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

Ban an s6: 704 /2023/DSPT
Ngay: 11/05/2023

V/v Tranh chip hop dong
thué nha

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh pht“in Hoi déng xét xw phuc thim g&m co

Thiam phén - Chii toa phién toa:  Ba Nguyén Thi Kim Cuong

Cdc Tham phan: Ba Trinh Thi Anh

Ba Nguyén Thi Lan Huong
= Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Liéu— Thu ky Tda an nhan dan Thanh
pho HO6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sit nhén dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia

phién toa: Ba Hoang Anh Nga — Kiém sat vién.

_ Trong ngay 30 thang 06 nam 2023 tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh xét xu phic tham cong khai vy an thu ly s6 93/DSPT ngay 21
thang 02 ndm 2023, vé viéc “Tranh chap hgp dong thué nha’’.

Do ban 4n dan sy so thAm s6 857/2022/DSST ngay 29/09/2022 ciia Toa
an nhan dan Quan M, Thanh ph6 H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xi phic tham so 1292/2023/QD-PT
ngay 27/03/2023 va Quyét dinh hodn phién toa s6 4752/2023/QP-PT ngay
11/05/2023, gifra cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA

Dia chi: 41 duong DK, phuong BN, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh

Ngueoi dai dién hop phap cua Nguyén don: Ba Nguyén Thi Huyén T, Dia
chi: 33T2, Buong DBT Phuong M, Quan T, Thanh pho H6 Chi Minh

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia Nguyén don: Ong ,D(:) ‘Quéc
H, Luat su Van phong Luat su HD thu¢c Poan Luat su Thanh phé H6 Chi
Minh.

Dia chi: C106, L6 R16, KP H, phuong T, Quan B Thanh phd Ho Chi
Minh.

- Bi don: Ong Tran Tién M va ba Phi Thi Tuyét H;



Cung dia chi: 21 Puong HT, phuong B, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngwoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia Bi don: Ong Bui Van T, Luat su
cua Cong ty TNHH MTV DLthudc Poan Luét su Thanh phé H6 Chi Minh.

Dia chi: 40 (tang 1) dudng s6 51, Khu phd 2, phuong AP Thanh pho TP
Thanh ph HO Chi Minh.

Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Cong ty TNHH TV; dia chi: 243/8 CVA, Phuong MH, Quéan BT, Tp. HO
Chi Minh
 Nguoi dai dién theo phdp ludt cua Cong ty TNHH TV: Ba Dao Mai A— Giam
doc; dia chi: 243/8 CVA, Phuong MH, Quan BT, Thanh pho H6 Chi Minh

2. Cong ty TNHH Tu Vén thiét ké va Xay dung YTM; dia chi: Lau 11 toa nha
s0 27 Pinh B Linh, Phuong 24, Quan Binh Thanh, Tp. H6 Chi Minh

Nguoi dai dién theo phap luat cua Cong ty TNHH Tu Vin thiét ké va Xay dung
YTM: Ong Lé Hoai N — Chu tich Hoi dong thanh vién; dia chi: 40/6 Buong DBP,
Phuong HL, quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Ngwoi khang cdo: Nguyén don, Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu
NA

Phién toa c6 mat ba Nguyén Thi Huyén T, Luat su P4 Quéc H, ong Tran
Tién Minh, Luat su Bui Van T; Cac duong su khac vang mat

NOI DUNG VU AN:
Nhiing tinh tiét nguyén don va bi don thong nhat:

Ngay 25/5/2010, Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA (sau day goi tat
1a Cong ty NA) va vo chong ong Tran Tién M— ba Phi Thi Tuyet H da ky két
v6i nhau Hop dong thué nha sd cong chimg 013144, quyén sé6 05 TP/CC —
SCC/HPGD do Phong Cong ching M Thanh phé H6 Chi Minh chimg nhan.
Theo hop dong thué nha, 6ng M— ba H déng y cho Cong ty NAthué toan bd cin
nha s6 7 (phia sau) duong Puong HT, phudng B, Quan M, Thanh phd Ho Chi
Minh dé Cong ty NA mo cira hang m§ pham va cac dich vu khac theo noi dung
gidy chung nhan ding ky kinh doanh ciia Cong ty NA; thoi han thué 12 03 nam
ké tir ngay 1/8/2010 dén ngay 1/8/2013; gia thué 1a 95.000.000 dong/thang
trong duong 5.000 USD/thang, thanh toan bang tién mat hodc chuyén khoan
bang dong Viét Nam theo ty gia ban ra cua ngay xuét hoa don tai chinh; bén
thué dat coc 513.000.000 dong trong duong 27.000 USD. Ngoai ra, hop dong
thué nha con c6 cac ndi dung vé trach nhiém, cam két cua hai bén, vé xir 1y tién
coc.

Cong ty NAda dit coc cho ong M—ba H 513.000.000 dong.

Tu ngay 26/8/2010 dén ngay 9/10/2010, Cong ty NAva 6ng M- ba H gui
cho nhau nhiéu vin ban, cu thé:



- Cong ty NAgiri vn ban s6 08 — 2/2010/CV ngay 26/8/2010, van ban so
09/2010/CV ngay 10/9/2010, van ban sé 09 — 2/2010/VB ngay 23/9/2010.

- Ong M- ba H giri vén ban dé ngay 30/8/2010, vin ban dé ngay 3/9/2010,
Thong bao v/v ban giao nha cho thué dé ngay 18/9/2010, van ban dé ngay
24/9/2010, vin ban dé ngay 9/10/2010.

