TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 180/2021/KDTM -PT
Ngay: 10/11/2021
Viv: Tranh chdp hop d&ng dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:
Thém phdn - Chii toa phién toa: Ba Lé Thay Linh.

Cdc Tham phan: Ba Nguyén Thi Thuy Hanh

Ba Ngo Tuyét Bing
- Thu ky phién toa: Ba P4 Thi Hanh 13 Tham tra vién Toa 4n nhan dan Thanh
pho Ha Noi

- Dai dign Vién kiém sdt nhin dan Thanh pho Ha Nji tham gia phién toa:
Ba Phan Thi Tinh - Kiém sat vién.

Ngay 10/11/2021 tai Tru s Toa 4n nhan dan Thanh phé Ha Noi xét xtr phiic
tham cong khai vy an Kinh doanh thuong mai thu ly so: 127/2021/TLPT-KDTM ngay
26 thang 07 nam 2021 vé tranh chap hop dong dat coc do ban an Kinh doanh thuong
mai so tham 80 07/2021/KDTM-ST ngay 27 thang 05 ndm 2021 cua Toa an nhan dan
quan ng‘m Kiém, thanh pho Ha No6i bi khang cao theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir
phtc tham so: 549/2021/QP-PT ngay 15 thang 10 nam 2021 gifra cac duong su:

* Nguyén don: Cong ty c6 phan Khach san va Dich vu O.

Tru so: Tang 3, Toa nha VNT, s6 19, dudng N, phuong K, quan T, Thanh phd
Ha Noi.

~ Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Quang T — Chire vu: Tong Giam
doc.

Nguoi dai dién theo iy quyén:

1. Ba Pao Thi H, sinh nim 1985, Dia chi: 35 ngd T, phd T, quan B, Ha Noi. C6
mat.

2. Ba B4 Thi L, sinh nam 1992, Dja chi: 138B phd G, phuong G, quan B, Ha
NoO1; Co mat.

~ Theo Gidy uy quyén so 12/2021/UQ-OCH ngdy 12/10/2021 ciia Tong Giam
doc.
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* Bi don: Coéng ty TNHH Kién tric va Xay dung T.
Tru s6: Tang 5, s 59A, phd L, phuong T, quan H, Thanh phé Ha Noi.
Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Nguyén Minh H — Giam déc Cong ty.
Ngudi dai dién theo iy quyén:
1. Ba Nguyén Phu’ong A, sinh n:Zlm 1984, dia chi lién h¢: K12, tap thé V,
phuong N, quan C, Thanh phé Ha No61; vang mat.
2. Ong Pharp Quang b, sinh ndm 1994, dia chi lién hé: P313 —G2, T, phuong T,
quan B, Thanh ph6 Ha Noi1; ¢c6 mat.
~ Theo Vin ban uy quyén s6 30.07/2021/UQ-VBUQ ngay 30/7/2021 cia Giam
doc Cong ty.
NOI DUNG VU AN:
1. Tqi don khdi kign va qud trinh gidi quyét vu dn, dgi dién theo uy quyén ciia
nguyén don trinh bay:
_Ngay 09/09/2014 Cong ty cé phﬁn Khach san va Dich vu B (nay l1a Cong ty cd
phan Khach san va Dich vy O- viét tit la Cong ty O) va Cong ty TNHH Quén ly va
Khai thac tai san T (nay 1a Cong ty TNHH Kién trac va xay dung T — vi€t tat 1a Cong

tyT) ky Hop dong dit coc sd 33/2014/HDDC/OCH-TA vé viéc dam bao cho viée ky
két Hop dong thué vin phong véi noi dung:

- Dién tich thué: 254,5m2,

- Pia diém: tda nha S, H, Ha Noi (“Toa Nha”);

- Gia thué: 432.990.000/m2 cho toan bd thoi han hoat dong cua Toa Nha;

- Thoi han thué: toan bd thoi han hoat dong con lai cua Toa nha (dén nam 2048)

- Khoan tién dat coc: 20.000.000.000 VND (Hai muoi ty dong).

cong ty T cam két dam bao dé Cong ty O thué dugc van phong/mat bang kinh
doanh tai Toa Nha tir Bén cho thué trong thoi han 12 thang ké tir ngay hai bén ky Hop
dong dat coc.

