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Vao ngay 14/12/2023, Cong ty cé phé.n Dich vy Sonadezi nhén dugc Béan an sb
40/2023/KDTM-ST ngay 20/11/2023 cta Tda &n Nhan Thanh phé Bién Hoa tinh Dong
Nai. Cong ty Cé phan Dich vu Sonadezi cong b6 thong tin Ban 4n s6 40/2023/KDTM-ST
ngdy 20/11/2023 cia Toa 4n Nhan dan Thanh phé Bién [Hoa tinh Déng Nai vé viéc tranh
chép hop d6ng thué tai san, hiy hop dbng hop tac déu tu, bude tra lai quyén sir dung dit, tai
san trén dAt va yéu ciu théo do, di doi tai san trén dét.

Théng tin nay dugc cong bd trén trang théng tin dién tir ciia Cong ty C6 phan Dich
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ty.
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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO BIEN HOA Pic lap - Tw do - Hanh phiic
TINH PONG NAI

Ban 4n s6: 40/2023/KDTM-ST
Ngay: 20-11-2023
V/v: Tranh chip hop ddng thué
tai san, huy hop dong hop tac dau
tu, bugc tra lai quyen sir dung dat,
tai san trén dat va yeu cau thao
do, di doi tai san trén dat.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO BIEN HOA, TINH PONG NAI
- Thanh phin Hpi dong xét xir so' tham gom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba D3 Thi Hué

Cdc Héi tham nhén dan:

1. Ong Huynh Phi Hb

2. Ong Tran Vin Tam

= Thu ky phién toa: Ba Vi Thi Thu Trang — Thu ky Toa an nhan dén thanh
pho Bién Hoa

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan din thanh phé Bién Hoa tham gia phién
toa: Ba Truong Thi My Linh - Kiém sat vién

Trong cac ngay 17/11/2023 va ngay 20/11/2023, Toa 4n nhén dan thanh
pho Bién Hoa, tinh Pong Nai xét xir so thim cong khai vu 4n kinh doanh thuong
mai s6 71/2021/TLST-KDTM ngay 13 thang 10 nam 2021 vé viée “Tranh
chép hop dong thué tai san, huy hop dong hop tac dau tu; budc tra lai quyén su
dung dat, tai san trén dét va yéu cau thao dg, di doi tai san trén dat” theo quyet
dinh dua vu an ra xét xur s6 29/2023/QPXX-ST-KDTM ngay 24/8/2023, Quyét
dinh hodn phién toa s6 233/QDST-KDTM ngay 15/9/2023, Quyét dinh tam
ngimg phién toa sO so 248/2023/QDST-DS ngay 29/9/2023, Théng bao m¢ lai
phién toa ngay 20/10/2023 va Thoéng bdo thay doi thoi gian xét xir ngay
23/10/2023; gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cdng ty Cb phin Dich vu Sonadezi; tru s&: Tang 8 —toa
nha Sonadezi, S6 01 dudng s6 01, khu cdng nghiép Bién Hoa 1, thanh phd Bién
Hoa, tinh Pong Nai.

~ Nguoi dai dién theo phép ludt: Ba Lé Thi Giang — Chuc vu: Téng Gidm
doc.




Nguoi dai dién hop phap theo uy quyén (theo vin ban uy quyén ngay
14/9/2023): Ong Huynh Phu Hao, sinh nam 1964 va ba Ngqyén Thi Thu Hing,
sinh nam 1988; cfmgrdia chi: Téng 8, Toa nha Son‘adezi, So 1, Puong 1, KCN
Bién Hoa 1, thanh pho Bién Hoa. Ong Hao va ba Hang c6 mdt tai phién toa.

Ngudi bao vé quyén va lgi ich hop phap: Ong Tran Quéc Tuén, sinh nam
1978; Luat su Van phong luat su Quéc Tuén Phat, Poan Luat su tinh Pdng Nai
— Dia chi: §0 103B’/2 Khu pho 1, phudng Tan Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh
Dong Nai. Ong Tuan co mat tai phién toa.

2. Bi don:

- Cong ty Trach nhiém hiru han Pau tr — Xiy dung Nguyén Phic; tru
sa: SO 48/3/2, Ung Van Khiém, Phuong 25, quan Binh Thanh, Thanh pho Ho
Chi Minh.

~ Ngudi dai dién theo phap luat: Ong Huynh Céng Khanh — Chirc vu: Giam
doc. Ong Khanh c6 mat tai phién toa.

-. Ba Nguyén Ciru Thi Lanh, sinh nim 1964; dia chi: Nha hang Sonadezi,
dudng s6 3A, Khu cong nghlep Bién Hoa 2, phuong An Binh, thanh phé Bién
Hoa, tinh Pdng Nai. Ba Lanh c6 mdt tai phién toa, vang mdt khi tuyén dn.

- Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phdp bi don ba Lanh: Ong Pinh Vin
Tuén — Dia chi: Lau 5, S6 52 Nguyén Thi Nhung, Khu D6 thi Van Phuc, thanh
phé Thu Puc, Thanh phé H6 Chi Minh. Ong Tudn c6 mdt tai phién toa, ving
mat khi tuyén an.

NOI DUNG VU AN:

_ * Tai cdc don khdi ki¢n, qud trinh giai quyét vu dn, nguyén don Cong ty
Co phan Dich vu Sonadezi cing nhw nguwoi dai dién hop phdp cua nguyén
don théong nhit trinh bay:

Ngay 15/3/2017, Céng ty C6 phan Dich vu Sonadezi (goi tit 1a Cong ty
SDV, cong ty nguyén dcm) cho Céng ty TNHH Pau tu — Xay dung Nguyén
Phtic (sau ddy dugc goi la Cong ty Nguyén Phuc), thué tai san theo Hop dong
thué tai san s6 03-2017/HDTTS/SDV (sau day duogc goi la Hop dong). Tai hop
ddng cac bén thoa thuan ndi dung chinh nhu sau:

- Tai sén cho thué tai dia chi: s6 35, duong 19A, khu cong nghiép Bién Hoa
2, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai c6 téng dién tich mat bang l1a: 17.762,6m?,
trong d6: Phan dién tich thudc hanh lang an toan dién 1a 4.564,8m?; Phan cac
cong trinh xdy dyng ndm trong khuén vién c6 dién tich 13.197, 8m2 gom Khu
nha hang dich vu; Cong, hang rao; Hé thong cip thoat nudc; Hé théng cép dién;
San, hé théng duong noi bo.

- Muc dich thué: cai tao, nang cap va dau tu xdy dung khu phic hop dich
vu gdém: trung tdm thuong mai, van phong cho thué, khu vui choi, bai gitr xe,
khu dich vu nha hang tiéc cudi va céc dich vu hé trg khtic pht hop véi quy dinh
cua phap luat va quy hoach sir dung d4t cua khu cong nghiép.



- Thoi han thué 14 20 (hai muoi) nam, dugc tinh tir ngay ky hop dong nay.

- Gia thué tai san trong 04 (bon) nam dau la 100.000.0000 ddng/thang chua
bao gdm thué VAT, tir thang dAu tién cia nam thir 5 tré di, don gia thué tai san
14 120.000.000 dong/théng.

- Biat coc: Trong vong 15 ngay ké tir ngay ky hop ddng nay, bén thué phal
ddt coc cho cong ty ching t6i s6 tién 200.000.000 dong (Hai trim triéu dong)
nhu 1a khoan cam két thuc hién hop dong

Ngoa1 ra, cac bén con thoa thuan vé cac quyen va nghla vu khéc. Trong do
dang chu y la: Bén cho thué c6 quyén: “budc bén thué ngimg moi hoat dong va
tra lai tai san néu khéng sir dung tai san vao ding muc dich cho thué quy dinh
tai Piéu 1 cia hop dong nay hodc cé y huy hoai, hodc c6 nhitng hanh dong lam
gidam sut gid tri tai san" . Nghia vu cua bén thué: "Trong moi truong hop, bén
thué khong duoc chuyén quyén thué tai san cho bén thit ba dudi bat ky hinh thirc
nao ke ca trong truong hop da hoan thanh nghza vu thanh todn tién thué tai
san” va “Ti rong tru'ong hop bén thué thué hodc uy quyén cho bén thir ba thay
bén thué quan ly, su dung cdc tai san theo hién trang va hodc cdc cong trinh do
bén thué dau tw xdy dung méi trén khu dat thi phai théng bdo cho bén cho thué
(Céng ty CP Dich vu Sonadezi) va chi dwgc thuc hién khi c6 su dong y ctia bén
cho thué bang vdn ban”.

Cung véi viée ky hop dong thué tai san s6 03-2017/HDTTS/SDV, Cong ty
SDV di lap danh myc céc tai san ban giao ngay 07/4/2017 kém theo bao gom:
danh muc tai san ch dinh, cong cu dung cu; danh myc céy xanh trong khuén vién
nha hang; hé thng cap dién, nudc, internet, méy lanh; danh muc béan sao hé so,
ban v& ky thuét nha hang, danh sach nhén su.