Yéu cau khéi kién ciia nguyén don Cong ty TNHH Thwong mai Dich
vu NA:

Cong ty NActr kién triic su phdi hop véi Cong ty TNHH Tu Vén thiét ké va
Xay dung YTM, don vi thi cong cua chu nha, dé thuc hién ding kién trac xay dung
da duoc hai bén thong nhét theo ban vé thiét ké. Nhitng thiét bi cia Cong ty NAdé
lap dit vao nha thué di dugc chuyén dén nha thué trude khi giao nha.

Pén ngay 01/08/2010 6ng M- ba H di khong giao nha ding theo thoa
thuan tai hop déng thué nha. Bé dam bao viéc thuc hién dang ndi1 dung hop
dong, Cong ty NAda nhiéu lan trao di voi 6ng M- ba H bang dién thoai va thu
dién tir nhung van khong duoc 6ng Mva ba H giao nha cho thué theo hop dong.

Ngay 24/08 2010, hai bén da gap nhau dé trao d6i truc tiép Vé viéc thuc
hi‘én hop dong tpué nha. Tai cudc hop, ong Mda dua ra dé nghi cham duat hop
dong thué nha dé bén thué€ nha quyét dinh.

Ngay 26/08/2010, bing van ban s 08-22010/CV, Cong ty NAda yéu cau
bén cho thué nha xac dinh lai bang van ban dé nghi cham dut hop dong thué nha
va phuong thirc gidi quyét nhiing van de€ lién quan dén hgp dong thué nha.

Sau nhiéu lan trao d6i bang vian ban nhung van khong ¢ két qua, Cong ty
NAnl}én ,du:Q’c yéu cau cua don vi xay dung cong trinh cua chu nha dé nghi
chuyén tat ca do dac ra khoi cong trinh, cham nhat dén ngay 07/9/2010.

Cong ty NAda nhan lai va chuyén toan bo thiét bi, vat liéu xay dung ra
khoi cong trinh.

Do ong M— ba H di don phuong cham dut hop dong thué nha nén Cong ty
NAkhai kién yéu cdu ong M— ba H phai tra lai cho Cong ty NAtién coc 1a
513.000.000 ddng, bdi thuong khoan tién bang tién dit coc 1a 513.000.000
dong, can cur khoan 4 Diéu 426 B luat Dan sy nam 2005, ong M- ba H phai
bdi thuong cho Cong ty NAcéc chi phi ma Cong ty NAda bo ra, gbém: in 4n va
quang cao 13 65.494.876 dong; thiét ké 1a 136.800.000 ddng; vat licu, trang thiét
bi 14 192.520.280 ddong; dich vu phép 1y chuyén try sé 1a 11.000.000 dong; tong
cong 14 1.431.815.156 dong.

Ngoai ra, cin ctr khoan 2 Piéu 305 B luat Dan su 2005, Cong ty NAyéu
cau ong M- ba H tra tién 13i do cham tra tién coc va tién phat coc, tinh tir ngay
1/9/2010 14 thoi diém 6ng M— ba H xac nhan viéc don phuong cham dat hop
dong thué nha dén ngay 6/9/2022, theo 14i suit co ban 1a 9%/nam, sb tién 13i
phai tra 14 1.108.080.000 dong.



Y Kién ciia bi don Tran Tién M- Phi Thi Tuyét H d6i véi yéu ciu khéi
kién cua nguyén don Cong ty TNHH Thwong mai Dich vu NA:

Vao thoi diém ky két hop dong thué nha, cin nha sé 7 (phia sau) dudng
Puong HT, phudong B, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh (sau day goi tat 1a cin
nha) dang dugc 6ng ba tién hanh sira chita. Pé bao dam muc dich thué nha cia
Cong ty NA, cong ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay dung YTM la don vi dang thi
cong cin nha, da tién hanh stra chira theo yéu cau ctia Cong ty NA. Tién do thi cong
bi anh hudng do Cong ty NAdua ra thiét ké khac v6i ban vé thiét ké ctia ong ba, nén
viéc ban giao nha khong thé tién hanh vao ngay 1/8/2010 nhu théa thuan trong hop
d6ng. Trong qua trinh thi cong, 6ng ba va Cong ty NAthudng xuyén trao doi qua lai,
noi ro nguyén nhan cham ban giao nha.

Ong ba khéng dinh tai cudc hop ngay 24/8/2010, 6ng ba khong dua ra dé nghi
chim dit hop dong thué nha va cung khong thong bao don phuong chim dut hop
dong thué ~nha. Tt ngay 26/8/2010 dén ngay 9/10/2010, 6ng ba di nhiéu lan giri vin
ban yéu cau Cong ty NA sap xép thoi gian dén nhan nha nhung Cong ty NAkhong
phan hdi. Do d6, Cong ty NA cho rang 6ng ba di don phuong cham dat hop dong
thué nha 1a khong c6 can ctr. Ong ba khong chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
Cong ty NA.

Vé VleC xet xr ciia Toa an, ba H yéu cau Vang mat tai phién hop kiém tra viéc
giao ndp, tiép can, cong khai chimg cir va hoa gidi, va ving mit tai phién toa.

