TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Ty do - Hanh phuc

Ban an s6: 149/2026/KDTM-PT
Ngay 09-4-2026
V/v tranh chap hop ddng thué nha
xuong

NHAN DANHNUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ong Huynh Van Luat

Cdc Tham phdan: Ong Nguyén Cong Luc;

Ba Nguyén Thi Huyén.

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhin dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Nguyén Thanh Nhan - Kiém sat vién.

Ngay 09 thang 4 nam 2026, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh ph Ho Chi
Minh (Co s& B) xét xtr phuc tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai thu ly
s6 305/2025/TLPT-KDTM ngay 13 thang 11 nim 2025 vé viéc “Tranh chap
hop dong thué nha xudng”.

Do Ban 4n kinh doanh, thwong mai so thim s 11/2025/KDTM-ST ngay
19/8/2025 cua Toa an nhan dan khu vyc 17 - Thanh phd H6 Chi Minh bi khéng
Cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur phuc thAm s6 7531/2025/QD-PT
ngay 15 thang 12 nam 2025, Quyét dinh hoan phién toa 515/2025/Qb-PT ngay
09 thang 01 nam 2026, giira cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH H; dia chi tru so: 16 K, duong N va D4,
khu cong nghiép N mo rong, phuong U, thanh ph6 T, tinh Binh Duong (nay la
phuong T, Thanh ph6o H6 Chi Minh).

- Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Tran Qubc A, sinh nim
1981 va 6ng Nguyén Trong T, sinh nim 1994; cung dia chi lién hé: 16 D - E,
duong D, khu tai dinh cu C, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T,
Thanh phd H6 Chi Minh); ng T ¢6 mit, éng A ving mit.

- Bi don: Cong ty TNHH Q; dia chi try s6: xuong B, 16 K, duong N va
D4, khu cong nghiép N m¢ rong, phuong U, thanh ph6 T, tinh Binh Duong (nay
l1a phuong T, Thanh ph6 H6 Chi Minh).
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- Ngwoi dai dién hop phdp cia bi don: Ba Nguyén Thi T1, sinh nim
1981; dia chi lién hé: Cong ty TNHH Q, xuong 2, 16 K, duong N va D4, khu
cong nghiép N mé rong, phuong U, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay la
phudng T, Thanh phé H6 Chi Minh); c6 mat.

- Nguoi khang cdo: Bi don Cong ty TNHH Q.
NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khdi kién ngay 03/3/2025, don sita doi, b6 sung don khoi kién
ngay 07/5/2025, loi khai trong qud trinh giai quyét vu dn va tai phién toa,
nguyén don do nguoi dai dién theo uy quyén trinh bay:

- Ngdy 01/7/2017, Cong ty TNHH H (viét tit la Cong ty H) ky Hop dong
cho thué nha véi Cong ty TNHH Q (viét tat 1a Cong ty Q), véi ndi dung chinh
nhu sau:

Dién tich nha xwéng cho thué 1a 4.900m?.

Thoi han cho thué 1a 10 nam, tir ngay 1/9/2017 — 1/9/2027.

Gia cho thué: 1,7 USD/m?/thang va tang gia thué 10% sau 03 nam.

Tién phi quan Iy tai san (theo tiéu chuan tinh phi khu cong nghiép, véi sb
luong thong bao thyc t€).

Thoi gian thanh toan tién thué: trude ngay 01 dén ngay 10 mdi thang.

Tuy hop dong khong thoa thuan sir dung gia USD tai ngan hang nao
nhung cac bén da thoa thudn bang 101 ndi va thyuc hién trén thue t€ 1a str dyng gia
USD cua Ngéan hang Thuong mai C6 phan N (Ngan hang V) tai thot diém doi
chiéu cong ng.

Sau khi ky hop dong, Cong ty H dé ban giao nha xuong cho Cong ty Q
thué. Tuy nhién, tir ngay 01/10/2017 dén ngay 30/08/2020, Cong ty Q chi thanh
toan tién thué doi voi dién tich 4.294,7m’ (gia 1,7 USD/m?/thang) vé6i tong s6
tién 5.577.881.203 dong; nhung can cu theo hop dong thi dién tich thué la
4900m2/théng nén so tién thué nha xuong Cong ty Q phai tra la 6.364.034.250
dong. Vi vay, so tién Cong ty Q con ng 1a 786.153.047 dong.

- Ngay 3/8/2020, hai bén thoa thuan ky Phu luc hop ddng cho thué nha
xuong, voi nd1 dung chinh nhu sau:

Thay dbi gia thué 1a 2,2 USD/m?/thang va ting gia thué 10% sau 03 nam.

Dién tich nha xudéng cho thué 1a 4.900m?.