~ Sau khi Hop d,é)ng thu¢ dugc ky két hop 1¢, khoan dat coc nay s& chuyén thanh
ti@n dat coc hodc khau trir vao tién thué van phong/mat bang kinh doanh néu tai Hop
dong thué.

Néu Cong ty T khong thu xép dé Cong ty O thué dugc van phong/mat bang
kinh doanh tai Toa nha trong thoi han 12 thang ké tu ngay ky Hop dong dat coc thi
Cong ty T phai ngay 18p tirc tra lai khodn ddt coc va 1ai suat twong duong véi
12%/nam cua khoan dat coc tinh dén thoi diém thanh toan thyuc té trén co s& mot nam
c6 360 ngay cho Cong ty O.



Ngay 10/09/2014, theo dung thoa thuén tai Hop dong dat coc, Cong ty O da
chuyén 20.000.000.000 dong (hai muoi ty dong) vao tai khoan Ngan hang ctia Cong
ty T.

Hét thoi han 12 thang ké tir ngdy Hai bén ky két hop dong dat coc, Cong ty T
chua thu xép cho Cong ty O thué mit bang nhu thoa thuin. Ngay 22/1/2016, Cong ty
O va Cong ty T da ky két Bién ban thoa thuén vé viéc cham dit Hop dong dit coc,
trong d6 cac bén théng nhat Cong ty T co trach nhiém hoan tra ngay cho Cong ty O sd
tién dat coc 20 ty d6ng va mot khoan 14i suat twong dwong voi 12%/nam ddi voéi toan
bd s tién Cong ty O da dit coc ké tir ngay 10/9/2015 cho dén ngay hoan tra thuc té.
Neu Cong ty T hoan tra nhiéu 1an thi tién hoan tra dugc trir vao tién 14i trudc, trir vao
tién dit coc sau va tlep tuc duoc tinh 13i trén s tién dit coc Cong ty T chua hoan tra
cho Cong ty O. Thoi gian hoan tra tién dat coc khong qua 30 ngay ké tir ngay ky Bién
ban thoa thuan.

Cong ty T da khong thuc hién dung cam két tai Bién ban thoa thuin néu trén,
Cong ty O da lién tuc c6 nhiéu vin ban yéu cau Cong ty T hoan tra 20 ty dong tién dat
coc va tién 1ai theo thoa thuan tai Bién ban ngay 22/1/2016. Ngay 20/1/2017, ngay
10/1/2018, Cong ty T da ky bién ban xac nhan sd du lién quan dén Hop dong dit coc
phan anh trén bdo cdo cua Cong ty O ngay 31/12/2017 la 21.106.666.666 VND. Cho
dén nay, Cong ty O da c6 nhiéu cong vin, yéu cau Cong ty T thuc hién nghia vu theo
dung Bién ban thoéa thuan ngay 22/1/2016 nhung Coéng T chua thanh toan bat ky
khoan tién nao cho Cong ty O.

Nay Cong ty O khai kién yéu cau Cong ty T phai thanh toan cho Cong ty O s6
tién dat coc 1a 20 ty dong, tién 1ai phat sinh trén s6 tién dit coc véi lai sudt 12%/nim
tinh tir ngay 10/9/2015 dén ngay 27/5/2021 (ngay Xet xu so tham) 1a 13.913.333.332
dong. Ke tu ngay 27/5/2021, Cong ty T con phai tiép tuc thanh toan tién 13i phat sinh
trén s6 tién gbc theo 1ai suat da thoa thuan 1a 12%/nam cho dén khi thyc hién xong
nghia vu.