] Y l’(lell’ cua nguoi co quyen lgi, nghia vu lién quan cong ty TNHH Tw
Van thiét ke va Xay dung YTM:

Ngay 25/2/2010, cong ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay dung YTM (sau day
goi tat 1a cong ty YTM) c6 ky két v6i ong Tran Tién M Hop dong thi cong so: 03-
01/HDTC/NEWIDEA/2010 cong trinh: 07 (phia sau), duong Puong HT, phuong
B, Quén M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Trong qua trinh thi cong, cong ty YTM duogc ong Mgioi thiéu Cong ty NAla
bén thué can nha s 07 (phia sau), duong Puong HT, phuong B, Quan M, Thanh
phd Ho Chi Minh d kinh doanh dich vu spa. Cong ty NA da yéu cau cong ty
YTM thi cong thay d6i theo thiét ké méi do Cong ty NAcung cap. Cong ty YTM
da chinh stra can nha theo thiét ké méi nay.

Cong ty YTM da gtri cho Cong ty NA email vao ngay 6/9/2010 (gui cho chi
Phuong 14 nguoi dai dién cua Cong ty NA), van ban sé 05/NEWIDEA ngay
24/9/2010 va van ban s 08/NEWIDEA ngay 25/9/2010 dé xin lich hen lam viéc
nham xac dinh khdi lwong coéng viéc ma cong ty YTM da lam theo yéu cau cua
Cong ty NA, tr d6 tinh toan ra chi phi ma Cong ty NA phai tra lai cho cong ty
YTM. Tuy nhién, Cong ty NAkhong c6 phan hoi. Sy thd o va bat hop tac cia
Cong ty NAd4 gay anh huong dén tinh hinh tai chinh ctia cong ty YTM.

Y kién ciia ngudi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan cong ty TNHH TV:



Cong ty TNHH TV khong con lién quan, khong tranh chip gi véi cac bén
trong vu an va khong c6 ¥ kién déi v6i yéu cau khoi kién, dé nghi Toa 4n giai quyét
theo quy dinh cua phép luat.

Do thoi gian qua lau, cong ty TNHH TV khong con hé so, tai lidu, chimg cir dé
giao ndp theo yéu cau cua Toa an.

Cong ty TNHH TV d& nghi ving mit tai phién hop, phién xét xt.
Trinh bay ciia Luét sw P§ Quéc H:

Trong cudc hop ngay 24/8/2010, 6ng M— ba H di don phuwong cham dirt hop
dong thué nha. Pé xac nhan lai noi dung nay, Cong ty NAdA co van ban sb 08-
2/2010/CV ngay 26/8/2010 gui 6ng M- ba H. Ngay 01/9/2010, Cong ty NAnhéan
dugc van ban tra 1oi d& ngay 30/08/2010 ciia 6ng M- ba H. Tai muc 6 cua vin
ban nay c6 ndi dung nhu sau “vé yéu cdu cham dirt hop dong la do trong qud
trinh tranh ludn c6 nhitng sw hiéu lam,”. Nhu vdy, ong M- ba H di xac nhan
viéc c6 dua ra yéu cau cham dit hop dong thué nha ngay 25/5/2010 trong cudc
hop ngay 24/8/2010 gitra hai bén. Ngoai ra, trong van ban nay ong M- ba H
cling thira nhan viéc cham tré ban giao theo diing ndi dung trong hop dong thué
nha ngdy 25/5/2010. Viéc niy ciing thé hién rd trong cac vian ban ngay 3/9,
18/9, 24/9/2010 cua 6ng M- ba H gui cho Cong ty NA. Péi chiéu v6i hop dong
thu¢ nha, ong M- ba H da vi pham Piéu 1, Piéu 2, khoan 4.1 Piéu 4. Can cr
khoan 2 Piéu 358 B0 luat Dan sy nam 2005 ong Minh, ba H phai tra lai khoan
tién coc cho Cong ty NAva mot khoan tién twong dwong gia tri tai san dit coc
tong cong 1a 513.000.000 x 2 = 1.026.000.000 dong.

Ngoai nghia vu trén, can cu khog”m 2 Piéu 305 B luat Dan sy nam 2005,
ong M— ba H con phai chiu khoan tién 131 do cham tra, tinh tr ngay 1/9/2010
dén ngay 6/9/2022, theo 131 suat co ban 9%/nam, 1a 1.108.080.000 dong.

Viéc ong M— ba H cham ban giao nha la da vi pham nghiém trong nghia vu
ctia bén cho thué nha nén dugc xem 1a don phuong cham dit hop dong thué nha
theo quy dinh tai Piéu 424, Diéu 425, Dicu 426 Bo luat Dan sy nam 2005,
Pdng thoi, 6ng M— ba H ciing 1a nguoi chi dong dua ra dé nghi don phuong
chim dt hop déng thué nha. Can ct khoan 4 Piéu 426 Bo luat Dan sy nim
2005, ong M- ba H c6 trach nhiém boi thuong cho Cong ty NAcéac khoan thiét
hai sau: chi phi in 4n va quing cdo: 65.494.876 dong; chi phi thiét ké:
136.800.000 dong; vat liéu, trang thiét bi: 192.520.280 dong; dich vu phap 1y
chuyén tru s&: 11.000.000 dong; tong cong 1a: 405,815.156 dong.