Sau khi ky két phu luc hop dong, tr ngay 01/09/2020 dén ngay
30/09/2023 (03 nam), Coéng ty Q da thanh toan tién thué voi gia 2,2
USD/m?*/thang nhung chi d6i voi dién tich 4.294,7m?, voi tong sd tién
8.090.708.025 dpng Tuy nhién, can cu theo phu luc hop dong thi di¢n tich thué
la 4900m? nén so tién thué nha xuong Cong ty Q phai tra la 9.231.021.800 dong.
Vi vay, s0 tién Cong ty Q con ng 1a 1.140.313.775 dong.
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Sau 03 nim, Cong ty H cin clr vao Phu luc hop ddng ngay 3/8/2020 dé
tang gia thué 1én 2,42 USD/m?%thang. Tuy nhién:

+ Tir ngay 01/10/2023 dén ngay 30/03/2024, Cong ty Q chi thanh toan
tlén thué nha xudng véi dién tich la 4.294, 7m?, gia thué 1a 2.2 USD/m? véi téng
s6 tién 1a 1.499.319.281 ddng. Tuy nhién, cin ctr theo phu luc hop dong thi gia
thué trong giai doan nay la 2,42 USD/m?, dién tich 1a 4900m> nén so tién thué
nha xuong Cong ty Q phai tra 1a 1.770. 635 080 dong.

+ Tir ngay 01/04/2024 dén ngay 30/10/2024, Cong ty Q di thanh toan tién
thué nha xudng voi gia 2,42 USD/m? nhung chi ddi v6i dién tich 13 4.420m?.
Tuy nhién, cin ct theo phu luc hop dong thi dién tich thué trong giai doan nay 13
4.900m2 nén sd tién thué nha xuwong Cong ty Q phai tra 1a 1.775.273.038 dong.

+ Tir ngay 01/11/2024 dén ngay 30/12/2024, Cong ty Q chi thanh toan
tien thué nha xudng véi dién tich 1a 4.420m%thang, gia thué 1a 2,057
USD/mz/thang, v6i tong s6 tién 457.906.421 ddng. Tuy nhién, cin ct theo phu
luc hop dong thi gia thué trong giai doan nay la 2,42 USD/m?, dién tich la
4.900m? nén s6 tién thué nha xudng Cong ty Q phai tra 1a 596.694. 560 dong.

~ Nhu vay, trr ngay 01/10/2023 dén ngay ngay 30/12/2024, Cong ty Q con
ng tong so tién 509.817.868 dong.

~_ Turngay ky hop dong thué déq ngay 30/12/2024, Cong ty Q con ng tong
s0 tién chénh Iéch 1a 2.436.284.689 dong.

Ngoai s0 tién ng néu trén, Cong ty Q con khong thanh toan: tién thué nha
xudng thang 01/2025 véi sé tien 329.473.344 dong (theo hoa don sé 00000039
ngay 14/02/2025) va thang 02/2025 véi so tién 327.790.694 dong (theo hoa don
s6 00000040 ngay 14/02/2025); tién phi quan 1y khu céng nghiép nam 2025 véi
s6 tién 119.920.360 dong (Can ctr s6:131/NTC-TCKT va hoa don 00000041,
ching tir cia Cong ty K).

Nhu vay, cho dén nay téng s tién Cong ty Q con no 1a 3.153.053.763
déng. Vi vay, ngay 27/02/2025, Cong ty TNHH H khéi kién yéu cau Cong ty Q
thanh toan toan bo s6 tién no néu trén.

Do Cong ty Q da vi pham nghia vu thanh toan trén 03 thang nén ngay
07/5/2025, Cong ty H c6 don stra d6i, bd sung yéu cau khoi kién nhu sau:

- Rat mot phan yéu cqu khoi kién dbi voi so tién thué chénh léch vé gia va
dién tich 14 2.436.284.689 dong.

- Cham dut hop dong thué nha xuong ky ngay 01/7/2017 gitta Cong ty H
vl Cong ty Q.
- Bugc Cong ty Q thanh toan tién thué tir thang 01 dén thang 5 nam 2025
Vo1 tong sO tién 1.655.897.366 dong (theo cac hda don gid tri gia tang da xuat).
- Budc Cong ty Q thanh toan tién thué nha xudng tir thang 6/2025 cho dén

ngdy xét xir so tham tam tinh 1a 03 thang (thang 6, 7, 8/2025) véi s6 tien 1a
900.000.000 dong.
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- Bugc Cong ty Q thanh toan tién phi quan 1y khu cong nghiép voi sb tién
119.920.360 dong (theo hoa don gia tri gia ting da xuat).

Tong sd tién Cong ty Q phai thanh toan 13 2.675.817.726 dong.

Pbi voi Hop dong thué nha xuéng sé 0110- 2017/HDTNXHS ngay
15/10/2017, Cong ty H khong thira nhan vi hop dong do bi don cung cip va chi
1a ban pho t6 nén khong c6 gia tri phap ly.