2. Bi don Cong ty TNHH Kién triic va Xdy dung T trinh bay:

Bi don khong c6 bat ky ¥ kién gi vé yéu cau khai kién ctia Nguyén don. Bi don
dé nghi Toa an xem xét céc tai liéu giri kém don khai kién ma nguyén don da ndp cho
Toa gom: Hop ddng dit coc s6 33/2014/HPDC/OCH-TA ngay 09/9/2014; Bién ban
thoa thuan vé viéc cham dut Hop dong dit coc ngay 22/01/2016 va Can clr cac diéu
khoan ctia B6 luat dan sy nam 2015, Khoan 3 Diéu 150 xac dinh: Thoi hiéu khéi kién
la thoi han ma chu thé dwoc quyén khéi kién dé yéu cdu Toa an giai quyét vu dn ddn
su bao v¢ quyén va loi ich hop phdp bi xam pham; néu thoi han do két thic thi mat
quyen khéi kién; Diéu 429: Thoi hiéu khoi kién dé yeéu cau To oa dn giai quyét tranh
chap hop dong la 03 ndm, ké tir ngdy nguoi ¢ quyén yéu cau biét hodc phdi biét
quyén va loi ich hop phap cua minh bi xam pham. Nhu vay, thoi hi¢u khoi kién vu an
dan su nay da hét. Bi don dé nghi Toa an xem xét ap dung thoi hiéu khoi kién, ra
quyét dinh dinh chi giai quyét vu an theo quy dinh tai diém e, khoan 1, Diéu 217 Bo
luat T4 tung dan sy s6 92/2015/QH13 ngay 25/11/2015.



Tai ban an kinh doanh thuong mai s6 07/2021/KDTM-ST ngay 27/5/2021, Toa
an nhan dan quin Hoan Kiém da quyét dinh:

1. Chip nhan don khoi kién ctia Cong ty co phan Khach san va Dich vu O d6i
v6i Cong ty TNHH Kién trac va Xay dung T vé viée yéu cau tra s tién chua thanh
toan theo Bién ban thoa thuan Ve viée cham dut Hop ddng dit coc dam bao cho viée
thué vin phong va giai quyét quyen loi cia cac bén ngay 22/01/2016 la :
20.000.000.000 dong (Hai muoi ty ddng) va tién 1ai phat sinh tinh dén ngay 27/5/2021
la: 13.913.333.332 dong (Muoi ba ty, chin tram muoi ba tri€u, ba tram ba muoi ba
nghin, ba tram ba muoi hai dong).

Bugc Cong ty TNHH Kién trac va Xay dyng T tra cho Cong ty ¢ phan Khach
san va Dich vu O tong s6 tién la: 33.913.333.332 dong (Ba muoi ba ty, chin tram
muo1 ba tri¢u, ba tram ba muoi ba nghin, ba tram ba muoi hai dong).

Ké tir ngay tiép theo ngay 27/5/2021, Cong ty TNHH Klen truc va Xay dung T
phai tra cho Cong ty ¢ phan Khach san va chh vu O khoan tién 14i phat sinh theo 1ai
suét thoa thuén tai Bién ban thoa thl}an Vq viéc chdm dirt Hop dong dat coc darp bao
cho viéc thué van phong va giai quy€t quyén lgi ctia cac bén ngay 22/01/2016 doi voi
khoan tién dat coc chua thanh toan cho dén khi thi hanh &4n xong.

Ngoai ra Toa an cap so tham con quyét dinh vé an phi va thong bao quyén
khang cao theo quy dinh cta phap luat.

Ngay 10/6/2021 Cong ty TNHH Kién trac va Xay dung T nop don khang cao
dé nghi Toa an cap phuc tham xem xét lai thoi hiéu khoi kién va cho rang vu an nay
da hét thoi hiéu khoi kién. Dé nghi Toa an dinh chi giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sit nhian dan Thanh phé Ha Noi phat biéu quan diém:

~ Vé thi tuc t6 tung: Toa 4n nhan dan Thanh phd Ha N&i tién hanh thy 1y va giai
quyét vu an ding quy dinh cia Bo luat to tung dan sy.

V& viéc tuan theo phap lut t0 tung cta tham phan, HDXX va viéc chip hanh
phap luat cia nguyén don, bi don ding qui dinh B¢ luat to tung dan su.

Vé noi dung: Pon khang cdo ctia bj don trong thoi han va hop 1.

Sau khi phan tich ndi dung vu an, can ctr bién ban ngay 10/1/2018, bi don xéac
nhan no Vé‘i nguyén don. Do d6 thoi hiéu ,kh(yi Kién dugc ap dung quy dinh tai diém a
khoan 1 dieu 157 B¢ luat dan su. Tinh dén ngay 7/01/2021 nguyén don khai kién la
con thoi hiéu.