Nhu vay téng sb tién ma 6ng M- ba H phai thanh toan cho Cong ty NAla
2.539.895.156 dong.
Trinh bay cia Luat sw Bui Van T:

Cong ty YTM phai stra chira thém hang muyc theo thiét ké do Cong ty NA
dua ra dé phu hop véi viée kinh doanh ciia Cong ty NA dan dén cham giao nha
theo thoa thuan trong hop dong 1a ngay 1/8/2010. Bén cho thué da gui cho Cong
ty NA nhiéu email va cic vin ban yéu cau thém thoi gian dé hoan thién viéc sta
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chita theo yéu ciu cua Cong ty NA, dong thoi thong bao cho Cong ty NA biét
nha dugc ban giao vao ngay 30/9/2010, tién thué tinh tir khi ban giao nha.
Nhung Céng ty NA khong hop tac, khong tra 10, ty ¥ cham dut hop dong thué
ma khong thong bao theo thoa thuan tai Dicu 5 ciia hgp dong thué nha. Bén cho
thué da giri don kién dé ngay 13/10/2010, tinh tiét néu trén co co s xac dinh
ong Tran Tién M— ba Phi Thi Tuyét H khong don phuong chiam dut hop dong
thué nha va cling khong dua ra dé nghi chim dat hop dong thué nha. Can cir
Piéu 3 cta hop dong thué nha, dé nghi Hoi dong xét xtr khéng chap nhan yéu
cau doi tién coc va bdi thudng tién coc ctia Cong ty NA.

Péi vai yéu cau bdi thuong thi€t hai, cac chi phi in an, quang cao, thiét ké,
vat liéu, trang thiét bi 1a do Cong ty NAty thué thiét ké, stra chira trang bi, quang
cdo dé phuc vu cho vi¢c kinh doanh ctia Cong ty NA, khong c6 thoa thuan trong
hop ddng thué nha; chi phi dich vu phap 1y, chuyén tru sé 1a phat sinh do 15i cta
Cong ty NA, khong c6 thoa thuan trong hop dong thué nha; 6ng Mva ba H khong
don phuong chdm dut hop dong thué nha va ciing khong dua ra dé nghi chim dut
hop ddng thué nha; do d6 yéu cau bdi thuong thiét hai 13 khong co can cir chap
nhan.

Tai ban dan dan sw so tham so 857/2022/DSST ngay 29/09/2022 ciia Toa
dn nhdn dan Quan M, Thanh pho Ho Chi Minh quyét dinh:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia Cong ty TNHH Thuong mai
Dich vu NA vé viéc yéu cau ong Tran Tién M va ba Phi Thi Tuyét H phai tra
cho Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA s6 tién 1a 1.432.815.156 dong, bao
gém: tién dat coc 1a 513.000.000 df‘mg; s6 tién bé‘mg tién dat coc 1a 513.000.000
ddng; chi phi in 4n va quang céo 1a 65.494.876 dong; chi phi thiét ké 1a
136.800.000 ddong; chi phi vat liéu, trang thiét bi 13 192.520.280 dong; chi phi
dich vu phap 1y chuyén tru so 1a 11.000.000 dong.

2. Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA phai chiu an phi dan sy so
tham 1a 54.954.455 ddng, nhung duoc trir vao so tién tam Gng an phi da nop
theo bién lai thu tam tng 4n phi, 1& phi Toa an s6 05142 ngay 9/12/2010 cua Chi
Cuyc Thi hanh an Dan sy Quan M la 27.478.000 dong. Cong ty TNHH Thuong
mai Dich vu NA con phai ndop thém 27.476.455 dong.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé quyén khang céo va nghia vu thi
hanh &n cua cac duong su.

Ngay 10/10/2022 nguyén don — Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA
ndp don khang cao toan bo an so tham.

Tai phién toa phtic thim:

Dai dién nguyén don va nguoi bao Vé‘quyén lg1 ich hop phép cua nguyén
don yéu cau Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh xem xét lai toan b ban
an so tham theo huong huy ban an so tham va chuyén h6 so vu an cho Toa an

cip so tham giai quyet lai theo thu tuc so tham vi Toa an cap so thim da vi
pham thoi han giai quyét vu an, quyét dinh nhap tach vy an khong ding qui dinh
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phap luat ctia Bo luat t6 tung dan su, khong téng dat cac quyét dinh nhap, tach
vy an cho duong sy anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua duong su.
Ban an so tham quyét dinh khong ding phap luat

Bi don va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay:
Pé nghi Hoi dong xét xtr gitt nguyén ban an so tham.

bai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho HO Chi Minh tham gia phién
tda phat biéu y kién:

Vé hinh thire: Pon khang céo ctia dwong su 1am trong han luat dinh nén hop
1¢, dé nghi Toa an chdp nhan. Hoi dong xét xir va nhiing nguoi tham gia phién toa
chap hanh dung quy dinh ctia phap ludt trong qua trinh giai quyét vu an ¢ giai doan
phtc tham.

Vé ndi dung: Can cit vao cac chimg cir ¢6 trong hd so vu an ciing nhu 101
trinh bay cta cac bén tai phién toa phuc thim, nhan thdy ban an so tham xét xur
1a ¢6 can cr nén dé nghi Hoi dong xét xtr cAp phic tham giit nguyén ban an so
tham, khong chdp nhin yéu ciu khang cdo cta nguyén don céng ty TNHH TM
DV Nhi Anh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai lidu ching ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién toa, cin ctr vao két qua tranh luan va sau khi nghe ¥ kién phat biéu cua
dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tai phién toa, Hoi
déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Vé thi tuc t6 tung:

[1.1] V& hinh thic va thoi han khang cédo: Toa an nhan dan Quan M,
Thanh phé HO6 Chi Minh xét xr so thim vao ngdy 29/9/2022 dén ngay
10/10/2022 nguyén don nop don khang cao. Nguyén don da nop don khang cao
va nop tién tam ung an phi phuc tham dung thoi han theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 273 B6 luat TH tung dan sy ndm 2015, nén don khang cdo ciia nguyén don
dugc chap nhan.