2. Qua trinh giai quyét vu dn, bi don Céng ty O do nguoi dai dién theo iy
quyén trinh bay:

Ngay 01/07/2017, Cong ty Q ky hop dong thué nha xuéng ciia Cong ty H,
thoi han thué tir ngay 01/9/2017 dén ngay 01/9/2027. Do dén ngay 15/10/2017,
Cong ty H méi di vao hoat ddng nén ciing ngay cac bén da ky lai Hop dong thué
nha xudng sé 0110-2017/HDTNXHS; ndi dung hop ddng thé hién: gia thué 1a
1,7 USD/m?/thang, ctr sau 03 nam thi gia thué thay do6i ting thém 10%; dién tich
thué 1a 4.294,7m?. Pén khoang thang 4/2024 cac bén tién hanh do lai dién tich
thué nha xudng bang tay thi dién tich thuc té 14 4.420m? nén tir 46 Cong ty Q d
thanh toan cho Cong ty H tién thué nha xuong hang thang voi dién tich 4. 420m*
Vi vy, Cong ty Q chi dong ¥ thanh toan tién thué véi dién tich 4.420m2. Déi voi
gia thué, theo hop dong thué nha xudng néu trén thi tir thang 9/2017 dén ngay
thang 9/2020 gia thué 1a 1,7USD/m%thang, tir thang 9/2020 dén thang 9/2023
gia thué 1a 1,87 USD/m%thang, tir thang 09 nim 2023 dén thang 8 nam 2026 gia
thué 122,057 USD/m?/thang. Tuy nhién, do gitra hai cong ty co méi quan hé 1am
an than thiét va Cong ty Q muén lam &n thudn lgi nén da dong y bang 10i noi 1a
thanh toan tién thué nha xudng tir thang 9 nam 2020 dén thang 3 nam 2024 voi
gia 2,2 USD/m?/thang va tir thang 4 nam 2024 véi gia 2,42 USD/m?/thang.

Do thang 11/2024, Cong ty H ban hanh thong bao tang gia dién va ké toan
cua Cong ty H tu y ban hanh Gidy lién lac v6i nodi dung tir ngdy 01/12/2024 s&
cong 10% cho ton that dién ning, chi phi chiéu sang va may bom nudc nén hai
bén xay ra mau thudn. Vi vay, Cong ty Q khong thanh toan tién thué cac thang
11, 12/2024 véi gia 2,42 USD/m? theo hoa don gia tri gia ting ciia Cong ty H da
xudt, ma chi thanh toan tién thué véi gia 2,057 USD/m%/thang. Ngay 10/01/2025,
Cong ty Q c6 Cong vin sb 34/2025/CV gui cho Cong ty H dé nghi thyc hién
theo dung hop dong di ky vao ngay 15/10/2025 véi gia 2,057 USD/m%/thang,
dién tich 4.420m?nhung tir thang 01 nim 2025, Cong ty H lai xuat hoa doan gia
tri gia tang voi gia 2,42 USD/m? va dién tich thué 4.900m2 nén Cong ty Q da
khong thanh toan tién thué tir thang 01/2025 cho dén nay.

Giita Cong ty H va Cong ty Q khong ky Hop dong thué nha 1ap ngay
03/8/2020, vi trude day dai dién Cong ty H ¢ dua cho Cong ty Q mét ban photo
hop dong c6 ndi dung giong nhu hgp dong néu trén nhung khong ghi ngay thang
nam.

Déi vai tién phi quan ly khu cong nghiép: Tur Iac thué nha xuong cho dén

khi phat sinh tranh chap thi Cong ty Q van dong y thanh toan % tién phi quan ly
trén tong sb tién do Cong ty C6 phan K cung cap, nhung do cac bén da phat sinh
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tranh chdp nén Cong ty chi déng y thanh toan tién phi quan Iy nim 2025 trén
dién tich thyc té Cong ty thué 1a 4.420m? theo thoa thudn tai Piéu 5 ctia Hop
dong 1ap ngay 01/01/2017: “phi qudn 1y tai sdn theo tiéu chudn tinh phi khu
cong nghiép, véi sé lwong théng bdo thyc té”.

* Tai Ban an kinh doanh, thuong mai so' tham s6 11/2025/KDTM-ST
ngay 19/8/2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 17 - Thanh pho H6 Chi Minh da
tuyén xu:

1. Pinh chi yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH H vé viéc budc Cong ty
TNHH Q thanh toan tién thué chénh léch vé gia va dién tich véi sb tién
2.436.284.689 dong.

2. (;hép nhan mot phan yéu cau khai kién cua Cong ty TNHH H vé viéc
“tranh chap hop dong thué nha xudéng” véi Cong ty TNHH Q.

2.1. Tuyén bd cham dut Hop dong thué nha lap ngay 01/7/2017, Hop
dong thué nha xuéng s6 0110-2017/HDTNXHS 14p ngay 15/10/2017 va Hop
dong thué nha lap ngay 03/8/2020 gitra Cong ty TNHH H vo1 Cong ty TNHH Q
d6i v6i nha xudng trén thira dat sd 430, to ban do sd 59 toa lac tai dia chi: 16 K,
duong N va D, Khu cong nghi¢p N mé rong, phuong U, thi xa T, tinh Binh
Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh) theo Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 CH830422 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B (nay 13
S¢ Nong nghiép va Moi truong Thanh phd H) cip ngay 24/7/2017 cho Céng ty
TNHH H.

2.2. Budc Cong ty TNHH Q c6 nghia vu di doi toan bd tai san cua Cong
ty c¢6 trong khudén vién nha xudng dé tra lai cho Cong ty TNHH H nha xuong
tréng toa lac tai dia chi: 16 K, duong N va D, Khu cong nghiép N md rong,
phuong U, thi xd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé H6 Chi
Minh) theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CH830422 do S¢ Tai nguyén
va Mbi truong tinh B cip ngay 24/7/2017.

2.3. Budc Cong ty TNHH Q c6 nghia vu thanh toan cho Cong ty TNHH H
tong so tién thué nha xudng tir thang 01 dén hét thang 8 nam 2025 va tién phi
quan 1y khu cong nghiép nam 2025 14 1.656.213.471 dong.

