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V/v tranh chap Hop dong thué
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NHAN DANH

NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN CAU GIAY, THANH PHO HA NOI

Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gém cd:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Van
Cdc Hoi tham nhén déan: 1/ Ong Luu Van Thiém
2/ Ba Bui Thi Minh Hoa
Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh - Thu ky Toa 4n nhan dan quan Cau
Giay.
Dai di¢n Vign kiém sdt nhin din quin Cau Gidy: Khong tham gia

Ngay 22 thang 05 nim 2023 tai try s& Toa an nhan dan quan Cau Gidy, thanh
phé Ha Noi xét xtr so tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai so tham thu 1y
s0 15/2023/TLST - KDTM ngay 13/03/2023 vé tranh chip Hop dong thué nha theo
Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6 58/2023/QDXX - KDTM ngay 21/04/2023, giita
cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty co phan T Ha Noi

Dia chi: s6 4 diy A 16 TT3 khu d6 thi méi Tay Nam B, phuong L, quan Hoang
Mai, Thanh phb Ha Noi.

Dai di¢n theo phap luat: 6ng Binh Hoang Q - Chu tich Hoi déng quan tri. CO
don xin xét X{r ving mit.

2. Bj don: Cong ty cd phan Anh ngitr APAX

Try s theo PKKD: s6 149 T, phuong H, quan Cau Gidy, Thanh ph Ha Noi

Dia chi hién nay: Tang 2 tda nha 25T1 T, phuong H, quan Cau Gidy, thanh phd
Ha Noi.

Pai dién theo phép luat: 6ng Nguyén Ngoc T — Chu tich Hoi dong quan trj.
Ving mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don trinh bdy: Cong ty c6 phan T Ha Noi 1a chi s¢ hitu 04 san thuong
mai tai Toa nha chung cu cao tang khdi Al 16 CT2 Khu d6 thi méi Tay Nam D,
phuong Hoang Liét, quan Hoang Mai, Thanh ph Ha Noi theo cac Hop dong mua
ban san thuong mai véi Chi dau tu 1a Cong ty cd phan Phat trién nha Xa hoi —



HUD.VN. Bén thang 5/2022, 6ng dugc Cong ty iy Q dung tén chu tai san cua cac
san thuong mai ndy trén Gidy chimg nhan, nhung day van 14 tai san ctia Cong ty.

Ngay 27/05/2019, Cong ty ¢6 phan T Ha Noi va Cong ty cd phan Anh ngi
APAX (1a nguoi thué nha) do 6ng Nguyén Manh P — Pho tong giam doc lam dai
dién theo ty Q da ky két Hop dong thué tai san trén dat sb: 27.05/2019/HN - APAX,
vé viéc cho thué 04 san thuong mai néu trén (c6 tong dién tich 597,16m?) dé lam
Trung tam tiéng Anh. Thoi han thué 05 nam, véi gia thué 12 250.000.000 dong/thang;
thanh toan 03 thang/lan/ky trong thoi han 10 ngdy dau tién cua ky thanh toan. Néu
cham ndp sau ngay thr 10 ctuia ky han, bén thué nha phai ndp 1ai suét phat cham tra
tuwong duong 131 suit ng qua han trung binh trén thi trudng do Ngan hang Nha nudc
cong bd tai thoi diém cham n(f)p/sé tién cham nop/ ) ngay cham ndp.

Qua trinh thyc hién hop dong, Cong ty APAX di vi pham nghia vy thanh toan
di da duoc Cong ty c6 phan T nhiéu 1an nhic nhd. Dé tao diéu kién cho ngudi thué,
hai bén da thong nhit dé Cong ty APAX tra lai cac san tang 1, 2, 3; gitr lai dién tich
san thuong mai tang 4 dé tiép tuc kinh doanh. Vi vdy ngay 01/04/2022, Cong ty co
phan T Ha Noi d4 giao cho ong Pinh Hoang Q 14y tu cach ca nhan va dai dién Cong
ty APAX da ky Hop dong s6 01.04/2022/HDTTS dé chét lai gia thué cua dién tich
342,2 m? san tang 4 1a 140.000.000 ddng/thang, ké tir ngay 01/04/2022 dén
30/03/2023.