Tuy nhién, trong qué trinh thuc hién hop dong thi Cong ty Nguyén Phuc
khéng dugc co quan ¢d thAm quyén cép phép dau tu, xdy dung mot trong sb cac
hang muc theo ké hoach. Do do, ngay 26/12/2018, Cong ty Nguyén Phuc ¢6 van
ban s6 61/CT- TCKT vé viéc dé nghi thanh ly Hop dong thué tai san sd 03-
2017/HDTTS/SDV gui cho nguyén don.

Sau khi nhan dugc van ban néu trén, ngay 31/12/2018, hai bén da ky Bién
ban thanh ly Hop dong v6i ndi dung chinh 1a: Thoi han chim dut horp dong la
ngay 31/01/2019, déng thoi, Cong ty Nguyén Phic c¢6 nghia vu ban giao tai san
thué cho Céng ty SDV vao ngay 11/02/2019. Ngoai ra, Cong ty Nguyén Phuc ¢6
nghia vu thanh toan tién thué con thiéu 1a 110.000.000 dong va Cong ty SDV c¢o
nghia vu hoan tra khoan dat coc Hop dong 1a200.000.000d6ng sau khi trir di cac
chi phi thiét hai phat sinh nhu céc ton thit vé tai san.

Ben ngay 12/02/2019, Céng ty SDV ¢6 gui Thong bdo sé 44/TB-SDV-
PKD vé viéc thyc hién ban giao, tiép quan va sir dung tai san, dé nghi Cong ty
Nguyén Phuc phdi hop kiém ké tai san va ban giao trudc ngay 14/02/2019. Theo
do, ngay 13/02/2019, dai dién hai bén c6 mit tai dia chi trén dé ban giao tai san.




Tuy nhién, dai dién Cong ty SDV trong qué trinh kiém ké tai san dé ban
giao da bi mot nguoi phu nit can trd viée thuc hién thi tuc ban giao tai san giita
ching t6i va Céng ty Nguyén Phiic véi thai do chéng dbi.

Sau do, ngay 25/02/2019, Cong ty SDV va Céng ty Nguyén Phic c¢é budi
lam viéc v6i nhau, 1dp Bién ban lam vigc vé viéc ban giao tai san thué duoc hai
bén dong y va ky két. Tai bién ban nay, Cong ty Nguyen Phiic ly do chua thé
ban giao dugc tai san 1a do khé khin ndi bd van chua giai quyét duge. Két thuc
budi lam viéc, hai bén dong y xé4c nhan rang dén hét ngay 08/3/2019 ma Céng ty
Nguyen Phiic van khong thé ban giao tai san thi Céng ty chiing toi sé& tién hanh
viéc khai kién theo quy dinh ctia phép luat.

Tuy nhién, dén hét ngay 08/3/2019, phia Cong ty Nguyén Phuc van chua
thé ban giao tai san. Sau nay, trong qua trinh tim hiéu, Cong ty SDV di xdc nhan
thong tin va biét rang Cong ty Nguyén Phuc sau khi duoc nguyén don cho thué
tai san theo hop ddng nhu trén va truéce khi yéu cau thanh ly Hop dong, vao
ngay 01/8/2018, Coéng ty Nguyén Phuc da ky Hcp ddng Hop tac kinh doanh s
06/HDHTKD/201 8 chuyén quyén thué tai san nay cho bén thir ba la ba Nguyen
Ctru Thi Lanh, sinh nam 1964 ma khong thong bao cho nguyén don duoc biét
theo dting cam két d thoa thuén tai Hop ddng thué tai san trude do.

Sau khi nhdn dugc Thong bao yéu cau bé sung don khoi kién ngay
23/3/2020 cua Toa an, nguyén don co yéu cau Céng ty Nguyén Phuc cung cap
cho chiing t6i cac tai lidu lién quan dén viéc hop tac kinh doanh gitra Cong ty
Nguyén Phuic v6i ba Lanh, nhung khong nhén dugc sy hop tac vé van dé cung
cap céac ho so goc nay. Méc du trude d6 da nhén duge cac ban “scan” tai li¢u goc
qua thu dién tir bao goém: Horp dong Hop tac kinh doanh sé 06/HPHTKD/2018;
Bién ban thoa thuan ban giao ngay 01/8/2018: Bang ké danh muc tai san +
CCDC ban giao ngay 01/8/2018; Ban thoa thuan sir dung mat bing; Bién ban
ban giao ho so gifra ba Lanh va Cong ty Nguyén Phuc. Do d6, ching t6i chi cé
thé cung cép cho Quy Tda ban in ctia cac ban scan tai liéu néu trén.

Ngoai ra, sau qua trinh kiém ké tai san, chung t6i ghi nhan mét sb tai san
dugce kiém ké bi mat mat, hu hong so véi ndi dung ban giao gitra nguyén don va
Coéng ty Nguyén Phic theo Bién ban ban giao tai san ngay 31/03/2017.

Ngay 26/5/2023, nguyén don c6 thay dbi yéu cau khaéi kién nhu sau:

- Haly Hop dong Hop tac kinh doanh s6 06/HDPHTKD/2018 ngay 01/8/2018
da ky gitra ba Nguyeén Ciru Thi Lanh va Cong ty Nguyén Phuc.

- Buge Cong ty Nguyén Phuc phai thanh toén cho Cong ty s tién theo Bién
ban thanh ly 1a 110.000.000 dong.

- Yéu cau ba Nguyén Ctru Thi Lanh phai thanh to4n cho nguyén don s tién
la: 8.960.607.449 dong (Tam ty, chin trdm sau muoi tri¢u, sau tram l¢ bay nghin,
bon tram bon muoi chin déng chan). Trong d6 chi phi dich vu bao v¢ 1a
3.000.251.252 dong (Chi phi dich vu bao vé do cong ty TNHH MTV Dich vu

bao vé Sonadezi cung cap dén 01/3/2023 1a 947.524.000 dong; cong ty TNHH
Dich vu bao vé Kim Bich tam tinh dén 30/4/2023 14 2.052.727.252d); chi phi
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dién 1a 408.319.994 dong dén ngay 12/8/2022; Chi phi nudc la 71.130.340 dong
tinh dén ngay 22/8/2022; chi phi sir dung co so ha tang la 381.304.239 dong, chi
phi thué mat béng 1a 5.100.000.000 dong tam tinh dén ngay xét xir so tham.

- Budc phla ngudi bi kién l1a Cong ty Nguyen Phuic va ba Nguyén Ciru Thi
Lanh phai ban giao tai san theo bién ban ban giao tai san cho Cong ty Cb phan
Dich vu Sonadezi. Bugc ba Nguyén Ctru Thi Lanh phai thao dg, di doi toan b
cac cong trinh coi ndi thém cua ba Lanh goém cong trinh tam dugc dung gan 16i
ra vao (cong phia duong 3A), cong trinh tam (phia déi dién nha dé xe), cong
trinh tam nam trong phan dat dudi hanh lang an toan dién va toan bg cac vat
dung cua ba Lanh ra khdi thira dat sb 146, to ban dd s6 17 tai Duong sé 3A,
KCN Bién Hoa 2, phuong An Binh, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai.

Céc tai san yéu cau ban giao bao gom: Toan bd nha cira, vat kién trac khu
vuc nha hang dich vy; bai gilr xe; cdng, hang rao,...cac cong trinh xdy dyng trén
phan dién tich mit bing c6 tong dién tich 1a 17.762,6 m* cho Cong ty Cb phan
Dich vu Sonadezi:

e Dién giai , S lugng
Nha cira vét kién tric
1 Xay dung hoan thién phong VIP 01
Nha hang Sonadezi (Bao gom toan bd nha cira, vat kién tric
khu vuc nha hang dich vy, bai gilt xe, cong, ‘hang rao, duong
ndi bo,... cac cong trinh xay dung trén phan dién tich mat 01
2 | bing cé tong dién tich 1a 17.762,6 m? tai dia chi s6 35, dudng
19 A, Khu cong nghép Bién Hoa 2, thanh phé Bién Hoa, tinh
Pong Nai
Thiét bi dung cu quan ly
y Lip dit méay lanh khu vuc Vip lau 1 08
5 Lép dat may lanh khdi nha hang 04
3 Lép dit may lanh khu vuc Vip tang trét 02
4 May lanh tu ding Aikibi SHP 01
5 May lanh ta dung 10 HP 02
May méc thiét bi
Thiét ké ché tao may nang thirc &n 01
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Hé thong ti bu va cap ngam ha thé 02

Cong ty CP Dich vu Sonadezi khong yéu cau toa an giai quyét nhiing tai
san luu ddng khac (Cong cu dung cu con lai thudc Phu luc 1- Danh muc tai san
cb dinh, cong cu dung cu; Phu luc 2- Danh muc cédy xanh trong khuén vién nha
hang; Phu luc 3- Danh muc ban sao hd so, ban v& k¥ thuat nha hang).

Déi véi cac khoan tién phia Céng ty yéu cdu ba Lanh phai thanh todn c6
nghia la: ding theo quy dinh sau khi ky bién ban thanh ly hop dong thi Cong ty
CP Dich vu Sonadezi ¢ toan quyén tiép nhan va str dung tai san thugc s¢ hitu
ctia minh dé khai thac kinh doanh. Tuy nhién do ba Lanh tiép tuc quan ly, chiém
hiru va st dung trai phép nén tao ra ton that trong co héi hoat déng san xuét kinh
doanh cua Céng ty CP Dich vu Sonadezi; gia dugc tinh theo don gia thué tai san
cti ma phi Cong ty da ky vdi Cong ty Nguyén Phuc.