[1.2] V& su vang mit cia duong su:

Toa an da triéu tip hop 18 1an tha hai nhung bi don ba Phi Thi Tuyét H va
ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Lé Hoai Nam, ba Pao Mai Aving
mat nén can cu Diéu 227 B0 luat td tung dan su 2015, Toa an tién hanh xét xur
vang mit cac duong su néu trén.

[1.3] V& quan hé tranh chip va thAm quyén giai quyét vu an:

Tranh chap giita cac duong su 14 tranh chap dan su vé hop dong thué nha;
noi thuc hién hop df‘mg va noi cu tra cla bi don déu & Quan M, Thanh phé HO
Chi Minh. Can ct khodn 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Piéu 39 B0 luat T tung Dan sy nam 2015, Toa 4n nhan dan Quan M co6 tham
quyén giai quyét vu an theo thu tuc so tham. Do c¢é khang céo ciia nguyén don
nén can cu theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 38 Bo luat td tung dan su
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2015, Toa an nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh c6 tham quyén giai quyét vu an
theo thu tuc phuc tham.

[2.] V& noi dung khang cao:

[2.1] Xét khang cao cua nguyén don vé viéc cap so tham di vi pham thoi
han giai quyet vu an, quyet dinh nhap tach vu an khong dung qui dinh phap luat,
khong téng dat cac quyét dinh nhap, tach vu an cho dwong sy anh huéng dén
quyén va loi ich hgp phap cua duong su.

Hoi dong xét xir xét thay:

Toa an nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh thu 1y vu an sb
318/2010/TLST ngay 26/10/2010 vé viéc “ Tranh chap hop ddng thué nha” giira
nguyén don: Ong Tran Tién Minh, ba Phi Thi Tuyet H v61 bi don 1a Cong ty
TNHH Thuong mai Dich vu NA v6i nguot c6 quyén lgi, nghia vu lién quan 1a
Cong ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay dung YTM va cong ty TNHH TV. Bi
don co yéu cau phan t6 va ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan la Cong ty
TNHH Tu Vén thiét ké va Xay dung YTM c6 yéu cau doc 1ap d6i voi bi don.

Qua qua trinh giai quyét vu an trén, nguyén don, ong Mva ba H c6 don rat
toan bo yéu cau khoi kién; Cong ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay dung YTM
cO yéu cau doc 1ap ddi vai bi don duoc Toa an triéu tap hop 1€ nhung khong dén
Toa an .

Toa an nhan dan Quan M ban hanh Quyét dinh tach vu 4an s
5844/2018/QDST- DS ngay 19/11/2018 vé viéc: Tach vu an thu 1y sb
318/2010/TLST ngay 26/10/2010 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha” thanh
hai vu 4n gdbm: Vu an dan sy s6 318/2010 ngay 26/10/2010 vé viéc « Tranh chap
hop ddng thué nha” giita nguyén don: Ong Tran Tién Minh, ba Phi Thi Tuyét
Hva1 bi don 1a Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA v61 nguoi co quyén loi
va nghia vu lién quan 12 Céng ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay dung YTM va
cong ty TNHH TV va vu an thu 1y s6 307/2018 /TLST-DS ngay 19/11/2018 vé
viéc “Tranh chap hop dong thué nha” gilta nguyén don la Cong ty TNHH
Thuong mai Dich vu NA va bi don 6ng Tran Tién Minh, ba Phi Thi Tuyét H véi
ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 13 cong ty TNHH Tu Van thiét ké va Xay
dung YTM va cong ty TNHH TV.

Quyét dinh tach vu an sé 5844/2018/QDST- DS ngay 19/11/2018 ctia Toa
an nhan dan Quan M la ding qui dinh tai khoéan 2 Diéu 42 B0 luat td tung dan su
nim 2015. Toa an nhan ddn Quan M d3 ban hanh Thong bao thu Iy vu an sb
5846 /TB-TA ngay 19/11/2018 ddi véi viéc thu 1y vu an s6 307/2018 /TLST-DS
ngay 19/11/2018 vé viéc “ Tranh chdp hop dong thué nha” voi cac duong su
trén l1a phu hop véi qui dinh phap luat.

Sau d6, Toa an nhan dan Quan M, Thanh phd Ho6 Chi Minh da chuyén vu
an thu ly s6 307/2018 /TLST-DS ngay 19/11/2018 theo quyét dinh chuyen vu an

sO 352/QD-ST ngay 28/09/2020 va 6ng M khiéu nai. Can ctr quyét dinh giai
quyét khiéu nai sé 3111/2020 ngay 01/12/2020, Toa an nhan dan Quan M,
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Thanh phd Ho Chi Minh tiép tuc giai quyét vu 4n trén nén Toa an nhan dan
Quan M d3 tién hanh cac thu tuc t6 tung theo qui dinh phap luat d6i voi viée thu
1y lai vu an trén.

Cong ty TNHH Thuong mai Dich vy NA da tham gia td tung v&i tu cach
1a nguyén don tir khi Toa 4n nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh ban
hanh quyét dinh tach vy an, da c6 ban tu khai ndp cho Toa an, da tham gia cac
phién hop cong khai chimg ctr va hoa giai vao cac ngay 27/02/2020; ngay
20/01/2021; ngay 16/08/2022 va trong suot qua trinh giai quyét vu an Cong ty
NAd3 khong c6 don khiéu nai hay bat ctr ¥ kién nao veé cac thu tuc t6 tung trén.
Mit khac, vu an duoc giai quyét trén co s yéu cau khai kién ctia nguyén don va
cac tai li¢u chimg ctr do cac duong su cung cap. Do d6 viéc nguyén don 1a Cong
ty NAkhang cao cho rang nhap tach vu an khong thong bao cho nguyén don lam
anh huong dén quyén loi ctia nguyén don 1a khong ¢o cén cu.