Ké tir ngay nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, néu nguoi phai thi hanh an cham thi hanh khoan tién trén
thi con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat
quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy twong tng véi s6
tién va thoi gian cham thanh toan, trir trudng hop phap luat ¢ quy dinh khac.

3. Khong chip nhan yéu ’cr?u} khéi kién ciia Cong ty TNHH H Vé viéc budc
Cong ty TNHH Q thanh toan s6 tién thué nha xudéng 1.019.604.255 dong.

4. V& &n phi kinh doanh, thuong mai so tham:
Budc Cong ty TNHH Q phai chiu s6 tién 64.686.404 dong.
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Budc Cong ty TNHH H phai chiu sb tién 42.588.128 dong, dugc trir vao
s6 tién tam tng an phi da nop 47.530.538 dong theo Bién lai thu tam tng an phi,
1& phi Toa an s6 0005156 ngay 21/3/2025 va 300.000 dong theo Bién lai thu tam
mg 4n phi, 1& phi Toa an s6 0002755 ngdy 06/6/2025 cua Chi cuc Thi hanh an
dan sy thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 1a Thi hanh an dan sy Thanh
phé H). Tra lai cho Cong ty TNHH H sb tién 5.242.410 dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, nghia vu thanh toan, quyén khang cdo cho
cac duong su.

Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 28/8/2025 bi don Cong ty TNHH Q co
don khang c4o toan bd ban an so tham.

- Bi don Cong ty TNHH Q khang cao dé nghi Toa an cap phiic tham stra
ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham, dai dién bi don van giir nguyén yéu cau khang
c40 va trinh bay: Thir nhat: Pon gia ma Hoi dong xét xir so tham ap dung tinh la
chua chinh x4c. Vi theo don gia thué nha xudng tir thang 01 nam 2025 cho dén
thoi gian hién tai theo hop dong da ky sb: 0110-2017/HDTNXHS, ky ngay
15/10/20217 1a 2.057USD/m?. (gia nay da ting 10% sau 3 nim ting mot lan,
theo hop dong quy dinh). Thir hai: Thoi han hop dong dén ngay 14/10/2027 méi
két thuc. Qua trinh thué nha xudng bi don déu thuc hién ddy du nghia vy thanh
toan tién thué nha xudng va cac chi phi phat sinh, khong vi pham thoi han. S6
tién bi don chua thanh toan cho nguyén don tir thang 01/2025 dén nay 1a do phia
nguyén don tu tién nang gia va dién tich thué va xuat hoa don dé nghi thanh toan
chtr khong c6 viéc ban bac thoa thuan gid thué mai. Sau khi nhén dugc hod don
cac thang bi don déu ¢ van ban thong bao cho nguyén don blet b1 don khong
dong v thanh toan véi gia thué va s tién nguyén don ty y xuét trong hoa don
nhu’ng nguyén don khong dleu chinh hoa don ma nhiing thang sau van tiép tuc
xuat hoa don véi gia va sb tién tu nang 1én. Thir ba: Bi don bi budc dimg hop
dong thué nha xuong, dit cia nguyén don nén dé nghi Hoi déng xét xir phuc
tham néu tuyén chdm dut hop dong thué nha xuong giita bi don va nguyén don
thi budc nguyén don phai bdi thudng cho bi don 100% gid tri cac hang muc
cong trinh ma bi don d3 xay dung trén dat thué ctia nguyén don: van phong lam
viée, ky tuc x4 cho can bd va nhan vién o, cu thé theo hoa don sb: 0000092,
ngay 02 thang 01 nam 2018, tri gia 998.508.000 VND ( Chin trdam chin muoi
tam triéu nam tram 1é tdm nghin dong), kém hop dong thi cong xay dung s6: 21-
11/2017(ngay 20/11/2017). Thtr 4: Trong truong hop dung hop dong thué nha
xuong, budc nguyén don phat tra lai s6 tién ma bi don da dat coc khi ky hop
dong 1a: 573.000.000 VND (Nam trim bay muoi ba triéu dong). Thi 5: Trong
khoang thoi gian tir ngay 01/4/2025 dén nay, bao vé clia cong ty N1 bi don
khong duge vao phong bao vé dé 1am nhiém vy, nén dé nghi Hoi dong xét xir
phuc tham xem xét trach nhiém cta nguyén don phai bdi thudng ton that tinh
than cho bi don hodc xin 16i cong khai theo quy dinh. Thtr 6: Bi don 14 doanh
nghiép hoat dong san xuat kinh doanh, viéc sip xép thué dia diém hoat dong can
thoi gian, sau khi thué dwgc dat can rat nhiéu thoi gian dé di doi lip dat day



7

chuyén, trang thiét bi nha xudéng va vin phong 1am viéc. Nhung cip so tham
tuyén budc bi don phai di doi toan bd tai san, may moc, trang thiét bi va day
chuyén san xuat ra khoi nha xudng va dién tich dat cua nguyén don dé tra lai dat
cho nguyén don nhung céap so tham khong an dinh thoi gian cho bi don sap xép
di doi thi thay chua hop 1y.

Pai dién nguyén don co ¥ kién: D& nghi Hoi dong xét xir bac yéu cau
khang cao cua nguyén don, gitt y ban an so tham.

* Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh:

- Vé tb tung: Trong qua trinh giai quyét vu an ké tur khi thu ly cho dén khi

dua vu an ra xet xu phuc thAm, nhitng ngudi tlen hanh té tung va nhitng ngudi
tham gia t6 tung da thuc hién dung phép luat tb tung.

- V& nbi dung: Can ctr khoan 3 Piéu 308 Bo luat td tung dan su, dé nghi
HPXX: Chap nhan khang cdo cua bi don Cong ty TNHH Q. Huy Ban an so
tham s6 11/2025/KDTM-ST ngay 19/8/2025 va giao hd so vu an cho TAND khu
vuc 17 dé tién hanh xét xir lai theo thu tyc so tham.

Sau khi nghién ctru cic tai liéu chtng ¢t ¢6 tai hd so d3 dugc tham tra tai
phién toa; can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, ¥ kién cua duong su, y
kién cua dai di¢n Vién Ki€m sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& td tung:

[1.1] Pon khang cdo cua bi don Cong ty TNHH Q duogc thuc hién trong
tho1 han luat dinh, nén viéc khang céo 1a hop 1€.

[1.2] Vé sy vang mit cta cac duong syu: Tai phién toa, ngudi dai dién hop
phap cua nguyén don ong Tran Qudc A di duoc triéu tap hop 18 1an tht 2 nhung
van Vang mat khong 1y do, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don 6ng
Nguyén Trong T dé nghi Toa an tiép tuc phién toa; Can cu Diéu 296 Bo luat To
tung dan sy nam 2015, Ho1 dong xét Xt tién hanh xét xir Vang mat duong sy néu
trén.

[1.3] Qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa, nguyén don rat mot phan
yéu cau khoi kién d6i voi 50 tién thué chénh léch vé gia va dién tich la
2.436.284.689 dong, Toa an cap so tham dinh chi d6i voi yéu cau da rat theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 244 ctia Bo luat T tung dan su 1a phu hop.

[2] V& noi dung.

Céc duong sy thong nhat trinh bay: Nguyén don Cong ty H va bi don
Cong ty Q co thoa thuan thué nha xuong.... Bi don thira nhan chua thanh toan
cho nguyén don tién thué nha xuong tir thang 01 nam 2025 cho dén nay, day
dugc xem 14 tinh tiét khong can phai ching minh theo quy dinh tai Dicu 92 cia
B luat T6 tung dan su.

Xét khang cao cua bi don:
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[2.1.] V& dbi tugng tranh chap: Theo hop ddng thué nha xudng ngiy
01/7/2017 (but lyc s6 14,15,16) xac dinh nguyén don cho bi don “thué4900m?
dién tich nha Xu’orng da dugc xay dung nam trén diéntich dat 15.773,6m?2...” . Tai
cac hoa don gia trj gia ting tir thang 8 nam 2022 dén thang 12 nam 2024 ma
nguyén don cung cép trong hd so vu 4n, bi don chi thanh toan sé tién d6i voi
dién tich 4.294,7m? va dién tich 4.420m> Bi don cho rang, dién tich thué 1a
4.294,7m? va thang 4/2024 céc bén tién hanh do lai dién tich thué thi dién tich
thuc té 13 4.420m?2. Tai Toa an cip so thim va phuc thdm, ca nguyén don va bi
don déu thdng nhit dién tich thué nén viéc khang céo cua bi don dbi voi phan
nay cua bi don 1a khong c6 co so.

[2.2] D6i v6i Hop dong thué nha 1ap ngay 01/7/2017 ¢6 ndi dung: dién
tich thué 1a 4.900m?, gia thué 1a 1,7 USD/m?/thang, ctr moi 03 nam ting gid
10%:

Ca nguyén don va bi don déu thira nhan c6 ky Hop ddng thué nha néu
trén. Nguyén don cho rang, sau khi ky hop d6ng thi cac bén di thuc hién theo
dung thoa thuan trong hop ddng vé gia thué va dién tich thué nhung khong cung
cap dugc ching ctt chimg minh va bi don khong thira nhan. Do do, khong co
cin cr xac dinh cac bén da sir dung hop ddéng néu trén dé thanh toan tién thué
hang thang.

[2.3] Dbi v6i Hop dong thué nha xuéng sé 0110-2017/HDTNXHS ngay
15/10/2017 ¢c6 ndi dung: dién tich thué la 4.294,7m? gia thué la 1,7
USD/m%thang, ¢t mdi 03 nam tang gia 10% va Hop dong thué nha lap ngay
03/8/2020 c6 ndi dung: dién tich thué 4.900m?, gia thué 2,2 USD/m?/thang, ctr
mdi 03 nim ting gia 10%:

Xét thay, thuc té sudt 03 nam tir thang 09/2017 dén thang 8/2020, nguyén
don da 1ap ban ddi chiéu cong ng va xuat hoa don gid trj gia ting cho bi don véi
dién tich thué la 4.294,7m? va gia thué 1a 1,7 USD/m?/thang. Mit khdc, tai cac
Hoéa don gia trj gia ting tir thang 3/2018 dén thang 01/2020 (héa don viét tay)
déu ghi phi thué nha xudng theo Hop dong sé 0110-2017/HDTNXHS ngay
15/10/2017 (BL 168-193). Do do, c6 can ctr xac dinh cac bén da su dung hop
d6ng thué nha xudng néu trén dé thanh toan tién thué hang thang.