* Nguoi dai dién theo phdp ludt cua bi don Cong ty TNHH Pau tw Xay
dung Nguyén Phiic qud trinh gidi quyét vu dn cing nhuw tai phién toa trinh
bay:

Théng nhét toan bg 101 trinh bay cua nguyén don vé viéc giao két, thuc hién
va cac thoa thudn vé thanh 1y hop ddng cling nhu cac cam két vé viéc ban giao
tai san gitra nguyén don va bi don Céng ty Nguyén Phic.

Hop dong thué tai san c6 muc dich thué néu rd trong hop dong Cong ty
thué tai san la khu dét cua Sonadezi 1a dé cai tao, nang cp va dau tu xay dung
khu phire hop dich vu gom: Trung tdm thuong mai, van phong cho thué, khu vui
choi, bii d6 xe, khu dich vu nha hang tiéc cudi va cac dich vu hd trg khéc phu
hop véi quy dinh phép luét va Quy hoach sir dung dat ciia Khu cong nghiép.

Tur thang 04/2017- 06/2018, sau khi tiép nhén toan bd khu dat 17000m? va
tai san 1a nha hang ctia Cong ty SDV, cong ty Nguyén Phuc di tién hanh sta
chita, ndng cép, tiép tuc thuc hién kinh doanh nha hang va trién khai cac thu tuc
dé dau tu xdy dung khu phtrc hop toa nha van phong, cdy xang qua céc vin ban
trao d6i véi Cong ty SDV cu thé nhu sau:

+ Cong van s6 39/CT-TCKT ngay 12/06/2017; Céng vin sb 53/CT-ICKT
ngay 16/10/2017; Coéng vin sb 54/CT-TCKT ngay 26/10/2017; Céng vin 56
1/CT-CIKT ngay 5/01/2018; Céng van s6 17/CT-CTKT ngay 21/05/2018 gi
Céng ty SDV vé viéc to chuc thuc hién va ké hoach dau tu xay dung toa nha
phirc hop van phong két hop trung tdm thuong mai.

+ Trong qua trinh lam viéc Cong ty SDV ciing di c6 cac vin ban dong y
théng nhat cac nodi dung theo dé xuit cua Cong ty Nguyen Phiic bang céc cong
vin s 308/TB-SDV ‘ngay 21/06/2017; cdéng van so 596/TB-SDV ngay
18/10/2017, céng vin s6 32/TB-SDV ngay 15/01/2018.

Tuy nhién trong Bién ban lam viéc ngay 04/6/2018 gitra Cong ty Nguyén
Phuc va Coéng ty SDV thi cong ty SDV dé nghi sé dung tén dau tu toan bd trén
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céc hd so thu tuc xin phép xdy dung trong khi d6 Cong ty Nguyén Phuc dau tu
ma khéng dugc dimg tén cac dy 4n khong dam bao quyén lgi thoa dang trong
khi tai san do Cong ty Nguyen Phtic ddu tu ma khong dugc ding tén s& hitu va
cling anh huong dén viéc dé nghi céc ngan hang tai trg von.

Mit khéac, véi muc dich chinh ban dau 12 dau tu xdy dung tod nha vin
phong, khu phirc hgp va cdy xdng dong thoi thé manh ctia Cong ty Nguyén Phuc
khong phai 1a kinh doanh nha hang. Cong ty Nguyén Phiic nhén thdy hoat dong
nha hang Sonadezi khong phat huy hiéu qua. Vi vay dé nang cao hiéu sut sir
dung mat bang, cong ty Nguyén Phuc da ky thoa thuén hop tac kinh doanh vai
Ba Nguyen Ctru Thi Lanh biang hop ddng hop téc kinh doanh s6 06 ngdy
01/8/2018 ve vige dau tu kinh doanh nha hang va céc dich vu lién quan trén phan
dit trong tong sb va cd bién ban ban giao cdc tai san trong nha hang va khu dat
dé ba Lanh kinh doanh. Viéc ky hop dong véi Ba Lanh dé kinh doanh nha hang
khong lam anh hudng t6i céc thoa thuén véi Cong ty SDV do da Lanh khong
pha1 la don vi thir 3 tham gia tién hanh cac tha tuc dau tu khac ma chi tap trung
nang cao hiéu suat nha hang.

Pé dam bao ba Nguyén Ciru Thi Lanh hoat df)ng dudi sy giam sat cua
Cong ty Nguyén Phuc, khong lam anh hudng téi cac thoa thuan voi cong ty
SVD, Cong ty Nguyén Phic da ban hanh Quyét dinh b6 nhiém ba Lanh lam
giam dbc khu dich vu nha hang Sonadezi thuc Cong ty Nguyén Phic.

Trong qué trinh 1am vi¢e tur khi ky hop ddng 01/8/2018 dén hét thang
12/2018, cong ty Nguyén Phuc nhén thay ba Lanh khong thuc hién ding thoa
thuan kinh doanh 1a ndp tién dit coc va tién thué theo hop dong da ky, Cong ty
Nguyén Phic da 1am van ban nhic nhé nhidu lan ciing nhu dé nghi tién hanh
thanh 1y, ban giao lai tai san vé cho Cty Nguyén Phuc nhu:

+ Vén ban sq 42/CT-TCKT ngay 19/10/2018 vé viéc thuc hién theo ding
hop dong da ky, dé nghi ba Lanh ndp tién theo thoa thuén giao khoan kinh doanh
theo ding cam két.

+ Vin ban sb 43/CT-TCKT ngay 29/10/2018 cua Cong ty Nguyén Phuc gui
Nguyén Ctru Thi Lanh vé viéc dé nghi thanh ly hop ddng s6 06/HPHTKD/2018
do ba Lanh khéng thuc hién ndp tién ding cam két.

+ Vin ban sb 50/CT-TCKT ngay 10/12/2018 cua Cong ty Nguyén Phuc gui
Nguyén Ctru Thi Lanh vé viéc dé nghi kiém ké va ban giao lai mit bang (lan 2)
do ba Lanh khong thuc hién theo ding hop dong da ky.

+ Quyét dinh sb 19/QP-CT ngay 17/12/2018 vé viéc mién nhiém ba
Nguyén Ctru Thi Lanh chic vy gidm dbc khu dich vu nha hang thudée Cong ty
Nguyén Phuc ké tir ngay 28/12/2018 va c6 trach nhiém ban giao lai hé so, chimg
tir nhén sy va tai san cua khu dich vu nha hang vé cho Céng ty Nguyén Phiic.

Nhan vién céng ty dd nhiéu lan lién hé véi ba Lanh dé giri cong van, gui
thu bang du(mg buu dién dé nghi ba Lanh thanh ly hop dong ban giao lai mat
bang va tai san tuy nhién ba Lanh cb tinh khéng hop tac, ti chdi nhan thu cua
buu dién, vin ban cta nhan vién céng ty mang dén va cé nhitng hanh dong chi
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bdi nhan vién cdng ty, gdy ndo loan mét an ninh trat tu khu vuce nha hang. Déng
thoi Cong ty Nguyén Phuc nhan thay khong thé tiép tuc dau tu ha tang xay dung
cac theo muc dich ban dau da ky voi Cong ty SDV, do d6 Cong ty Nguyén Phuc
di c6 van ban sb 45/CT-TCKT ngay 12/11/2018 dé nghi thanh ly hop déng thué
tai san 03/2017/HDTTS/SDV.

Dén ngay 31/12/2018, Cé phan Dich vu Sonadezi (Céng ty SDV) va Céng
ty TNHH Dau tu xay dung Nguyén Phuc (Cong ty Nguyén Phic) ky Bién ban vé
viéc thanh ly hop dong s6 06/BBTL-SDV-NP ngay 31/12/2018 vé viéc thanh ly
hop déng thué tai san s 03/2017/HDTTS/SDV ngay 15/3/2017.

Pén ngay 13/02/2019 Céng ty Nguyen Phuc va Cong ty SDV tién hanh cur
nhan vién dén kiém ké va ban giao tai san theo Bién ban thanh ly tai san sb
06/BBTL-SDV-NP ngay 31/12/2018 va 2 bén di c6 kiém ké ban giao ky giita
nhan vién cong ty Nguyén Phtc thoi dlem d6 1a éng Nguyén Thanh Lam va
nhan vién Céng ty SDV 14 ba Thi Thu Hing.

Cung ngay 13/02/2019 trong luc kiém ké thi xay ra su viéc ba Lanh can trd
cong tac kiém ké, cé 161 1& xtic pham nhitng nhan vién cua Céng ty SDV va
Coéng ty Nguyén Phiic. Thoi diém nay ba Lanh khoéng con la nhén sy cua Cong
ty Nguyén Phuc vi cong ty Nguyén Phuc da cé quyét dinh mién nhiém ba Lanh
va van ban d& nghi thanh Iy va kiém ké tix ngay 10/12/2018.

