tai Toa 4an thi khong co tai liéu
nao chimg minh viéc cac bén co thoa thuin vé viéc ddi trir nay nén Hoi dong xét xur
phiic tham khong chap nhan trinh bay néu trén ctia Bi don 12 ¢6 co s6.

[4.5] Tai phién toa, Bi don xin rit lai mot phan yéu cau vé tién phat vi pham, cu
thé: chi yéu cau phat 8% trén gia tri vi pham 11.548.394.000 dong tuong duong so tién
13 923.871.520 dong. Pay 1a tinh tiét méi phat sinh tai phién tda phuc thim. Do vay
Hoi dong xét xtr phiic tham can ctr khoan 2 Diéu 244 Bo Luat t6 tung dan sy nam 2015
dé dinh chi xét xir di véi phan yéu cau Bi don da rit.

Tt nhitng phéan tich trén, can cr bang ké do Bi don 1dp ngay 18/11/2015, ngay
26/11/2015 da giri cho nguyén don va Cong van sb 401/2015 ngay 23/11/2015 do
Nguyén don giri phuc dap Bi don cing cac tai liéu lién quan c6 trong ho so d6i chiéu
trinh bay ctia Bi don tai Toa thi s tién phat vi pham ciia cac ky thanh toan tién thué
phat sinh tir hop dong duogc xac dinh 1a 923.871.520 dong. Viéc Bi don phan té doi
Nguyén don phai chiu phat 1a c6 co sé. Do vay Hoi dong xét xir phuc tham cin cir
khoan 2 Diéu 308 Bo luat tb tung dan sy nam 2015 stra mot phﬁn ban an so tham nhu
y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tai phién Toa. Chép nhan mot phﬁn khang
c4o cua Bi don. Pinh chi xét xir d6i voi phan yéu cau phan t6 ma Bi don da rut.

[5] Vé an phi:

[5.1] An phi kinh doanh thwong mai so tham: Can ¢t khoan 1 Piéu 147 ctua Bo
luat T tung dan sy va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quéc héi thi Bi don phai chiu an phi la 56.111.400 déng tinh trén nghia
vu vé khoan tién 1.470.380.000 dong phai tra Nguyén don va 7.011.180 dong tinh trén
s6 tién 140.223.600 dong tranh chap nhung khong duoc Toa an chap nhan. Nguyén
don phai chiu an phi 13 39.716.296 dong tinh trén nghia vy vé khoan tién 923.876.520
dong phai tra cho Bi don va 21.007.258 dong tinh trén khoan tién 452.181.450 dong
tranh chap nhung khong duge Toa an chap nhan.

[5.2] An phi kinh doanh thuong mai phuc tham: Do sira ban 4n so tham nén
nguoi khang cao khong phai chiu an phi phtic tham.

[6] Vé nghia vu cham thi hanh 4n: Do tai hop dong cac bén khong cé théa thuan
vé tién 14i cham thuc hién nghia vu vé tién coc nén theo huéng dan tai diém b khoan 1
Diéu 13 Nghj quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 cta Hoi dong Tham phan
Tda 4n nhan dan t6i cao thi do tranh chép ciia cac bén 1a tranh chap kinh doanh thuong
mai nén muc 13i suat do cham thi hanh 4n duoc ap dung theo Piéu 306 Luat Thuong
mai 13 131 sudt no qua han trung binh trén thi truong. Ban 4n so thim quyét dinh :“Ké



tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngdy bén duoc thi hanh c¢6 don yéu cau
thi hanh an, néu bén phai thi hanh khéng thi hanh cic khoan tién phai ndp thi hang
thang phai chiu thém tién 1ai theo muc 13i suat ng qué han trung binh trén thi truong tai
thoi diém thanh toan twong tng vé&i thoi gian cham tra” 13 ¢6 co sé. Khang nghi cia
Vién Kiém sat nhan dan Quan M dé nghi 4p dung muec 1ai suét theo khoan 2 Diéu 468
ctia BO Luat td tung dan sy ndm 2015 1a khong c6 co sé nén khong duoc Hoi dé)ng xét
xtr phic tham chap nhan.