Pé nghi HDXX: Can ctr khoan 1 diéu 308 Bo luat té tung dan sy

- Khong chap nhan khang céo cua Cong ty TNHH Kién trac va Xay dung T

- Gir nguyén ban an Kinh doanh thuong mai so tham s s6 07/2021/KDTM-ST
ngay 27/5/2021, Toa an nhan dan quian Hoan Kiém

- An phi xir 1y theo quy dinh ctia phap luat.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ciwr vao tai liéu, chung cu da dwoc kiém tra, xem xét tai phién toa, két qua
viéc tranh tung tai phién toa, y kién cua kiém sdt vién, cdc quy dinh cua phdp ludt,
Hoi dong xét xur nhan dinh:

Theo hop ddng dit coc vé viée dam bao cho viée ky két Hop ddng thué vin
phong s6 33/2014/HPPC/OCH-TA dugc Cong ty TNHH Quan 1y va Khai thac tai san
T (nay 1a Cong ty TNHH Kién Trac va Xay dung T; bén A) va Cong ty c6 phan
Khach san va Dich vu B (nay 1a Cong ty ¢ phan Khach san va Dich vu O; bén B) ky
ngay 09/9/2014; Hai bén thoa thuan Bén A cam két dam bao dé bén B duoc thué van
phong/mat bang kinh doanh tai ting 1 Toa nha Sentinel Place, tai 41B Ly Thai T0,
Hoan Kiém, Ha Noi trong thdi han 12 thang ké tir ngay ky Hop dong.

Néu bén A khong thu xép dé bén B duogc thué van phong/mat bang kinh doanh
thi phai tra lai khoan dét coc cho bén B va lai suat twong duong 12%/nam cua khoan
dat coc tinh dén thoi diém thanh toan trén thyc t€ trén co s& mdt nam c6 360 ngay.

_Thyc hién hop ddng, Cong ty O da chuyén cho Cong ty T sd tién 20 ty dong
theo Uy nhiém chi ngay 10/9/2014 tai Ngan hang TMCP Dai Duong.

Do Céng ty T chua thu xép dé Cong ty O thué mit bang nhu thoa thuan nén
ngay 22/1/2016 hai bén ky Bién ban thoéa thuan vé viéc chim dut Hop dong dit coc
dam bdo cho vi¢c thué van phong va giai quyét quyén loi ctia cac bén. Theo d6 hai bén
théng nhat cham dat viée thuc hién Hop ddng dit coc ké tir ngay ky bién ban. Cong ty
T ¢6 trach nhiém hoan tra ngay sb tién Cong ty O da dit coc 20 ty dong va lai suat
tuong duong 12%/ nam d01 v6i toan bo so tién nay ké tir thoi diém ngay 10/9/2015 cho
dén ngay hoan tra thyc té..... Thoi gian hoan tra tién dit coc khong qua 30 ngay ké tur
ngay ky bién ban nay. Tuy nhlen Cong ty T khong thyc hién méc du Cong ty O co
nhiéu cong vin don ddc tra ng.

Tai van ban ngay 20/1/2017 va 10/01/2018, Cong ty O giri Cong ty T dé nghi
xac nhan s6 du dé Cong ty O 1ap bao céo tai chinh két thuc niam phuc vu cong tac
kiém toan. Theo d6, Cong ty T xac nhan con ng Cong ty O sb tién 21.106.666.666
d6ng tinh dén ngay 31/12/2017.

Theo quy dinh tai diéu 429 Bo luat dan su 2015: Thoi hiéu khéi kién de yéu cau
Toa an giai quyet tranh chdp hop dong la 03 nam ké tir ngdy nguwoi c6 quyén yéu cdu
biét hodc phdi biét quyén va loi ich hop phdp ciia minh bi xam pham.

Piéu 151 Bo luat dan su quy dinh: Cdch tinh thoi hiéu ké tir thoi diém bt dau
ngay dau tién cia thoi hiéu va cham dirt tai thoi diém két thiic ngdy cudi cing ciia thoi
hiéu.

Piém a khoan 1 diéu 157 B6 luat Dan sy quy dinh: Thoi hiéu khoi kién vu dn
déan su bat dau lai trong truong hop Bén co nghia vu da thwa nhan mot phd‘n hoac
toan bo nghia vu cua minh doi voi nguoi khoi kién.