Sau su viéc cong ty SDV tién hanh kiém ké thao d& mét s dd vat, tai san
khéi vi tri ban dau (nhiing dd vt khong thudc tai san cua SDV) va khong lap
thong ké, ghi nhén hién trang. Ba Nguyén Cuu Thi Lanh da lam don tb cdo ong
Tran Anh Diing — Giam déc cong ty SDV vé hanh vi chi dao nhan vién tu y cit
khoa cira virt d6 dac ctia Ba Lanh dé trong nha hang Sonadezi.

Ngay 14/5/2019, Phong Canh sat kinh té Céng an tinh Bong Nai ¢cé moi
Pai dién Cong ty Nguyén Phuc, Cong ty SDV va mét s6 ca nhan c0 lién quan dé
tim hiéu su viéc. Dén ngay 06/6/2019, Phong Canh sét kinh té Cong an tinh
Pdng Nai cé giri vin ban sd 248/PC03-D6 dé moi Cong ty Nguyén Phuc, Cong
ty SDV va Ba Lanh phdi hop tién hanh kiém dém, phén loai do vat, tai san tai
nha hang Sonadezi.

Vi vay, gitra cong ty Nguyen Phuc va Cong ty SDV da ky bién ban thanh ly
hop dong s6 06/BBTL ngay 31/12/2018 vé viéc thanh ly hop dong thué tai san
s6 03 ngay 15/3/2017 va kiém ké ban giao ngay 13/02/2019 c6 ky xac nhan gitta
2 dai dién cong ty l1a 6ng Nguyén Thanh Lam va ba Nguyén Thi Thu Héng.

Péi véi su viée ba Lanh ¢ dd dac trong nha hang va mau thuin nay sinh
do Cong ty SDV virt d6 dac ctia ba Lanh dé trong nha hang Sonadezi thi Cong ty
Nguyén Phuc khong lién quan toi sur viée nay. T thoi diém d6 dén nay, cong ty
hiu nhu khéng hoat dong do khéng cé cong trinh thi cong, dong thoi thay déi
dia diém dang ky kinh doanh nén céng ty khong nhan dugc bét cir théng tin phan
hdi ndo cua Cong ty SDV. Ké tir ngay ky Bién ban thanh Iy hop dong thué ngay
31/12/2018, phia Cong ty Nguyén Phuc di khong con sir dung dét va tit ca tai
san do nguyén don giao do phia ba Lanh quan ly, sir dung.




Péi véi cac yéu cau khdi kién cua nguyén don Cong ty Nguyén Phic coy
kién nhu sau.

- Vé yéu cau budoc Coéng ty Nguyén Phic phai thanh toan sb tién
110.000.000 dong theo nhu bién ban thanh 1y, do Cong ty Nguyén Phuc dang
gap kho khan nén dé nghi nguyén don x6a khoan ng nay.

- V& viéc huy hop dong Hop tac kinh doanh 50 06/HDHTKD/2018 ngay
01/8/2018 da ky giita ba Lanh va Céng ty Nguyén Phuc. Céng ty da nhiéu lan
gui van ban dé nghi thanh ly nhung ba Lanh khéng hop téc, cdng ty da ban giao
tai sdn va ndi dung néu trén trong ban tudng trinh su viéc. Trude kia cong ty
chiing t6i da nhiéu lan lién he ba Lanh dé thanh ly hop dong nhung ba Lanh
khong hop tac, gép truc tiép thi ba Lanh x¢é bién ban. Chung t6i guri qua buu dién
thi ba Lanh khéng nhan. Do thoi diém xac lap hop ddng trén gifta cc bén,
nguyén don khong biét va khong co su dong y cla nguyén don nén Cong ty
Nguyén Phuc ddng y huy theo yéu cau cua nguyen don.

- Déi véi cac yéu cAu ba Lanh thanh toan s6 thn thué b?mg mit, dich vu bao
vé, dién nudc, Cong ty Nguyén Phuc khong c6 y kién.

- Poi Vi yéu cdu ba Lanh thdo d& di doi tai san do ba Lanh ty xay dung,
giao tra quyén si dung dAt va cac tai san gan lién voi dét theo ‘hop dong gilra
nguyén don va Coéng ty Nguyén Phuc thi ching t6i khong co y kién.

* Bi don ba Nguyén Ciru Thi Lanh trinh bay tai phién toa: ba cho ring
ph1a nguyén don biét rd viéc ba hop tac véi Cong ty Nguyén Phic nhung khong
coy klen Qua trinh hoat dong kinh doanh nha hang Sonadezi, ba nhleu lan gip
go Téng Giam ddc Céng ty nguyen don, nhén vién ciia nguyén don nhiéu 1an an
udng tai nha hang. Khi nguyén don va Cong ty Nguyen Phuc ty y thoa thuén
chdm dit hop dong, nguyén don ty ¥ cho ngudi xudng dap pha do dac, lay do
cua ba ra khoi nha hang lam ba vira bi hu hong tai san via mat s6 tlen
800.000.000 ddng. Céc noi dung lién quan viéc co y lam hu hong tai san va mat
tién da duge ba bao dén PCO3 Cong an tinh Pdng Nai nhung chua dugc giai
quyét dut diém.

Ba cho ring viéc Cong ty Sonadezi va Cong ty Nguyén Phuac tu y ky bién
ban thanh ly ho;p dong thué tai san lam thi¢t hai cho quyen va lgi ich hop phap
cia ba. Thuc té nguyén don biét rd ba truc tiép quan ly nha hang nhung khi
thanh ly lai khong thdng bao cho ba biét. Ba khong ky hop ddng, khong truc tiép
giao dich v6i Cong ty nguyén don. Ba co tryc tiép dwa 1.400.000.000 dong cho
ong Tran Anh Ding 1a Tong Giam déc nén 02 nam ba & trén dat phia nguyén
don van tra tién dién, tién nudc. Dén thang 7/2022 c6 ngudi dién cho ba néi da
trir hét 1.400.000.000 dong nén kéu ba ty ndp dién nudc nén ba da nop. Ba
khéong dong y toan bd yéu. cau khoi kién cua nguyen don. Ba d& nghi chuyen ho
so qua Co quan Dleu tra dé tridu tip cac c4 nhan c6 lién quan bao dam quyén loi
cho ba do viéc mét tai san, hu hong tai san va ba da dau tu nhidu vao nha hang.

* Nguoi bao vé quyén loi ich, hap phdp cua bi don ba Nguyen Cuu Thi
Lanh tai phién toa trinh bay: Vé yéu cau khéi kién cta Cong ty Cb phén dich vu




Sonadezi, ba Lanh khong dong ¥ yéu cu khéi kién ctia nguyén don, boi ba Lanh
c6 thiét hai vé tai san hién ba Lanh da lam don ra PC03 yéu cau xem xét lai noi
dung vu 4n. Néu cong ty nguyén don c6 thién chi hoa giai thi phai boi thuong
thiét hai cho ba Lanh dbi véi cac tai san ba Lanh da dau tu, sta chira bi thiét hai
do khéng thé kinh doanh san xuét. Mit khac ho:p ddng thué tai san chi ghi nhan
khéng cho thué lai chir khéng ghi nhén viéc cam hop tac kinh doanh. Viéc ba
Lanh dau tu phia nguyén don biét vi nguyén don dua mot sb ban chinh céac glay
to cia Cong ty cho ba Lanh dé lam tin. D& nghi Hoi dong xét xir khéng chip
nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

* Phdt biéu y kién ciia dai dién Vién Kiém sdt vé viéc tuin theo to tung va
viée gidi quyét vu dn:

- Vé t6 tung: Tl khi thu ly vu 4n den phién toa so thdm, Tham phén, Thu
ky da thuc hién ding quy dinh phap luat vé nguoi tién hanh t6 tung. Cac duong
su da thuc hién day du quyen va nghia vu t6 tung theo quy dinh phap luat. Tai
phién toa so tham, Hoi dong xét xtr di thuc hién diy du thd tuc xét xir theo ding
chire nang, nhiém vy, quyén han cua Hoi dong xét xur theo quy dinh phap luét.
Vién Kiém sat khong kién nghi, khéc phuc gi thém.

- Vé quan diém giai quyét vu dn: Tai phién toa hom nay, dai dién cua
nguyén don rut mot phan yéu cau khéi kién doi véi viéc yéu ciu cong ty
Nguyén Phic, ba Lanh tra lai cac tai san 1a nhiing vat tu phuc vu nha hang
theo danh muc ban giao. Xét viéc rut yéu cau khoi kién cua nguyén don la tu
nguyén, khong trai quy dinh phap luat nén chap nhén, d& nghi Hoi déng xét xir
dinh chi giai quyet d6i voi yéu cau nay.

Xét ndi dung yéu cau khoi kién cia cong ty Sonadezi:

Qua trinh thuc hién hop dong s6 03 ngay 26/12/2018, Cong ty Nguyén
Phtic ¢6 vin ban s6 61/CT- TCKT vé& viéc dé nghi thanh 1y Hop dong thué tai
san s6 03-2017/HPTTS/SDV gtii cho nguyén don. Ngay 31/12/2018, cac bén
lap van ban thanh ly hop dong, xac dinh nghia vu cia cdc bén trong d6 c6
nghia vu ban giao tai san thué cia Cong ty Nguyén Phuc vao ngay 11/02/2019
va so tién thué chua thanh toan 110.000.000 dong. Do ngay 11/2/2019, Cong
ty Nguyen Phuc van chua ban giao dugc tai san thué nén céc bén thoa thuan
lai viéc ban giao s& thuc hi¢n ngay 08/3/2019. Thoa thudn nay dugc coi la
“thoa thudn chidm dit hop dong” theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 422 Bo luat
Dén sy 2015. Tuy nhién, do cong ty Nguyén Phuc chua thuc hién cac cac diéu
kién théa thudn vé viéc thanh ly hop déng nén thuc té Hop dong sé 03 chua
duoc thanh ly. Nén Cong ty Nguyén Phuic ¢6 trdch nhiém thuc hién cac nghia vu
thoa thuén tai thoa thuan thanh ly hop ddng, phai ban giao tai san da thué cho
Cong ty Sonadezi, tién thué con thidu 1a 110.000.000 ddng.