Pbi véi Hop ddng thué nha 1ap ngay 03/8/2020 c6 ndi dung: dién tich
thué 4.900m?, gia thué 2,2 USD/m%thang, cir mdi 03 nim ting gia 10%, cin clr
vao cac ban dbi chiéu cong ng va hoa don gia tri gia tang tir thang 9/2020 dén
thang 3/2024 do nguyén don xuat déu thé hién gia thué 1a 2,2 USD/m?thang; bi
don ciing thira nhan da thanh toan tién thué theo gia néu trén.

Xét tai thoi diém giao két cac chi thé co day du ning luc phép luat, trén
nguyén tac tu nguyén, binh dang, khong trai phap luat va noi dung, hinh thirc
cua hop dong phu hop véi quy dinh cua phap luat nén cac hgp dong thué nha
xuong s6 0110-2017/HDTNXHS ngay 15/10/2017 va Hop ddng thué nha 1ap
ngay 03/8/2020 c6 hiéu luc phap luat va rang budc quyén, nghia vu cia céc bén.
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[3] Di v6i yéu cau thanh toan tién phi quan 1y khu coéng nghiép nim
2025:

Hop déng thué nha xuong ky ngay 01/7/2017 la do cac bén ty nguyén
giao két. Tai Diéu 4 cua Hop dong quy dinh: “7ie ién phi qudn Iy tai san (theo tiéu
chudn tinh phi khu céng nghiép, véi sé lwong théng bdo thuc té)”.

Tai DPiéu 3 ciua Hop dong thué lai dit so 035/NTC2-HTSC Idp ngay
09/3/2025 giita Céng ty C6 phan K véi Cong ty H quy dinh: Phi quan Iy dwoc
thanh todn hang nam va dwoc tinh véi gia tri twong dwong la 0,5USD/m? x tong
s6 m? ddt thué”.

Cin ctr vao quy dinh néu trén thi bi don chi phai thanh toan tién phi quan
Iy khu cong nghiép d6i véi dién tich dat ma bi don thué 1a 4.420m?2. Theo Hop
dong thué lai dat sb 035 ky ngay 09/5/2015 gitta nguyén don voi Cong ty Co
phan K thé hién dién tich dat nguyén don thué 1a 15.773, 6m?; theo Cong van sb
131 ngay 03/02/2025 cua Cong ty C6 phan K thé hién tién ph1 quan ly nam 2025
1a 9.543,03USD va thuc té nguyén don da thanh toan cho Cong ty Co phan K s
tién 244.143. 979 ddong theo cac Hoa don gia tri gia tang s6 00001919 ngay
10/6/2025 va s6 00000675 ngay 11/3/2025. Nhu vay, s tién phi quan ly nam
2025 ma bji don phai thanh toan cho nguyén don la (244.143.979 dong :
15.773,6m>) x 4.420m> = 68.412.815 dong.

[4] Dbi v6i yéu cau cham dut hop dong thué nha xudng:

Tai Piéu 6 cua Hop dong thué nha xuong lap ngay 15/10/2027 quy dinh:
“Bén A (bén cho thué) co quyén don phwong cham dut hop dong thué nha
xwong khi bén B co mot trong cdac hanh vi sau day:

a) Thanh todn tién thué nha xudéng, kho bai chdm 03 thing tré 1én so véi
thoi diém thanh toan tién da ghi trong hop dong ma khong dwoc sy chap thudn
cuabén A ...”

Nhu vay, bi don da vi pham nghia vu thanh toan hon 03 thang theo quy
dinh tai muc 3.4 Piéu 3 cua Hop dong thué nha xuong ky ngay 15/10/2017.
Ngay 12/3/2025, nguyén don da giri thong bao cho bi don yéu cau thuc hién
nghia vu thanh toan va chdm dut hop dong 1a thuc hién dung quy dinh tai muc
6.3 Diéu 6 ciia Hop ddong thué nha xuodng 1ap ngay 15/10/2017 va khoan 4 Diéu
172 cua Luat Nha ¢. Tai phién toa, bi don thtra nhan da nhan duoc thong bao
ctia nguyén don nhung cho dén nay vin khong thyc hién nghia vu thanh toan, 13
vi pham hop dong. Vi vay, nguyén don yéu cau cham dut hop dong thué nha
xuong dbi véi bi don 1a ¢6 can cit chap nhén.

Do hop dong thué nha xuéng gitta nguyén don va bi don cham dut nén bi
don phai di doi toan bd tai san cta bi don ra khoi nha xuong dé tra lai nha
xuong cho nguyén don.

[5] Dbi v6i tai san bi don dau tu trén nha xudng:

Tai phién toa so tham, bi don trinh bay di xay dung thém nhiéu cong trinh
trén dat nhu ky tic x4 va van phong lam vi¢c theo hoa don s6 0000092, ngay 02
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thang 01 nam 2018, tri gia 998.508.000 ddng, kém hop dong thi cong xay dung
s6: 21- 11/2017, ngay 20/11/2017. Tai phién toa phuc tham, ca dai dién nguyén
don va bi don cung théng nhat viéc bi don c¢6 xay dung nhiéu cong trinh gin lién
trén dat nhung chua xac dinh duogc cu thé tung cong trinh. Tuy nhién, Toa an
cap so tham khong tién hanh xem xet tham dinh, khong diéu tra lam rd sau khi
ky hop dong hai bén c6 tlen hanh ban giao nha xuong, van phong hay khong.
Néu c6 thi tai san ban giao gdbm nhiing tai san gi vi hd so khong thé hién nhiing
nodi dung trén.