Tda an cap so tham khong giri ngay Quyét dinh tach vu an cho céac duong
su va thoi han giai quyét vu an c6 vi pham khoan 3 Dleu 42; Piéu 203 B luat td
tung dan sy 2015 nhung day khong phai la vi pham t6 tung nghiém trong, khong
lam anh hudng dén viéc giai quyét noi dung vu an.

[2.2] V& cac yéu cau khoi kién cua nguyén don

[2.2.1] Tai phién toa so tham, nguyén don yéu cau bi don tra 13i cham tra
trén tién coc va tién phat coc. Viée bd sung yéu ciu nay 1a vuot qua pham vi yéu
cau khoi kién ban dau, nén Hoi dong xét xir so tham khong chp nhan theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 244 B0 luat T tung Dan sy nam 2015 1a dung qui dinh
phap luat.

[2.2.2] Nguyén don yéu cau bi don trd tién dit coc thué nha 1a
513.000.000 dong ; Bdi thuong sd tién bang véi s tién dat coc 1a 513.000.000
ddng do bi don vi pham thoi han giao nha theo hop dong va di don phuong
cham dut hop ddng thué nha.

- V& thdi han cham ban giao nha:

Can ctr “Hop ddong thué nha” ngay 25/5/2010 tai Phong Cong chimg Mthé
hién 6ng Tran Tién M va ba Phi Thi Tuyét H cho Cong ty NAthué can nha s 7
(phia sau) duong Puong HT, phuong B, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.
Thoi han giao nha trang thiét bi va tién nghi vao ngay 01/8/2010.

Theo 161 khai théng nhét gitta cac bén, trudc khi ky hop ddng thué thi 6ng
Mdang thué cong ty xay dung YTM (6ng Cuong dai di€n) stra chita nha, sau khi
ky hop dong thi Cong ty NA mubn thay ddi thiét ké cho phu hop véi muc dich
thué nén da nho cong ty TV (ong Chi dai dién) thiét ké lai, cac bén thoa thuan
miéng 13 cong ty YTM s& tiép tuc thi cong nhung theo thiét ké ctia Cong ty NA.

Tai phién toa phiic tham, dai dién Cong ty NA xac nhan chi Thuy, chi
Phuong 1a nguoi cua Cong ty NAva cac thu dién tir trao d6i giita cac bén Cong
ty NAxac nhan c6 ton tai, c6 biét nhung khong co phan hdi va Cong ty NA ciing



da dugc ti€p can thé hién cac thu dién tir qua cac phién cong khai chimg cur va
hoa giai nén cac thu dién tir duge xem la ching cu.

Can ctr cac ndi dung trao doi qua thu dién tr giita chi nha va bén thué
nha, gilra cic bén thi cong thé hién cac bén van trao doi dé thong nhat vé viéc
sua chira nha dén thoi diem 20/8/2010.

Can ctr Thong bao s6 58/TB-UBND ngay 15/7/2010 cta Uy ban nhan dan
phuong Bén Nghé va ndi dung thu dién tir ngay 20/8/2010 gitra cac bén thé hién
viéc thi cong bi tam ngung nhi€u lan do c6 khi€u nai ciia ho dan 1an can.

Nhu véy, thoi gian giao nha cham hon so véi thoa thudn trong hop dong
xuat phat tir nguyén nhan chu quan va khach quan:

+ Chu quan: viéc thay d6i thiét ké do Cong ty NA dua ra yéu cau nén thoi
gian 6ng Mba H giao nha phai phu thudc tién do sira chira, vat tu dat theo yéu
cau phai cho. Qua néi dung trao d6i thu dién tir ngay 15/8/2010 gitra Cong ty
NAv¢i ong Cuong vé viéc hen ban giao nha 1a 15/8/2010 va yéu cau ong Cudng
cho biét tién d6 thi cong méi. Cong trinh van tiép tuc thi cong den ngay
06/9/2010 thi dai dién Cong ty NA yéu cau nging thi cong dé giai quyét truc
trac v6i chu nha chimg to Cong ty NA biét viéc sira chita van chwa xong va chap
nhan viéc cham ban giao.

+ Khéch quan: viéc sira chira phat sinh khiéu nai do thiét ké stra chira anh
huong ho lan can (xdy ra sau khi ky hgp dong va viéc stra chira theo thiét ké cua
cong ty NA).

Theo Diéu 1 cta Hop ddng thué nha ciing c6 ghi 1d: khi ban giao nha,
kién triic xdy dung nha theo sw déng ¥y cua hai bén. Bén cho thué phai hoan
thanh thanh xong va ban giao phdn son twong bén trong va bén ngoai, gach 16t
san, hé thong ong cdp thodt nude, ...