Tir khi ky Hop dong, Cong ty APAX ludn vi pham diéu khoan thanh toan ghi
trong Diéu 4 ctia Hop dong, cb tinh chiém dung vén khong tra tién thué. Theo Bién
ban dbi chiéu cong no ngay 10/10/2022, dai dién hai bén di xac nhan, Cong ty
APAX d4 tra cdc mit bang tang 1, 2, 3 ngdy 25/07/2022; tinh dén ngay 30/09/2022
con ng Cong ty Ttién nha va tién 13i phat cham tra theo quy dinh cua Hop dong
27.05/2019/HN - APAX tong cong 1a 3.440.601.880 ddng, tién nha va va tién 1ai
phat cham tra theo quy dinh cua Hop doéng 01.04/2022/HDTTS tong cong la
444.226.266 ddng; tir ngdy 01/10/2022, Cong ty APAX phai tiép tuc chiu phat chdm
ndp theo murc 16,5%/nam ddi vai sb no néu trén cho dén ngay tra hét no.

Tuy Cong ty APAX cam két tra ng nhung thuc té khong thuc hién, Trung tam
ngoai ngit khéng ma cira hoat dong va 6ng khong thé lién lac v6i ngudi dai dién dé
giai quyét. Cho dén ngay 21/02/2023, khi 6ng yéu cau Vian phong thira phat lai 1ap
Vi bang ghi nhan hién trang cua dién tich san thuong mai Cong ty APAX dang quan
ly dé tién hanh thu hoi theo quy dinh ciia hop dong thi nguoi dai dién ciia Cong ty
APAX méi xuat hién va ky Bién ban giao nhan tai san con lai cia Cong ty tai day.

Cong ty ¢ phan Anh ngit APAX da thué nha ma khong ndp tién thué tr nam
2020 dén nay, gay thiét hai 16n cho Cong ty, nén ngay 27/02/2023 Cong ty cb phan
T Ha Noi da co6 Pon khdi kién, yéu cau Toa an budc Cong ty c¢d phan Anh ngir
APAX phai thanh toan céc khoéan sau:

1/ Khoan tién no theo Hop dong 27.05/2019/HN - APAX tam tinh dén ngay
20/02/2023 1a: 3.668.830.777 dong.

2/ Khoan tién no theo Hop déng 01.04/2022/HDTTS tam tinh dén ngay
20/02/2023 la: 1.166.106.054 dong.



Tong cong 13 : 4.834.936.831 dong.

Cong ty b phan Anh nglr APAX phai chju lai chdm tra cho dén ngay tra hét ng
ca goc va lai cho Cong ty c6 phan T Ha Noi.

- Bi don 12 Cong ty c¢b phan Anh ngit APAX: Du d3 duoc tong dat truc tiép cac
van ban to tung nhung dai dién hop phap khong dén Toa an theo 1énh triéu tap va
khong giri van ban ghi ¥ kién ctia minh d6i véi yéu cau cia nguyén don va khong cir
nguoi tham gia phién toa.

Ngay 08/05/2023, Vién kiém sat nhan dan quan Cau Gidy dd c6 cong van sd
13/CV-VKS thong bao vé viéc vu an khong thudc truong hop kiém sat vién phai
tham gia phién toa theo quy dinh tai Diéu 21 B0 luat td tung dan sy.

Ong Pinh Hoang Q dai dién nguyén don c6 don trinh bay gitt nguyén yéu cau
khoi kién va trinh bay tong sd ng cia Cong ty APAX dén thoi diém 30/4/2023 1a
4.936.240.080 dong, bao gdm tong s6 ng cil tinh dén ngay nguyén don thu hoi nha
ngay 20/02/2023 va 13i cham tra cia 2 giao doan tir 21/02/2023 dén 31/03/2023 va
31/03/2023 dén 30/04/2023. Do 6ng Q bi tai bién, dang trong qua trinh diéu tri nén
khong thé tham gia phién toa, nén xin dugc xét xtr ving mit. Pai dién hop phép cia
bi don Véng mat tai phién toa.