Tai Piéu 3.2 Hop ddng s6 03 c6 thoa thuan, Cong ty Nguyén Phic khong
duoc chuyen lai quyén cho thué tai san cho bén thtr 3 dudi bét ky hinh thirc nao,
nén Hop dong s6 06 ngay 01/8/2018 dugc ky két glua ba Lanh va Cong ty
Nguyén Phic 1a v6 hi¢u theo quy dinh phép luat nén yéu cau huy Hop dong sO
06 cua Cong ty sonadezi la c6 cadn clr chip nhan. Vé hau qua cia hop dong vo
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hi¢u do Cong ty Nguyen phuc va ba Lanh khong yéu cau nén khong dit ra xem
xét, giai quyet trong vu an nay, sé giai quyet trong vu dn khac khi duong su c6
yéu cau khai kién trong vu an khac.

Dox v6i ndi dung khei kién yéu cAu ba Lanh tra tién dich vu bao V¢, tién
dién, tién nudc véi so tién 12 8.960.607.449 dong 1a khong ¢6 cdn ctr chap nhan,
bdi 1&: Gitra ba Lanh va Cong ty Sonadezi khong ky ket bat ctr hop dong nao nén
quyen loi va nghia vu cua cac bén khéng co6 can ctr dé phat sinh. C4c noi dung
vé thoa thuan thanh toan tién dién, tién nudc, tien thué bao vé phat sinh quyen va
nghia vu gitra Cong ty Sozadezi va Céng ty Nguyén Phic nén nghia vu nay la
cta Cong ty Nguyén Phic, ngoai ra khong co diéu khoan nao théa thuin ba Lanh
phai thanh todn tién thué cho Cong ty Sonadezi 100.000.000 d6ng/1 thang.

Viéc ba Lanh trinh bay da thanh toan tién dién, nude 1.400.000.000 dong
cho dai dién Cong ty Nguyén Phuc, yéu cau bdi thuong déi véi chi phi dau tu da
dau tu vao nha hang: xét thay trong qua trinh giai quyet vu an, ba Lanh khong c6
don yéu cau phan t6, khong dong tam Ung cac chi phi t6 tung nén khong giai
quyét trong vu an ndy, yéu cau nay s& duoc giai quyét trong vu 4n khac néu ba
Lanh c6 don khoi kién.

Tir nhitng phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xur:
- Chép nhan mot phan yéu cau khéi kién déi véi Cong ty Sonadezi, budc:
+ Cong ty Nguyén Phiic thanh toan tién thué cén thiéu 110.000.000 dong.

+ Bugc Cong ty Nguyén Phuc va ba Lanh phai cé nghia vu ban giao lai
c4c tai san la nha cura, vat klen tric, nha hang dich vy, bai gilr xe la nhiing tai san
da thué theo Hop ddng sé 03 cho Cong ty Sodadezi. Budc ba Nguyén Ciru Thi
Lanh phai thdo d&, di doi toan bd cac cong trinh coi néi thém ciia ba Lanh gém
cong trinh tam dugc dung gan 16 ra vao (cong phia dudng 3A), cong trinh tam
(phia ddi dién nha dé xe), cong trinh tam ndm trong phan dit du6i hanh lang an
toan dién va toan bo cac vat dung cua ba Lanh ra khoi thura dat sb 146, to ban do6
sb 17 tai Pudng s6 3A, KCN Bién Hoa 2, phudong An Binh, thanh phd Bién Hoa,
tinh Pong Nai.

+ Tuyén hop ddng s6 06 ngay 01/8/2018 vo hiéu.

- Khong chap nhan yeu cau khoi kién vé budc ba Lanh tra tién dich vu bao
vé, tién dién, tién nudc voi so tién 1a 8.960.607.449 dong

- Dinh chi giai quyét yéu cau tra lai céc tai san luu dong theo bién ban ban
giao giita Cong ty Sonadezi va Cong ty Nguyén Phuc.
- V& én phi, chi phi t6 tung: céc dwong sy phai chiu phai chiu 4n phi, chi
phi to tung so tham theo quy dinh.
NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién clru cac tai liéu c6 trong hé so vu én dugc xem xét tai phién
tda, can c vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién cua dai dién Vién Kiém
sat, cac quy dinh cua phap luat, Hoi ddng xét xir nhan dinh:
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[1] T4 tung
- Vé tw cich 6 tung va quan hé phdp luit tranh chdp:

Tranh chép gitra Cong ty Cd phan Dich vu Sonadezi va Cong ty Nguyén
Phtc xudt phét tir viéc thuc hién Hop ddng thué tai san giita cac phap nhan kinh
doanh thuong mai va déu ¢é muc dich lgi nhuan. Pong thoi tranh chap gilia
nguyén don va céc bi don lién quan Hop dong hop tac kinh doanh gitra cac bj
don ma nguyén don cho rang anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia minh
va yéu cau chdm dut hanh vi chiém gilr tai san thué trai phap luat cia bén thir 3
(ba Lanh). Tai san thué la bat dong san clng tai san gin lién véi bat ddng san.

Nhu vay déy 1a vu én kinh doanh _thuong mai, tranh chap hop dong thué tai
san 1a quyén sir dung dit va tai san gan llen véi dat; yéu cau cham dat hanh vi
trdi phép luit. Can cir Piéu 30; Piém b Diéu 35, Diéu 36, Pidu 39 B¢ luat To
tung dan su 2015, Piéu 166 ciia Bd luat Dan su 2015 thi vu 4n thuge tham quyén
gidi quyét cia Tda 4n nhén dan thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai; quan hé
phap luat dugc xéc dinh la “Tranh chap hop dong thué tai san, huy hop ddng hop
tac dau tu; bude tra lai quyén sir dung dét, tai san trén dat va yéu cau thao dg, di
doi tai san trén dat”,

- Vé yéu cau phan té ciia bi don:

Qua trinh giai quyét vu én, nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cuia bj
don ba Lanh xé4c dinh ba Lanh c6 lam don phan to gm qua dudng buu dién. Tuy
nhién dén thoi diém xét xir, ba Lanh cling nhu nguoi bao vé quyén va loi ich hop
phap cua ba Lanh khéng cung cap dugc cai tai liéu ching cr cho viée gui phan
t6. Vi vay Hoi dong xét xur tiép tuc xét Xir vu 4n theo quy dinh cua Bo luit T
tung dan su.

- V@ thii tuc té tung khdc:

Tai phaen toa ngay 29/9/2023, bi don ba Nguyen Cuu Thi Lanh cung nguoi
bao vé quyén va loi ich hop phap d& nghi Toa an tam ngimg phién toa dé thu
théap bo sung céc tai liéu chung ctr lién quan dén yéu cdu khéi kién cua nguyén
don vé viéc ban giao tai san theo bién ban glao tai san va bién ban thanh ly. Héi
dong xét xir di tam ngimg phién toa de thu thép tai liéu chung cu. Pén ngay
....... phia nguyén don c6 don rut yéu cau khai kién d6i v6i cac tai san 1a cdng
cu dung cu luu dong, chi yéu cau tai san gin lién v&i dat hién c6. Phia bi don
cung khong cung cap thém tai liéu chimg cr ndo khac. Do dé, Hoi dong xét xir
mo lai phién toa.

Do nguyén don rit mot phan yéu cau khoi kién d6i v6i viéc tranh chip tai
san luu dong (céng cu dung cu thude hop dong thué tai san) dbi véi cac nguyén
don. Hoi dong xét xir can ctr quy dinh Diéu 244 B luat TS tung Dan su 2015
dinh chi xét xtr d6i vdi yéu cau khai kién nay cua nguyén don

[2] Xét yéu ciu khéi kién cia nguyén don

A . ] o b A L] L2 L] <> ~ . 2 A
[2.1] Ve tai san thué va quyen cua chu sir dung, so htru tai san cho thué
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Nguyen don va bi don Céng ty Phiic Nguyén déu thira nhén, d01 tuong thué
la tai san cua nguyen don la quyén su dung dAt va tai san san gan lién véi dat
Theo Bién ban ban giao thi tai san nay bao goém: Phu luc 1- Danh muc tai san cbd
dinh, cdng cu dung cy; Phy luc 2- Danh muc cay xanh trong khudn vién nha
hang; Phuy lyc 3- Danh muc ban sao hd so, ban v& k¥ thuét nha hang; Quyén str
dung dat thira s6 146 to ban 46 17 phuong An Binh c¢6 dién tich 13.197.8m? nay
duoc cép theo gidy ching nhén quyén st dung dat do UBND tinh Dong Nai cép
ngdy 31/3/2008 c6 thoi han sur dung dén 14/11/2045 v6i muc dat stir dung: dat
khu cong nghiép (theo hop dong thué dit gitta UBND tinh Pong Nai va
Sonadezi ngay 02/4/2008, phu luc s6 28 ngay 20/7/2023)

Nhu vay nguyén don la chu sir dung dat va chu sO hiru cia tai san trén dat.
Nguyén don ¢6 toan quyén va nghia vu lién quan quyén tai san cua chu st dung
dat, chi s hitu tai san theo quy dinh cta Piéu 189, 199, 204, 222 B luat Dan
su 2015 va Diéu 100 Luét dat dai nam 2013.