Do d6, cho thiy 18i cham ban giao nha khong phai do 6ng M ba H.
- V& viéc don phuong chim dit hop dong:

Nguyén don —cong ty NA cho rang bén ong M ba H di don phuong dua
ra yéu cau chim dut hop dong thué, nguoc lai bi don trinh bay do nguyén don tu
¥ cham dut hop dong thué, khong co ¥ kién phan hdi cac vin ban cta bj don da
giri vé viéc giao nha

Nhén thiy, nguyén don cho rang bj don di don phuong chdm dit hop
d6ng thé hién & cac cin cir nhu sau “Tai ngay 24/8/2010, hai bén gip nhau dé
trao doi truc tiép vé viée thuc hién hop déng thué nha. Tai cudc hop, ong Tran
Tién Mda dua ra dé nghj chdm dut hop dong thué nha da ky ngay 25/5/2010 dé
bén thué nha quyét dinh.”; Tai vin ban sd 8 — 2/2010/CV ngay 26/8/2010 cua
bén thué c6 ndi dung “Tai cudc hop ngay 24/8/2010, Quy ong ba da dua ra dé
nghi chdm dat hop dong thué nha da ky ngay 25/5/2010 dé bén thué nha quyét
dinh. Bang van ban nay, ching toi kinh dé nghi quy 6ng ba xac dinh ndi dung
trén bang van ban va phuong thic giai quyét nhitng van dé lién quan dén hop
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d6ng thué nha” Bi don khong ddng ¥, bi don trinh bay: Sau khi nhan dugc vin
ban s6 8 — 2/2010/CV ngay 26/8/2010 cta bén thué, bén cho thué da co nhiéu
van ban giri cho bén thué. Tai cac vin ban nay, bén cho thué tiép tuc yéu cau
bén thué tién hanh nhan ban giao nha thué vao thang 9/2010, thang 10/2010,
tién thué tinh tir khi nhan nha thué. Cu thé:

Tai van ban dé ngay 30/8/2010, muc s6 6 c6 ndi dung nhu sau: “Viéc yéu
cau chdm dut hop dong 1a do trong qué trinh tranh luan c6 nhitng sy hiéu 1am,
vé phia gia dinh van hoan toan c6 thién chi trong viéc thuc hién hop déng da ky
vO1 quy cong ty.

Tai van ban dé ngay 3/9/2010, ¢6 ndi dung: “Ngay 30/8/2010 ching toi co
cong van giri dén quy cong ty vé viéc phuc dap cong vian sé 08 — 2010/CV ngay
26/8/2010 ctia 6ng, dén nay chua nhan duogc tra 1oi cta coéng ty. Hién nay,
ching t61 dang thuc hién phén viéc cuéi cung dé hoan thién can nha. Cong trinh
khong thé dung lai cho doi 1au hon, do vay dé nghi cong ty sém tra 10i cho
chung t6i, cham nhit dén hét ngay 05/09/2010 néu khong nhan duoc y kién cia
quy cong ty chung t61 s¢ thuc hién hoan tat ndt phan con lai theo tinh than hop
dong da ky.”; “Vé thoi gian ban giao nha va thanh toan tién thué nha: Giao nha
ngay nao thi tmh tién thué nha tir ngdy d6 theo tinh than budi hop véi Ban lanh
dao cong ty vura qua.”

Nhu vdy, tai cudc hop ngay 24/8/2010, néu bén cho thué co dé cap dén
viéc chdm dut hop dong thué nha thi chi 1a viéc dua ra dé nghi va bén thué 13
ngudi quyét dinh, noi dung nay dugc Cong ty NA xac nhan qua don khoi kién
va cac loi khai. Tuy nhién, Cong ty NAvan khong co chumg cir nao chirg minh
Cong ty NA tra 101 vé dé nghi ciia 6ng M nhu thé nao.

Do d6, Ban 4n so tham nhan dinh, trong truong hop nay, néu bén thué
d6ng y thi hop dong thué nha chidm dut theo sy thoa thuan cua hai bén; néu bén
thué khong dong y thi bén cho thué phai thuc hién theo hop dong thué nha da
ky. Viéc bén cho thué dua ra dé nghi khong ddng nghia voi viéc bén cho thué
don phuong cham dut hop dong thué nha 1a phu hop.

Pén ngay 10/9/2010, Cong ty NA méi c6 vian ban 09/2010/CV va chi xac
dinh theo hudng: 02 thu ciia 6ng Mdi x4c nhan ndi dung c6 “yéu cau chim dut
hop dong” va dé nghi cho biét vé phuong thic giai quyét nhitng van dé lién
quan. (trudc d6, ngay 06/9/2010, bén Cong ty NA di yéu cau cong ty YTM
ngung thi cong). NO1 dung van ban nay cuia Cong ty NA khong dung véi nodi
dung 02 thu ma ong M gui Cong ty NA.

Ngay 18/9/2010, ong Mgti thu cho Cong ty NAthong bao vé thoi gian du
kién giao nha tir ngay 25/9/2010 dén ngay 30/9/2010. Chinh thirc 1a ngay
30/9/2010 va dé nghi cong ty thong béo cho biét chinh thirc ngdy nhan ban giao
nhung Cong ty NAvan khong tra 1oi.

Ngay 23/9/2010, Cong ty NA c¢6 vian ban tra 15i nhung van xac dinh bén
6ng Mvi pham hop dong nhu: khong giao nha diing thoi han, ong M dua ra dé
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nghi chdm dirt hop dong. Noi dung vin ban ndy ctia cong ty mau thuin véi cac
chirng ctr néu trén veé viéc Cong ty NA van chap nhan cham ban giao nha, khong
ding v&i1 ndi dung céc thu cua 6ng Minh.

Céc ngay 24/9/2010, 09/10/2010 oéng M lién tiép gui thu cho Cong ty
NAxéc dinh khong don phuong cham dat hop dong, yéu cau cong ty nhan nha,
dong thoi thong bao sau ngay 15/10/2010 ma cong ty khong tiép tuc im ling né
tranh thi gia dinh c6 quyén hiéu 1a Cong ty NA khong muon thué nha va Cong
ty NAdon phuong muén cham dat hop dong.