Sau khi xem xét, danh gia khach quan toan dién nhiing tai lieu chung cu duoc
tham tra tai phién toa. Cin cir két qud tranh tung tai phién toa, 1oi trinh bay cia
duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé quan hé phdp ludt va tham Q: Ngay 07/02/2023, Cong ty c¢b phan T
Ha Noi do 6ng Pinh Hoang Q 1am dai dién theo phap luat c6 Pon khoi kién yéu cau
Tda 4n budc Cong ty C6 phan Anh ngir APAX thanh toan sd tién thué nha con thiéu
va 14i cham tra do vi pham Hop ddng cho thué tai san trén dat tai Toa nha chung cu
cao tang khdi A1 16 CT2 Khu d6 thi mdi Tdy Nam hd Linh Pam, phuong Hoang
Lié¢t, quan Hoang Mai, Thanh phé Ha Néi. Do bi don c6 tru sé theo Pang ky kinh
doanh tai s6 149 T, phu’(mg Y, quan Cau Giy, Thanh pho Ha Noi, vi vdy vu an
thudc tham Q giai quyét ciia Toa 4n nhan dan quan Cau Glay theo quy dinh tai khoan
1 biéu 30, diém b khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 36 va diém a khoan 1 Diéu 39 Bo
luat to tung dan sy.

Vé su Véng mat cua dai dién bi don tai phién toa, xét théy day la lan Véng mat
thir hai cua ngudi dai dién hop phap cua bi don tai phién toa du da duoc tong dat
tryc tiép van ban t6 tung. Dbi véi dai dién nguyén don di co don xin xét xir ving
mit. Vi vy, can ctr khoan 1 va c&c diém a, b khoan 2 Diéu 227 Bo luit t6 tung dan
su, HO1 dé)ng xét x1r tién hanh xét xu Véng mat d6i véi dai dién hop phap cua bi don.

[2] Vé ngi dung: Cong ty cd phan T Ha Noi 1a cha so hitu cta cac san thuong
mai ting 1 — 4 Toa nha chung cu cao tang khdi Al 16 CT2 Khu d6 thi méi Ty Nam
h6 Linh Pam, phuong Hoang Liét, quan Hoang Mai, Thanh phd Ha Noi. Puoc sy
iy Q ctia thanh vién cong ty, nén 6ng DPinh Hoang Q da dung tén chu s hitu ddi véi
dién tich 342,2 m*san thuong mai ting 4 va dai dién Cong ty ky Hop dong thué tai
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san trén dat sb: 27.05/2019/HN-APAX; dong thoi 14y tu cach cac nhan dé ky Hop
dong s6 01.04/2022/ HPTTS cho Cong ty co phan Anh ngit APAX thué nha lam
Trung tdm day ngoai ngit. Xét Hop dong do dai dién hop phap cta cac bén ky két,
thue hién theo nganh nghé duoc cip phép ctia mdi bén, ndi dung hop dong khéng vi
pham diéu cdm vi vay Hop ddng c6 gia tri phap luat va cac bén phai ¢6 nghia vu thi
hanh. Trinh bay tai Toa, ong Q khing dinh tai san so c4 nhan 6ng dung tén theo Gidy
chuing nhan Q st dung dat, Q s& hitu nha & va tai san khac gén lién vé6i dat sb DE
216742 cap ngay 16/05/2022 1a tai san ciia Cong ty cd phan THa Noi, nén dé nghi
Tda 4n budc Cong ty co phan Anh ngit APAX phai tra tién thué nha con thiéu cua
Hop dong s6 01.04/2022/ HPTTS cho Céng ty c6 phan THa Noi. Xét yéu cau nay
1a su tu nguyén cia duong su, nén can chép nhan.

Xét cac yéu cau khoi kién ciia nguyén don: Cén ctr trén cac thoa thuan cta hop
dong va cac bén ban dbi chiéu no gitta Cong ty cd phan THa Noi va Cong ty co phan
Anh ngit APAX, viéc bén thué nha khong thanh toan tién thué di vi pham nghia vu
da thoa thuan. Nay nguyén don yéu cau Toa an budc Cong ty cd phan Anh ngir
APAX phai thanh toan tién thué va 13i cham tra 1a dung theo quy dinh cta hop dong.
Vi vay can chip nhan yéu cau khoi kién ctia Cong ty co phan T Ha Noi nhu sau:

1. Yéu cau thanh toan tién thué nha va 1ai cham tra theo Hop dong thué tai san
trén dat s6 27.05/2019/HN-APAX: Can ctr Bién ban d6i chiéu ngay 10/10/2022, dai
dién hop phap ciia cac bén di xac nhan s no tinh dén ngay 30/9/2022 la
3.440.601.880 dong va Cong ty c6 phan Anh ngit APAX phai tiép tuc chiu 13i suat
cham tra voi mic 16,5%/nam (0,04521%/ngay) trong thoi gian chua thanh toan hét
ng. Nhu vay ngoai khoan tién ng 3.440.601.880 dong , Cong ty c6 phan Anh ngi
APAX con phai chiu khoan 14i cham tra tir ngay 01/10/2022 dén ngay xét xur
22/05/2023 14 232 ngay nhu sau: 3.440.601.880 dong x 0,04521%/ngay x 232 ngay
=360.875.097 dong.