Toa an cép phuc tham d3 tién hanh xem xét, thAm dinh tai chd ddi véi tai
san tranh chép. Bién ban xem xét, thim dinh tai chd ngay 09/3/2026 thé hién:
Trén nha xuong tranh chap c6 cac tai san gdbm: 01 Vin phong c6 két cau gach
men, mot bén tuong gach xay t6 cao khoang 3,2m, mot phan tudng gach xay to
cao khoang 1,2m + Kinh cao khoang 02m, tran laphong (bén trong vin phong
chia 1am 03 phong lam viéc, két cdu nhu vin phong) co dién tich khoang
187,5m>%; 03 phong in c6 két cau vach nhom meca, tran laphong, mot phan vach
tuong gach xay to ndi lién véi vin phong cao khoang 1,2m + Kinh cao khoang
02m; 01 day ky tic xa (gdm 06 phong) két cau vach gach xay t6 cao khoang
3,2m, nén gach men, tran laphong (bén trong mdi phong co 01 nha v¢ sinh); 01
nha bép co két cau tuong gach xdy t6 cao khoang 3,2m, ndi hen voi1 ky tuc xa va
van phong; Bén trong nha xuwong c6 may in phuc vu san xuat ciia bi don. Ngoai
ra con mot phan vach tuong Vian phong c6 két cau tuong gach xiy to cao
khoang 3,2m, keo dai hét nha xuong do nguyén don xay dyng nam 2015. Duong
su khong yéu cau do dac tai san tranh chap.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don c6 ¥ kién phan cong trinh phia
bi don xay dung bén trong nha xuong 1a khong co su dong ¥ cua nguyén don, vi
pham quy dinh cua hop dong thué nha xudng, nguyén don Khong chap nhan yéu
cdu tra tién cong trinh ctia bi don, d& nghi bi don di doi toan bo tai san, cong
trinh ra khoi nha xuong cta nguyén don theo yéu cau khoi kién caa nguyén don.
Nguoi dai dién hop phép cta bi don cho rang tit ca tai san bén trong nha xuong
1a cua bi don, bi don dugc sy dong y cua nguyén don nén mai xay dung dé phuc
vu san xuat. Bi don dé nghi nguyén don bdi thudng gi tri tai san do bi don dau
tu, xay dung bén trong nha xuong.

Xét thay, tai Diéu 2 ciia Hop dong cho thué nha ngay 01/7/2017 quy dinh:
“Piéu 2. Muc dich sir dung: Muc dich dé sir dung lam noi san xudt va nha o, trir
khi hai bén cé théa thudn khic. Bén B khéng dwoc tw ¥ thay déi cdu triic ma
khong co sw dong y ciia Bén A trong thoi gian thué: khong dwoc phép thao
dé, thay déi thiét bi va trang tri trong nha ma khong dwec phép. Trong qua
trinh cho thué, thiét bj, trang tri, hw hong nha cua Bén A, bién dang va cdc vin
dé khdc xay ra, Bén A c¢é quyén xir Iy vi pham hop dong”.

Tai myc 6.1 Piéu 6 cia Hop dong thué nha xuong lap ngay 15/10/2017
quy dinh: “ 6.1. Bén A co quyén don phwong cham dut thuc hién hop dong thué
nha xwong khi bén B co mot trong cac hanh vi sau ddy:
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d) Sita chira, cdi tgo, ndng cip, doi hodc cho thué lgi nha xwéng, kho
bdi dang thué ma khéng cé théa thudn trong hop dong hodc khéng dwoc bén
A déong y bing vin ban.”

Tai khoan 3 Piéu 200 Bé ludt To tung dan sw quy dinh: Bi don co quyén
dwa ra yéu cau phan t6 triwée thoi diém mé phién hop kiém tra viéc giao ndp,
tiép cdn, cong khai chitng cir va hoa gidi.

Loi trinh bay cua bi don khong dugc nguyén don thua nhan. Hop déng thué
da quy dinh rd bi don khong dugc tu y thay d6i hién trang, cu trac ma khong c6
su dong y cua nguyén don, s& cham dit hop ddng thué khi bi don stra chira, cai
tao, nang cap, nha xudng, kho bai dang thué ma khong c6 thoa thuan trong hop
déng hoic khong duge bén nguyén don déng ¥ bang vin ban. B don khong
cung cap dugc ching ctr, chimg minh viéc ¢ su thoa thuén nguyén don biét hay
dong ¥ cho bi don xay dung. Subt qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa so
tham, bi don xac dinh khong phan t6 yéu cau nguyén don thanh toan gia tri tai
san ma bi don da tao lap trong khudn vién nha xuong. Tai Bién ban hoa giai
ngay 19/5/2025, bi don yéu ciu nguyén don bdi thuong thiét hai sb tlen
600.000.000 dong va da dugc Toa an cap so tham giai thich lam don phan té
nhung bi don van khong thuc hién, Toa 4n cip so tham chi giai quyét trong
pham vi yéu cau khoi kién ciia nguyén don theo quy dinh tai Diéu 5 ctua Bo luat
Tb tung dan su 13 c6 co so.