Tir sau ngdy 24/8/2010 cic bén c6 budi trao doi truc tiép thi bén ong
Mlién tiép gtri thu cho Cong ty NAvE viéc xac dinh van tiép tuc thuc hién hop
d6ng, thong bao vé tién do sira chita vé thoi gian giao nha, nhung Cong ty NA
chi phan hoi 02 1an, ndi dung phan hdi ctia Cong ty NA déu mau thuin véi noi
dung céc thu ctia dng M va mau thudn véi cac tai liéu chimg cir 1a cac thu dién
tr ma cac bén trao doi. Sau d6 thi khong c6 ¥ kién du 6ng Mtiép tuc gui thu
nhiéu 1an nia,

Theo cac ndi dung phan tich néu trén khong c6 can cir xac dinh bén ong
Mdon phuong cham dut hop dong. Trong trudng hop nay, bén cho thué khong
tir chdi thuc hién hop dong thué nha, khong don phuong cham dit hop dong
thué nha; viéc bén thué khong nhan ban giao nha theo yéu cau cta bén cho thué
1a tir chdi thuc hién hop dong thué nha. Nhu vay, Cong ty NA la bén khong t1ep
tuc thuc hién hop dong. Hoi dong xét xir cdp so tham cin ¢t vao khoan 2 Diéu
358 Bo luat Dan su 2005 va khoan 2 Diéu 328 B luat Dan sy 2015 va Diéu 3
ctia hop dong thué nha khong chip nhan cac yéu cua Cong ty NAvE viée doi
tién coc, boi thuong tién coc 1a dung qui dinh phap luat.

[2.2.3] V& yéu cau doi bdi thudng thiét hai:

Theo Diéu 1 hop ddng thué nha, nguyén don thué nha khong phai dé
chuyén try s& vé& nha thué ma la dé “Mé ctra hang m§ pham va cac dich vy khéc
theo noi dung gidy ching nhan diang ky kinh doanh cta bén B nén nguyén don
yéu cau bdi thuong thi¢t hai vé viée dich vu phap ly chuyén tru so la khong co
CO SO.

Nguyén don xdc nhan da nhan lai cac vat li¢u, trang thiét bi nén yéu cau
cua nguyén don vé boi thuong tién vat li€u, trang thiét bi 1a khong c6 co so.

Mait khéc, cac chi phi nguyén don yéu cau boi thuong thiét hai déu vi phuc
vu cho myc dich cua nguyén don, khong c6 thoa thuan trong hop ddng. Bi don
khong don phuong cham dat hop dong thué nha, nguyén don la bén khong tlep
tuc thuc hién hop dong nén Hoi dong cap so thim khong chip nhan yéu cau boi
thuong thiét hai cia nguyén don la ding qui dinh phap luat.

Tt nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir nhan thay khang cdo cua
nguyén don la khong c6 can ctr nén khong dugce chap nhan.
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[2.4] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh d& nghi Hoi dong xét xur khong chap nhan khang cdo cua nguyén don va
gilt nguyén ban an so tham 13 ¢6 cin ctr chp nhan.

[2.5] V& an phi:

- An phi dan sy so thim: Nguyén don phai chiu 4n phi d6i véi yéu cau
khong dugc chip nhan theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung &n phi va I¢ phi Toa an.

- An phi dan su phuc thém; Nguyén don phai chiu an phi dan sy phic
tham do khang cao khong dugc chap nhan theo quy dinh tai Biéu 148 B luit to
tung dan su.

Vi cac € trén,
QUYET PINH:

- Can cir vao khoan 1 Piéu 308 B luat T tung dan sy nam 2015;

- Can ctr vao Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia
Uy ban Thuong vu Qubc Hoi;

- Can ctr Luat thi hanh an Dan su;

Khong chip nhéan toan bd khang céo cua nguyén don - Cong ty TNHH
Thuong mai Dich vu NA. Gilt nguyén ban an so tham.

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia Cong ty TNHH Thuong mai
Dich vu NA vé viéc yéu cau ong Tran Tién M va ba Phi Thi Tuyét H phai tra
cho Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA s tién 1a 1.432. 815.156 dong, bao
gom: tién dit coc 1a 513.000. 000 ddng; sb tién ( phat coc) bang sd tién dit coc 1a
513.000.000 dong; chi phi in 4n va quang céo 13 65.494.876 dong; chi phi thiét
ké 1a 136.800.000 dong, chi phi vat liéu, trang thiét bi 1a 192.520.280 dong, chi
phi dich vu phap 1y chuyén tru so 13 11.000.000 dong.

2. An phi déan sy so tham: Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA phai
chiu an phi dan su so tham 14 54.954.455 déng, nhung duogc trir vao s6 tién tam
mg an phi d3 ndp theo bién lai thu tam tng an phi, 1 phi Toa an sé 05142 ngay
9/12/2010 cua Chi Cuc Thi hanh 4n Dan sy Quan M 1a 27.478.000 df‘mg. Cong
ty TNHH Thuong mai Dich vu NA con phai nop thém 27.476.455 dong.

3. An phi déan sy phtic thim:

- Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu NA phai chiu an phi dan sy phuc
tham 1a 300.000 dong nhung duoc khau trir vao tién tam tmg an phi di nop theo
bién lai tam Ung an phi s6 0004857 ngay 31/10/2022 cua Chi cuc Thi hanh &n
dan su Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &4n dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh
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an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh 4n hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy

4. Ban an phtc thim c6 hiéu luc phéap lut ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
“TAND ti cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND cap cao tai TP.HCM;

-VKSND TP.HCM;

-TAND Quan M;

-Chi cuc THADS Quéan M;

-Cac duong sy;

-Luu (T 20). Nguyén Thi Kim Cwong
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