[2.2] Vé H(rp dong thué tai san glua nguyen don va b1 don Cong ty
Nguyén Phiic va yéu cau ciia nguyén don vé viéc thanh todn tién thué.

Qua trinh g1a1 quyét vu 4n, bi don Cong ty Nguyén Phuc théng nhit toan bd
16i trinh bay cua nguyén don vé viéc giao két, thuc hién va céc thoa thuén ve
thanh ly Hop ddng thué tai san s6 03-2017/HDTTS/SDV ciing nhu céc cam két
vé viéc ban giao tai san thué gitra nguyén don va bi don Cong ty Nguyén Phuc.
Pay 1a tinh tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai Piéu 92 B luat TH
tung dan su 2015. Hop dong céc bén giao két 1a tu nguyén, khéng trai phap luat
va dao dirc xa hdi, céc bén déu la phap nhén thuong mai, hop dong co hiéu luc
ké tir thoi didm giao két. Cac bén c6 nghia vu tén trong va thyuc hién dung céc
diéu khoan thoa thuin dong thoi phai chiu hdu qua phép ly cua viéc vi pham
nghia vu.

Qua trinh thyc hién hop dong céc bén ngay 26/12/2018, Cong ty Nguyén
Phuc ¢6 véan ban s6 61/CT- TCKT vé viéc dé nghi thanh ly Hop ddng thué tai
san sb 03-2017/HPTTS/SDV gu1 cho nguyén don. Ngay 31/12/2018, céc bén
lap van ban thanh 1y hop dong, xac dinh nghia vu cta céc bén trong do6 c6 nghia
vu ban giao tai san thué cua Cong ty Nguyén Phuc vao ngay 11/02/2019 va s6
tién thué chua thanh todn 110.000.000 dong (mot trdm mudi tri¢u dong) Do
ngay 11/2/2019 phia Cong ty Nguyén Phiic van chua ban giao dugc tai san thué
nén cac bén thoa thuin lai viéc ban giao s€ thuc hién ngay 08/3/2019. Thoa
thudn nay dugc coi 14 “thda thuén chdm dut hop dong” theo quy dinh tai Khoan
2 Diéu 422 B luat Dan sy 2015.

Theo théa thuén néu trén, dén thoi didm hién tai Céng ty Nguyén Phic van
chua thanh toan sé tidn thué 1a 110.000.000 dong (mot trdm muoi trigu dong).
Vigc chdm thanh toan la vi pham nghia vu thoa thuén veé “tra tién thué” theo quy
dinh tai Didu 481 B6 luat T tung dan sy 2015 nén can budc bi don Cong ty
Nguyen Phtic phai tra cho nguyén don s6 tién trén. Tai hop dong thué tai san,
cac bén c6 thoa thuén vé tra lai nghia vu cham thanh toan nhung qua trinh giai
quyét vu 4n nguyén don khong c6 yéu cau nén Hoi dong xét xir khdng xem xét
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giai quyét. Phia Cong ty Nguyén Phuc cling khéng cé yéu cau can trir sd tién coc
da giao cho nguyén don nén Hoi dong xét xir khong xem xét.

Vé viée vi pham nghia vu giao tai san: Cac bén thira nhin cac ngay
11/2/2019 va 08/3/2019, nguyén don va bi don Cong ty Nguyén Phuc dén noi c6
tai san thué dé ban giao nhung tai san nay. Tuy nhién tai céc thoi diém nay bi
don ba Lanh dang chiém giir tai san, khong dong y ban giao. Nhu vdy Céng ty
Nguyén Phuc cling c6 thién chi thuc hién cam két theo thoa thuan chdm dut hop
dong nhung do c6 tranh chap véi bi don ba Lanh nén khéng thé thuc hién duoc.

[2.3] Vé nbi dung khéi kién ctia nguyén don yéu ciu hily Hop dong hop
tac kinh doanh s6 06/HDHTKD/2018 ngay 01/8/2018 da ky giita ba Nguyén
Ciru Thi Lanh va Cong ty Nguyén Phie

- Xét tinh hop phép cua Hcp ddng hop tac: Ba Lanh va bi don Cong ty
Phtic Nguyen thira nhan vé viéc xac lap hop dong néu trén; ddng thoi xéc dinh
sau khi ky két hop dong di chuyén giao tai san cua nguyén don cho Coéng ty
Nguyén Phuc thué giao cho ba Lanh quan ly, su dung Theo két qua xem xét
thdm dinh tai chd thi toan b tai san cho thué 1a quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat cia nguyén don hién do ba Lanh dang quan ly, s dung. Ngoai ra ba
Lanh con xay dung mot s6 cong trinh trén phan dat 12 tai san thué. Tir can ctr
trén c6 thé xéac dinh viéc xac 1ap hop ddng, chuyén giao, quan ly tai san gitra
nguyén don va bj don Céng ty Nguyén Phc 14 c6 that va c6 viéc chuyén giao tai
san tir Cong ty Nguyén Phuc cho ba Lanh.

Theo thoa thuén tai Khoan 3.2 Piéu 3 ctia Hop ddng thué tai san sé 03-
2017/HDTTS/SDV gitra nguyén don va bi don Cong ty Nguyén Phic, thi
"Trong moi truong hop, bén thué khong dwoe chuyén quyén thué tai san cho bén
thir ba dwoi bat ky hinh thzrc nao ké ca trong truong hop da hoan thanh nghia vu
thanh todn tién thué tai san”. Thoa thusn nay phil hop véi quy dinh tai Diéu 475
va 479 B luat Dan su 2015.

Viéc cac bi don thoa thuan giao két hop ddng néu trén phép luat budc cac
bén phai biét vé quyén cua minh khi xac 18p giao dich dan sy. Trong truong hop
nay Céng ty Nguyén Phuc biét khong dugc xac lap giao dich véi bén thir ba theo
thoa thudn; bi don ba Lanh budc phai biét cac bén glaoﬂlap giao dich nén trén co
phai ctia bi don hay khéong, vi déi tugng giao dich 1 bat dong san lién quan dén
viéc cap quyén clia co quan quan ly nha nude.

Hop dong néu trén chu thé giao két va thuc hién hop dong la cac bi don.
Hop dong hop tac la giao dich dan sy. Nguyén don cho rang viéc cac bi don giao
két va thuc hién hop dong nay anh huéng dén quyén cua chu s& htru duoc phap
luat bao vé nén khai kién 1a dung quy dinh phap ludt. Viéc giai quyét hop dong
dan su nay trong vu 4n kinh doanh thuong mai la can thiét dé giai quyét triét dé
vu an.

Nhu nhdn dinh néu trén, hop d‘(‘“)ng hop tac gifta cdc bi don la vi pham diéu
caAm phap luat theo quy dinh tai Diéu 123 B luat Dan su nén vo6 hiéu. Vi vay
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can chp nhén yéu ciu khoi kién cta nguyén don, tuyén b6 Hop dong hop tac
gitra cac bi don la vo hiéu.

- V& viéc giai quyét hau qua cua giao dich dan su v6 hicu: vé hau qua phap
ly giao dich dan sy v higu dugc quy dinh tai Piéu 131 B¢ luat T tung dan su.
Qua trinh giai quyét vu an cac duong sy khéng cé yéu cau lién quan dén viéc
g1a1 quyet héu qua cua hop ddng v6 hiéu. Vi vay Hoi dong xét xtr khong xem xét
giai quyét. Cac bi don c6 tranh chap lién quan dén giai quyét hau qua cia hop
ddng v6 hiéu c6 thé khai kién bing vu 4n khac theo quy dinh ctia Bo Iuat T
tung dan sur.

[2.4] V& yéu ciu ciia nguyén don budc bi don ba Lanh giao tra tai sin
dang chiém giir

Nhu nhan dinh tai Muc [2.1] Vé tai san thué va quyén cua chii sir dung, s&
hifu tai san cho thué thi tai san ba Lanh dang chiém giir la ciia nguyén don. Ba
Lanh chiém giit tai san thong qua mot giao dich déan sy trai phap luét va giao
dich nay 1a vo hiéu.