Tong cong: 13 3.801.476.977 dong.

2. Yéu cau thanh toan tién thué nha va lai chdm tra theo Hop ddng sb
01.04/2022/ HDTTS: Can cir Bién ban d6i chiéu ngay 10/10/2022, dai dién hop
phap cta cac bén di xac nhan sb no tinh dén ngay 30/9/2022 1a 444.226.266 ddng
(1) va Cong ty c6 phan Anh ngit APAX phai tiép tuc chiu 14i suat cham tra véi mirc
16,5%/nam (0,04521%/ngay) tir ngay 01/10/2022 dén ngay xét xir 22/05/2023 1a
232 ngay nhu sau: 444.226.266 ddng x 0,04521%/ngay x 232 ngdy = 46.493.649
dong (2).

Ké tir ngay 01/10/2022 cho dén ngay Cong ty c6 phan THa Noi thu hdi nha
(ngay 20/02/2023), Cong ty co phan Anh ngit APAX phai c6 trach nhiém thanh toan
tién thué nha theo quy dinh cta hop dong 1a 140.000.000 dong/thang va phai chiu
141 suat cham thanh toan theo quy dinh tai muc 4.1 Diéu 4 Hop dong ké tir ngay vi
pham nghia vu dén thoi diém xét xir, cu thé nhu sau:

- Tién thué nha cua ky thanh toan Quy IV nam 2022 tir 01/10/2022 dén
31/12/2022 14 140.000.000 dong/thang x 3 thang = 420.000.000 dong. (3)



- Tién 1di cham thanh toan cua ky thanh toan Quy IV nim 2022 tir ngdy
11/10/2022 dén ngay xét xir 22/05/2023 la 221 ngay: 420.000.000 ddéng x
0,04521%/ngay x 221 ngay = 41.963.922 dong. (4)

- Tién thué nha tir ngay 01/01/2023 dén ngay 20/02/2023 (1 thang 21 ngay) la
140.000.000 dong/thang x 1 thang 21 ngay = 236.333.320 ddng. (5)

- Tién 14i chdm thanh toan tién thué nha nam 2023 tir ngdy 11/01/2023 dén ngay
xét xur 22/05/2023 1a 131 ngay: 236.333.320 dong x 0,04521%/ngay x 131 ngay =
13.996.687 dong. (6)

Téng cong cac khoan tién thué nha Cong ty c6 phan Anh ngit APAX phai tra
cho Cong ty co phan THa Noi theo Hop dong s6 01.04/2022/HPTT, gom (1) + (3)
+ (5) = 1.100.559.586 dong.

Tong cong cac khoan 13i cham tra tién thué nha Cong ty c6 phan Anh ngit
APAX phai tra cho Cong ty c6 phan THa Noi theo Hop dong s6 01.04/2022/HPTT,
gom (2) + (4) + (6) = 102.454.258 dong.

3. Nhu vay, tinh dén ngay 22/05/2023, tong cong cac khoan ng theo Hop dong
thué tai san trén dat s6 27.05/2019/HN-APAX va Hop dong s6 01.04/2022/ HPTT,
Cong ty c6 phan Anh ngir APAX phai tra cho Cong ty cd phan THa Noi la:
3.801.476.977 dong + 1.203.013.844 dong = 5.004.490.821 dong.

Cong ty cd phan THa Noi khai trong qua trinh thu hoi dién tich cho thué, dai
dién Cong ty co phan Anh ngit APAX chi ban giao chia khoa ma khong nhén tai san
con lai nén Cong ty ¢6 phan THa Noi da thanh 1y tai san thu dugc 50.000.000 dong
va dé nghi dugc khau trir khoan tién ndy vao s6 no phai thu. Vi vy Cong ty c¢6 phan
Anh ngit APAX con phai thanh toan 13: 5.004.490.821 dong — 50.000.000 dong =
4.954.490.821 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duge thi hanh an cho dén khi
thi hanh xong tt ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu
khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan
2 Diéu 468 ctia Bo Luat dan sy nam 2015.