V& nhirng ndi dung khac trong ban an, khong c6 khang cao va khang nghi nén
da phat sinh hiéu luc phap luat.
Vi cac 1€ trén, )
QUYET DINH:

Can Cir khoan 2 Diéu 308, khoan 2 Diéu 244 ciia B6 luat T6 tung dan sy nim
2015;

Cin cr Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 ciia Uy ban
thuong vu Quodc hoi;

Can ctr Luat Thi hanh an dan su nam 2008;

Tuyén X! Chép nhén mot phﬁn khang nghi cua Vién Kiém sat nhan dan Quan
M Thanh ph6 H6 Chi Minh. Chap nhan mét phan khang cao cua Bi don - Cong ty
TNHH Thuong mai Dich vu Bat dong san VT. Stra ban an so tham nhu sau:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién ciia Nguyén don - Ngan hang TMCP HH:

1.1. Tuyén bd hop dong thué nha xac 1ap ngay 06/8/2010 gitta Cong ty TNHH
Thuf0‘pg mai Dich vu Bat dong san VT va Ngan hang Thuong mai c6 phan HH cham
duat ké to ngay 31/10/2015.

1.2. Bugc Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu Bat dong san VT tra cho Ngan
hang Thuong mai c¢6 phan HH sd tién coc 1a 1.470.380.000 dong phét sinh tir hop
d6ng néu trén.

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ciia Nguyén don vé viéc: Budc Cong ty
TNHH Thuong mai Dich vu Bat dong san VT phai tra cho Ngan hang TMCP HH s6
tién 1ai do cham thuc hién nghia vu 1a 452.181.450 déng.

3. Chap nhan yéu cau phan td cta bi don - Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu
Bit dong san VT vé viéc: Budc Ngan hang TMCP HH tra cho Cong ty TNHH Thuong
mai Dich vy Bat dong san VT khoan tién phat vi pham hop dong 1a 923.876.520 dong
phat sinh tir hop dong néu trén.

4. Khong chap nhan yéu cau phan t6 ciia Bi don vé viéc: Budec Ngan hang
Thuong mai c6 phan HH thanh toan cho Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu Bat
dong san VT tra khoan tién truot gia 1a 140.223.600 dong

5. Dinh chi xét xtr d6i véi yéu cau phan t6 cua Bi don vé khoan tién phat hop
dong 1a 3.380.206.730 dong.

Céc bén duong su thi hanh mot 1an ngay khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat tai co
quan Thi hanh 4n dén sy c6 tham quyén.

Ké tir ngdy ban 4n cé hiéu luc phap luat hoic ké tir ngay bén duoc thi hanh co
don yéu cau thi hanh &n, néu bén phai thi hanh khong thi hanh cac khoan tién phai ndp
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thi hang thang phai chiu thém tién 14i theo murc 13i sut ng qua han trung binh trén thi
truong tai thoi diém thanh toan tuong ing véi thoi gian cham tra.

2. V& an phi :
2.1. An phi kinh doanh thwong mai so tham:

- Ngéan hang TMCP HH phai chiu 14 39.716.296 dong va 21.007.258 dong nhung
dugc trir vao tién tam tng 4n phi dd nop 1a 31.887.878 dong theo Bién lai thu tién sb
0040136 ngay 05/12/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan M. Ngan hang TMCP
HH con phai nop 1a 28.835.676 déng.

- Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai VT phai chiu la 56.111.400 dong va
7.011.180 dong nhung dugc trir vao tién tam tng an phi da nop 1a 56.151.988 dong
theo Bién lai thu tién sd 0016954 ngay 25/01/2019 cua Chi cyc Thi hanh an Dan su
Quin M. Céng ty TNHH Thuong mai Dich vu Bét dong san VT con phai nop la
6.970.592 dong.

2.2. An phi kinh doanh thwong mai phlc tham: Cong ty VT duoc hoan tra tién
tam ung an phi phuc thim 1a 2.000.000 dong theo bién lai thu tién sb
AA/2018/0017449 ngay 12/6/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su Quan M thanh phd
H6 Chi Minh.

Truong hop ban 4n duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan
su thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh &an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dén su.

Ban an phic tham c6 hiéu luc thi hanh ngay.

Noi nhin: - TM. HQI PONG XET XU

- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- TAND quén T;

- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Chi cuc THADS quén T;

- Céc duong su;

- Luu: VP, HS. Ha Thanh Thuy
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