Ngay 11/2/2019 va 08/3/2019, khi nguyén don va bi don Cong ty Phuc
Nguyén dén dé thuc hién viéc ban giao tai san nhung bi don ba Lanh ngén can
va tiép tuc chiém giir tir d6 dén nay. Hanh vi chiém giit nay khong thugc truong
hop chiém giir ctia ngudi thtr ba ngay tinh. Vi giao dich dén su cua cac bi don la
trai phap luat va cé 16i ciia ca hai bén, viéc chuyén giao tai san giita cac bén
khong duoc sy dong y ciia chu sé hitu, sir dung Bi don ba Lanh di dugc yéu cau
giao tai san do minh chiém gilt cho nguyén don nhung khong thyuc hién la xdm
pham nghlem trong dén quyen cua chu sir dung dat va chi s& hitu tai san trén
dat. Vi véy viéc nguyén don yéu cau bi don ba Lanh giao tra toan bd tai san la
quyeén st dung dat va céc tai san co dinh trén dat do nguyén don xay dung, lap
dat thudc thira dat sb 146, to ban d6 s6 17 tai Duong s6 3A, KCN Bién Hoa 2,
phuorng An Binh, thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai 14 ¢6 co s& chap nhan. Tai
san cd dinh cua Cong ty SDV hién do ba Lanh chiém gitr dugc ghi nhan trong
chimg thu thim dinh gia s6 14/TPG-CT ngay 06/02/2023 ctia Cong ty C6 phan
Thédm dinh gid Dong Nai va hién con thuc té gin véi nha hang gém cé: Nha
hang Sonadezi{dién tich xay dung 2.003, 7m?, dién tich san xay dung 2.263 ,9m?,
chat luong con lai 60%, Thiét bi dung cu quan ly (hé thong Lap dat may lanh
khu vyc Vip lau 1, Lap dat may lanh khdi nha hang, Lip dat méay lanh khu vuc
Vip tang trét); May moc thiét bj (May lanh ti dimg Aikibi SHP, May lanh tu
ding 10 HP, Thiét ké ché tao may nang thirc an, Hé théng ta bl va cap ngam ha
thé)}, bai dd xe (dlen tich xay dung 117m?, chét lugng con lai 60%), tudng rao
(dién tich 366,5m?, chiéu dai 334,4m, chat luqng con lai 55%).

- D6i véi tai san do bi don ba Lanh x4y dyng trén dat: Nguyén don x4c dinh
bi don ba Lanh da xdy dung cdc tai san gom cdc cong trinh col ndi thém cua ba
Lanh gdm céng trinh tam dugc dung gén 16i ra vao (cong phia duong 3A), cong
trinh tam (phia d6i dién nha dé xe), céng trinh tam nam trong phan dat dudi hanh
lang an toan dién va toan bd cac vat dung ctua ba Lanh (ban ghé, giudong ta do

15

NG X )




dung ca nhan...). Phan trinh bay cua nguyén don phu hop véi két qua xem xét
thdm dinh tai chd ctia Toa 4n ngay 29/7/2023 (but luc 278, 279),

Hop dong hop tac gitra cac bi don 1a v6 hiéu. Bi don ba Lanh xay dung cac
hang muc néu trén va dua db dac dé trén quyen str dung dat cua nguyén don ma
khéng cé sy dong y ctia nguyén don 1a trai phéap luat. Viéc nguyén don yéu cau
bi don ba Lanh thdo d&, di d&i todn bo tai san néu trén 1a c6 co s& chip nhan.

[2.5] Vé viéc nguyén don yéu ciu bi don ba Lanh thanh toin cdc chi
phi phat sinh do ba Lanh chiém giir tai sin

- Ve viéc nguyén don yéu cdu bj don ba Lanh thanh toan chi phi tién dién,
nudc gom c6: chi phi tién dién dén ngay 12/8/2022 1a 408.319.994 ddng va chi
phi tién nudc dén ngay 22/8/2022 1a 71.180.340 dong. Xét thay cac chi phi trén
phu hop véi cac héa don ching tir do nguyén don cung cap. Bi don ba Lanh
quan ly tai san tir thang 8/2018 theo Hop dong hop tac gitta cc bi don va ba
Lanh thira nhan tién dién, nude do nguyén don thanh toan tr thang 8/2018 dén
thang 8/2022. Qua trinh quan ly tai san nay bi don ba Lanh da sur dung tai sin va
dién, nudc nhung khong thanh toan cho bén cung cap la trai phép luat. Nguyén
don da phai thanh todn thay cho bi don ba Lanh. Sé tién nay duoc coi la s6 tién
thuc té cta nguyén don khong sur dung ma phai tra. Vi can bu¢c ba Lanh phai
thanh to4n cho nguyén don s tién néu trén.

- Vé yéu cau ba Lanh thanh toan céc chi phi phét sinh do viéc chiém gitt
trai phap luat tai san cia nguyén don:

+ Déi véi yéu cu chi phi thué mit bang 1a 5.100.000.000 dong:

Trong cac ngay ngay 11/2/2019 va 08/3/2019, nguyén don va bi don Céng
ty Phuc Nguyén da dén yéu cau ba Lanh giao tai san nhung ba khong thuc hién.
Tl d6 dén nay ba Lanh van quan ly va dugc huong loi tir viée khai thac tai san
nay. Bi don Cong ty Nguyen Phic da nhiéu lan truc tiép va gii van ban yéu cau
thanh ly hop dong va giao tai san cho nguyén don nhung bi don ba Lanh tir chéi.
Tai san thuc té cua nguyen don, viéc chiém giit nay da gay thiét hai cho nguyeén
don; vi vay thiét hai xay ra trong truong hop nay 1a do 16i ctia phia Cong ty
Nguyén Phuic va ba Lanh. Tuy nhién, hop dong thué tai san duogc ky két gitra
Cong ty Nguyén Phic va nguyén don, do Cong ty Nguyen Phuc chua ban giao
tai san theo hop dong thué nén van con nghia vu déi v6i nguyén don. Do nguyén
don khong yé€u cau trach nhiém thanh toén d6i véi Cong ty Nguyén Phuic nén
Hoi dong xét xir khong xem xét, d6i véi ba Lanh khong thue hién giao dich truc
tiép v&i nguyén don nén khong ¢ cin cir budc ba Lanh phai thanh toan khoan
tién thué mat bang nay.

+ V& yéu cau bdi ‘thuong chi phi sir dung co s& ha tang 1a 381.304.239 dong
(ba trim tdm muoi mot triéu ba trim 1é bén nghin hai tram ba muoi chin ddng):
Nhu nhan dinh tai phan trén, do ba Lanh khong truc tiép giao dich véi nguyén
don nén khong c6 co so chép nhéan budc ba Lanh thanh toan chi phi.

+ V& viéc yéu cau boi thuong thiét hai chi phi dich vu bio vé la
3.000.251.252 d6ng (ba ty hai trim nim muoi m6t nghin hai tram nim muoi hai

16



ddng): xét thiy céc tai san bi don chiém giit trong thoi gian nay bi don ba Lanh
quan ly st dung. Viéc nguyén don thué bdo v¢ tai san nay trong thoi gian nguoi
khac chiém gilr tai san la do bi don tur thye hién va chi phi nay khong dugc coi la
thiét hai thuc té phat sinh xudt phét tir hanh vi trdi phép luét cia bi don ba Lanh
nén khong c6 co sé chap nhan.

Tur nhitng nhan dinh néu chi cé co s& chap nhan mot phan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don véi bi don ba Lanh lién quan dén viéc thanh toan tién dién
nuéc 1a 479.500.300 dong (bdn trim bay muoi chin triéu nam trdm nghin ba
trim dong), khong c6 can ctr budc bi don ba Lanh thanh todn céc khoan khéc.

Truong hop Cong ty nguyen don yéu cau trach nhiém thanh toan cac khoan
tién khéng duogc chip nhan déi véi Cong ty Nguyén Phic thi ¢6 quyén khéi kién
bang mot vu an khac theo quy dinh cta phép luat.

[2.6] Xét quan diém ciia dai dién Vién kiém sat va y kién ciia ngudi tham
gia phién toa:

- X¢ét 1oi trinh bay cta dai dién nguyén don va va ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phdp ctua nguyén don: Hoi ddng xét xir chap nhan phan phu hgp véi
phan nhan dinh tai cc muc /2.2, 2.3, 2.4, 2.5]

- Xét 101 trinh bay cta ba Lanh va nguoi bao vé quyén va lgi-ich hop phap
cua bi don: Lo trinh bay cta ba Lanh va Luét su Tudn c6 cin cur chdp nhan mot
phan lién quan dén viéc khong chap nhin mét phan yéu cau khéi kién cia
nguyén don nén Hoi ddng xét xtr chap nhan phan phu hop.

- Xét 10i trinh bay cta dai di¢n bi don Cong ty Nguyén Phuc: Hoi dong xét
xtr chdp nhan phan phu hop véi phan nhan dinh ctia Hoi dong xét xir.

- Xét quan diém cta dai _dién Vién kiém sat: phan phat biéu quan diém cua
Klem sét vién phtt hgp mét phan véi nhan dinh cia Hoi dong xét xir nén chip nhén
phan phu hop.

[2.6] V& chi phi t6 tung va dn phi:

- Vé chi phi tham dinh gla tai san: Phia nguyén don di nop chi phi thAm dinh
gia 45.000.000 dong (bén muoi lam triu ddng) va tu nguyén chiu nén Hoi dong xét
xur khong xem xét.

- Vé &n phi:

+ V& &n phi kinh doanh thuong mai:

Bi don Cong ty Phtic Nguyén phai chju an phi c6 gia ngach déi vai phan nghia

vu phal thi hanh véi nguyen don la 110.000.000 dong (mdt trim mudi tridu dong),
twong an voi sb tién 4n phi phai chiu 1a 5.500.000 déng (nim triéu nim trim nghin

dong).