[4] Vé dn phi: Cong ty c6 phan Anh ngit APAX phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai so tham 1a: 112.000.000 dong + [(4.954.490.821 dong — 4.000.000.000
dong) x 0.1%] = 112.954.490 dong.

Cong ty c6 phan THa Noi khong phai chiu 4n phi va duoc hoan lai khoan tién
tam g &n phi da nop.
Tt nhiing nhan dinh trén;
QUYET PINH:

Can cir cac Piéu 472, Piéu 478, Piéu 481 va Diéu 482 Bo ludt dan su; khodn
1 Diéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 diéu 39 Bé ludt to tung dan
sw, Diéu 147, khodn 1 va cac diém a, b khodn 2 Diéu 227, Diéu 271, Diéu 272 va
Piéu 273 B¢ ludt t6 tung din sw, khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sé
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Quéc Hoi quy dinh
vé an phi, xu:

1. Chap nhan don khoi kién ciia Cong ty c6 phan T Ha Noi d6i véi Cong ty co
phan Anh ngit APAX.

2. Tinh dén ngay 22/05/2023, Cong ty cd phan Anh ngit APAX phai thanh toan
cho Cong ty c6 phan THa N¢i cac khoan sau:

- Tién thué nha theo Hop ddng thué tai san trén dat s6 27.05/2019/HN-APAX
1a 3.440.601.880 dong

- Tién 1ai cham tra theo Hop dong thué tai san trén dat s6 27.05/2019/HN—
APAX ké tir ngay 01/10/2022 dén ngay 22/05/2023 1a 360.875.097 dong

- Tién thué nha theo Hop dong s6 01.04/2022/ HPTT la 1.100.559.586 ddng

- Tién 1di cham tra cua tién nha theo Hop dong s6 01.04/2022/ HPTT la
102.454.258 dong.

Tong cong 1 5.004.490.821 dong.

3. Khéu trir khoan tién 50.000.000 dong Cong ty ¢ phan T Ha Noi thu dugc tir
viéc thanh 1y tai san cia Cong ty ¢ phan Anh ngit APAX khi thu héi dién tich cho
thué, Cong ty ¢ phan Anh ngit APAX c6 nghia vu phai thanh toan cho Cong ty co
phan THa Noi s6 tién 1a 4.954.490.821 ddng. (Bon ty, chin tram ndm muwoi tir triéu,
bén tram chin mwoi nghin, tdm tram hai mwoi mét dong)

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh cé hiéu lyc phdp ludt (Péi véi truong hop co
quan thi hanh én c6 tham Q chii déng ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké tir ngdy cé
don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh dn (Déi véi cdc khoan tién phdi
tra cho nguoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tdt ca cdc khodn tién,
hang thang bén phdi thi hanh én con phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién con phdi
thi hanh dn theo mirc lGi sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cua Bé Ludt dan su
nam 2015.

Trong truong hop bdn dn dwege thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh
an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an ddn sy co Q
thod thudn thi hanh dn, Q yéu cau thi hanh én, tw nguyén thi hanh dn hodc cudng
ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh dn dan su; thoi
hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tqi cac Piéu 30 Ludt thi hanh dn dan
SU.

4. V& 4n phi: Cong ty c¢6 phan Anh ngit APAX phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai so tham 1a 112.954.490 dong.

Cong ty c6 phan T Ha Noi khong phai chiu 4n phi va duoc hoan lai s tién tam
ung an phi 56.418.000 dong da nop tai Chi cuc Thi hanh dn dan sy quan Cau Giay
(Bién lai thu s6 19258 ngay 10/03/2023).

An xtr cong khai so thdm, vang mat dai dién hop phép cua cac bén duong su.



Céc bén duong sy c6 Q khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban
an hodc ban an dugc niém yét.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Cdc dwong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND qudn Cau Gidy + HN ;

- Chi cuc THADS qudn Cau Gidy ;

- Toa én NDTP Ha Néi |

- Luww: VT, hé so vu an.

Nguyén Thi Hong Vin