Tai myc 3 Bién ban thoa thuan ngay 22/01/2016, cac bén thoa thuan Truong
hop bén A khéng hoan tra tién ddt coc di va dung thoi han, ben B dwoc quyén dp
dung cdc bi¢n phap phu hop theo quy dinh daé yéu cdu bén A hoan tra tién ddt coc va
lgi suat. O day céc bén thoa thuan khoan 14i suat bén A tra cho bén B la 12%/nam ké tir
thoi diém ngay 10/9/2015 cho dén ngdy hoan tra thuc té.... Thoi gian hoan tra tién dat
coc khong qua 30 ngay ké tir ngay ky bién ban nay. Nhu vay ngoai sO tlen goc bi don
con phai tra tién 131 duoc tinh dén ngay nguyén don nhén dugc toan bd s6 tién bi don
thanh toan. Dén nay chua xac dinh dugc tién 1di tinh dén ngdy hoan tra nén chua thé
xac dinh ngay két thic quyén va loi ich hop phép ctia nguyén don bi xdm pham.

Chinh tir viéc chua xac dinh thoi diém két thuc ngay cu01 cung cua thoi hiéu nén
Cong ty O khoi kién yéu cau Cong ty T thanh toan sd ng goc va i 13 con trong thoi
hi¢u khoi kién.

Mat khac can ctr bién ban xdc nhén no ngay 10/1/2018 do giam déc Congty T
ky x4c nhan, theo guy‘dinh ta@ diém a khoan 1 diéu 157 B0 luat dﬁn‘ su, thoi hiéu kh(:yi
kién vu an dugce bat dau lai ké tir ngay 10/1/2018. Cong ty O gui ho so khoi kién dén
Toa an nhén dan quin Hoan Ki€m dugc dong dau buu dién ngay 07/01/2021 la trong
thoi han 03 nam theo quy dinh tai diéu 429 B9 luat dan su.

‘ Y kién cua bi don cho réng vu an da hét thoi hjéu khoi kiéq trén co s& Hop
dong dat coc ngay 9/9/2014 va Bién ban thoa thuén cham dut hop dong dat coc ngay
22/01/2016 dé cho rang tinh tir ngay 22/01/2016 dén ngay nguyén don khai kién la hét
thot hiéu theo quy dinh tai di€u 429 B4 luat dan su 1a khong dang.

Tu nhiing phan tich trén, khang cao cua Cong ty T khong dugc HDXX chﬁ'}p
nhan. Can ctr dicu 27 Nghi quyét 326/2016/ UBTVQH 14 cua Uy ban thuong vu Quoc
hoi, Cong ty T phai chiu an phi KDTM phuc tham.

Tt nhitng nhan dinh trén;

QUYET DINH:

- Can ctr Diéu 151, 154, 157, 429 B§ luat dan sy nam 2015

- Céc diéu 184, 308 cua Bo luat td tung dan sy nam 2015;

- Cain cir Didu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hdi.

Xir: Khong chap nhan khang céo ciia Cong ty TNHH Kién triic va Xay dung T.

Giit nguyén quyét dinh ciia ban an Kinh doanh thuong mai so thim s6
07/2021/KDTM-ST ngay 27/05/2021ctia Toa an nhan dan quan Hoan Kiém.

Vé an phi Kinh doanh thuong mai phic tham: Cong ty TNHH Kién tric va Xay
dung T phai ngp 2.000.000 dong an phi KDTM phuc tham, dugce trir vao so tién tam
ing an phi da nop 2.000.000 dong theo bién lai thu tam ng an phi, 1¢ phi Toa an s6
0051166 ngay 24/6/2021 cua Chi cuc thi hanh an dan sy quan Hoan Kiém, thanh pho
Ha Noi.



Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an dan
su thi ngudi duoc thi hanh an va ngudi phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa thuan
viéc thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Pidu 7 va Piéu 9 Luat thi hanh 4n dan su.
Thoi hiéu thi hanh 4n duge thuc hién theo Piéu 30 Luét thi hanh 4n dan su.

Ban 4n phuc tham c6 Hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Thanh phé Ha Néi; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Cuc THADS TP Ha Néi
- TAND qudn Hodn Kiém;
- VKSND qudn Hoan Kiém;
- Chi cuc THADS quan Hoan Kiém;
- Cdc duong su;
- Lwu HS, VP.
Lé Thuy Linh