M3i b don phéi chiu s6 tién an phi khéng gia ngach 1a 2.000.000 dong (hai
triéu dong).
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+ V& 4n phi dan sy so thim:

Bi don ba Lanh phai chiu an ph] khong gia ngach 1a 300.000 dong va pha1 chiu
an phi c6 gia ngach tuong tmg vai ntha vu phai thi hanh véi nguyén don s6 tién
479.500.300 déng (bon tram bay muoi chin triéu nam trdm nghin ba tram dong),
muc an phi la 23.180.012 dong (hai muoi ba triéu mét tram tam muoi nghin muoi
hai dong).

Nguyén don phai chiu én phi déi v6i phan khoi kién khong duge chdp nhan
(8.481.555.591 dong), tuong ung so tién an phi phai ndp la 116.481.556 dong.

Vicac [€ trén;

QUYET PINH:

Can cur cac Dleu 26, 35, 39, 94 95, 96, 97, 104, 108, 147, 163, 165,166;
227,228, 244, 264, 266, 267 va Piéu 273 cla Bo luat Té tung dan sy nam 2015;

Cin ctr Diéu 123;130; 422;481; 584 va 407 Bo luat Dan su 2015; Piéu 167
Luat dét dai 2013; Can cu Piéu 5, Piéu 13 Nghi quyét S6: 01/2019/NQ-HDTP
cua Hoi dong Tham phén Toa an nhan dan t6i cao ngay 11 thang 01 nam 2019
“huéng dan ap dung mot sé quy dinh cia phap luat vé lai, 13i suat, phat vi
pham”;

Can ct vao Diéu 26 Nghi quyét s6 326/201 6/UBTVQH14 vé an phi, 1€ phi
Toa an ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quédc hdi quy dinh vé muec thu,
mién, giam, thu, ndp quan ly va sir dung 4n phi va 1& phi Toa an.

1. Pinh chi mét phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don déi véi cac bi don
vé viéc ban giao cac tai san gom c6: Cong cu dung cu con lai thuge Phu luc 1-
Danh muc tai san ¢d dinh, cong cu dung cu; Phu luc 2- Danh muc cdy xanh
trong khuén vién nha hang; Phu luc 3- Danh muc ban sao hé so, ban v& k¥ thuét
nha hang

2. Chép nhan mot phan khoi kién ctia nguyén don Cong ty C6 phén Dich vu
Sonadezi véi cic bi don Cong ty Trach nhiém hiru han dau tu — xdy dung
Nguyén Phuic va ba Nguyen Ctru Thi Lanh vé viéc “Tranh chap hop dong thué
tai san, budc tra lai quyén str dung dat va tai san trén dat, yéu cau théo d&, di doi
tai san trén dat”.

- Budc bi don Céng ty Trach nhiém hiru han dau tu — xay dung Nguyén
Phuc phai thanh toan cho nguyén don Cong ty C6 phan Dich vu Sonadezi so tién
110.000.000 ddng (mot trim mudi tridu dong).

- Tuyén Hop téc kinh doanh s6 06/HPDHTKD/2018 ngay 01/8/2018 giira
cac bi don Coéng ty Trach nhiém hitu han dau tu — xay dung Nguyén Phic va ba
Nguyén Ctru Thi Lanh 1a vé hiéu.

- Budc bi don Cong ty Trach nhiém hiru han dau tu — xay dung Nguyén

Phuc va ba Nguyen Ctru Thi Lanh giao tra céc tai san cho Cong ty Cb phan Dich
vu Sonadezi: Quyén sir dung dat thira s6 146 to ban d6 17 phuong An Binh ¢6
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dién tich 13.197.8m2 nay dugc céap theo gidy chimg nhén quyén str dung dit do
UBND tinh Dong Nai cap ngay 31/3/2008 c6 thoi han st dung den 14/11/2045
VOl muyc dat str dung: dat khu cong nghiép (theo hgp dong thué dét gitta UBND
tinh Pong Nai va Sonadezi ngay 02/4/2008, phu luc s6 28 ngay 20/7/2023) va
céc tai san gén lién véi dat gom co: Nha clra vat kién tric 1a Nha hang Sonadezi
(Bao gdm toan bd nha cira, vt kién tric khu vuc nha hang dich vu, bai gitr xe,
cong, hang rao, duong ndi bo,... ); Thiét bi dung cu quén ly (hé thdng Lap dat
mdy lanh khu vue Vip lau 1 Lap dat mdy lanh khdi nha hang, Lap dat may lanh
khu vuc Vip tang trét); May méc thiét bi (Mday lanh ti dimg Aikibi SHP, May
lanh tu ding 10 HP, Thiét k& ché tao may nang thtrc an, Hé thong ti bu va cap
ngam ha thé).

Bugc bi don phai thdo d&, di doi toan bg céc cong trinh coi néi thém cua ba
Lanh gém cong trinh tam dugc dung gan 16i ra vao (cong phia dudng 3A), cong
trinh tam (phia d6i dién nha dé xe), cong trinh tam nam trong phan dét dudi hanh
lang an toan dién va toan b céac vét dung cua ba Lanh ra khoi thira dat sé 146, to
ban do s6 17 tai Buong s6 3A, KCN Bién Hoa 2, phuong An Binh, thanh ph
Bién Hoa, tinh Pong Nai.

- Buge bi don ba Nguyén Ciru Thi Lanh phai thanh toan cho nguyén don
Cong ty C6 phéan Dich vu Sonadezi s6 tién 1a 479.500.300 dong (bon tram bay
muoi chin triéu nam tram nghin ba trim ddng).

Ké tir ngay ngudi duge thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh an, néu nguoi
phai thi hanh &n khong thanh toan s6 tién trén, thi hang ‘thang ngudi phai thi
hanh 4n con phai thanh toan cho nguoi dugc thi hanh 4n s tién 13i theo muc 13i
suat quy dinh tai Dleu 357 va Khoan 2, Diéu 468 cta B¢ luat Déan sy nim 2015,
tuong Ung voi sd tién va thoi gian cham thi hanh 4n.

3. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don Cong ty Co phan
Dich vu Sonadezi d6i voi bi don ba Nguyen Ctru Thi Lanh vé viéc yéu cau thanh
toan sb tién 1a 8.481.555.591 ddng (tam ty bon trdm tam muoi mat triéu nam trim
nam muoi 1dm nghin ndm tram chin muoi mdt dong); trong do6 chi phi dich vu
bao vé la 3.000.251.252 dong, chi phi sur dung co so ha tang la 381.304.239
dong; chi phi thué mit béng 12 5.100.000.000 dong.

2. Vé chi phi t6 tung va 4n phi:

- vé chi_phi 16 tung: Cong ty C6 phan Dich vu Sonadezi tu nguyén chiu
45.000.000 dong chi phi tham dinh gia (da ndp xong).

- Vé dén phi:
+ Vé 4n phi kinh doanh thuong mai:

Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han dau tu — xay dung Nguyén Phuc phai
chiu 4n phi 7.500.000 dong (bay triéu nim trim nghin dong).

_ Bi don ba Nguyén Thi Ctru Lanh phai chiu dn phi 2.000.000d6ng (hai triéu
dong)
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+ V& an phi dén su so thdm:

Bi don ba Nguyén Ctru Thi Lanh pha1 chiu 4n phi cé gia ngach 23.180.012
ddng (hai muoi ba triéu mot trdm tdm muoi nghin mudi hai dong).

Nguyén don Cong ty Co phan Dich vu Sonadezi phai chiu an phi la
116.481.556 dong (mot trdim muoi sdu triéu bén trim tam muoi mdt nghin ndm trim
ndm muoi sau dong). KhAu trir vao so tién tam tmg 4n phi da nop la 21 .043.000 dong
(hai muoi mdt triéu khong trdm bén muoi ba nghin ddng), theo bién lai so 0009266
ngay 28/5/2020, 300.000 dong (ba tram nghin dong) tai bién lai thu s 0008039
ngay 08/6/2023 va 58.480.304 dong tai bién lai thu sO 0008038 ngay 08/6/2023
ctia Chi Cuc Thi hanh 4n Dén sy thanh pho Bién Hoa, tinh Pong Nai, Cong ty
C6 phan Dich vu Sonadezi phai ngp thém so tién chénh léch 1a 36.658.252 dong
(ba muoi sdu triéu sau tram nam muoi tam nghin hai trdm ndm muoi hai déng)

3. Vé quyen khang cdo: Céc duong su duoc quye'l khang cdo ban an so
thdm trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén 4n.

Trudng hop Ban én dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su nam 2008 (da dugc sua dbi, bd sung nam 2014) thi nguoi dugce thi
hanh an dan sy, nguoi pha1 thi hanh an dan su c6 quyén thoa thudn thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh én, tu nguyen thi hanh an hoac cudng ché thi hanh 4n
theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va Diéu 9 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008
(da dugc stra 601 bd sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh 4n duge thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n din sy nam 2008 (da dugc sua doi, bd

sung ndm 2014).
Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién Kiém sat nhan dén cling cép; ~
- Luu hd so vu an;
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