[6] Nhu nhan dinh tai muc [5], Ban an so thAm quyét dinh budc bi don:
“... co nghia vu di doi toan bo tai san cua Cong ty co trong khuon vién nha
xwong dé trd lgi cho Cong ty TNHH H nha xwéng tréng ...~ nhung khong néu
rd tai san di doi gdm nhiing gi, doi véi tai san gan lién trén dat khong thé di doi
thi giai quyét nhu thé ndo, co6 xem xét gia tri dau tu hay khong la anh huong
nghiém trong quyén, loi ich hop phap cua duong sy va khong thé thi hanh duogc
ban an. Vi vay, Hoi dong xét xtr stra mot phan ban an so tham.

’ [7] T nhu’pg nhan dinh trén, yéu cau khang cao cua bi don c6 can cu
chap nhan mot phan.

[8] Quan diém cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh ph6 HO Chi
Minh tai phién toa phic tham la chua phu hop.

[9] Chi phi t6 tung: Chi phi xem x¢&t tham dinh tai chd nguyén don Cong
ty TNHH H dé n¢p tam Gng chi phi t6 tung, bi don Cong ty TNHH Q c6 nghia
vu hoan trd cho Cong ty TNHH H s6 tién 3.000.000 dong (ba tri¢u dong).

[10] An phi phtc tham: Do sira an so thim nén ngudi khang cao khong
phai chiu theo quy dinh ctia phap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ct khoan 1 Piéu 148, khoan 2 Diéu 308 va Piéu 313 Bo luat Té tung
dan sy nam 2015.
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Cian ctr Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly, su
dung &n phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan khang cdo cua bi don Cong ty TNHH Q d6i voi
nguyén don Cong ty TNHH H vé viéc tranh chap hop dong thué nha xudng.

Stra mot phan Ban 4n kinh doanh thwong mai so tham so 1 1/2025/KDTM-
ST ngay 19/8/2025 cua Toa an nhan dan khu vue 17 — Thanh ph6é H6 Chi Minh
vé€ cach tuyén nhu sau:

2. Pinh chi yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH H vé viéc budc Cong ty
TNHH Q thanh toan tién thué chénh léch vé gia va dién tich véi sb tién
2.436.284.689 dong.

3. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH H vé viéc
“tranh chap hop dong thué nha xudng” vé1 Cong ty TNHH Q.

3.1. Tuyén bd cham dit Hop ddng thué nha lap ngay 01/7/2017, Hop
dong thué nha xuéng s6 0110-2017/HDTNXHS 14p ngay 15/10/2017 va Hop
dong thué nha lap ngay 03/8/2020 gitra Cong ty TNHH H v61 Cong ty TNHH Q
d6i v6i nha xudng trén thira dat sd 430, to ban do sd 59 toa lac tai dia chi: 16 K,
duong N va D, Khu cong nghiép N mo rong, phuong U, thi xa T, tinh Binh
Duong (nay la phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh) theo Gidy ching nhan
quyén sir dung dat s6 CH830422 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B (nay 1a
S& Nong nghiép va Moi truong Thanh phé H) cap ngay 24/7/2017 cho Cong ty
TNHH H.

3.2. Bugc Cong ty TNHH Q c6 nghia vu di doi toan bo tai san gom: 01
Van phong c6 két cdu gach men, mot bén tuong gach xay to cao khoang 3, 2m,
mot phan tuong gach xdy t6 cao khoang 1,2m + Kinh cao khoang 02m, tran
laphong (bén trong van phong chia lam 03 phong lam viéc, két cau nhu vin
phong) co6 dién tich khoang 187 ,5m?; 03 phong in co két cdu vach nhom meca,
tran laphong, mot phan vach tuong gach xdy t6 ndi lién v6i vin phong cao
khoang 1,2m + Kinh cao khoang 02m; 01 day ky tuc xa (gdm 06 phong) két cau
véach gach xay t6 cao khoang 3,2m, nén gach men, tran laphong (bén trong mdi
phong ¢6 01 nha v¢ sinh); 01 nha bép c6 két cau tudng gach xay to cao khoang
3,2m, ndi lién véi ky tac x4 va van phong; Cac may in phuc vy san xuét cia
Cong ty TNHH Q c6 trong khuon vién nha xuong dé tra lai cho Cong ty TNHH
H nha xudng trong toa lac tai dia chi: 16 K, duong N va D, Khu cong nghiép N
mo rong, phuong U, thi xa T, tinh Binh Duong (nay la phuong T, Thanh phé Ho6
Chi Minh) theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CH830422 do S& Tai
nguyén va Mbi truong tinh B cap ngay 24/7/2017.
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7 3.3. Budc Cong ty TNHH Q c6 nghia vu thanh toan cho Cong ty TNHH H
tong so tién thué nha xuong tur thang 01 dén heét thang 8 nam 2025 va tién phi
quan ly khu cong nghiép nam 2025 1a 1.656.213.471 dong.

Ké tir ngay nguoi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, nu nguoi phai thi hanh an cham thi hanh khoan tién trén
thi con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat
quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua B luit Dan su tuong ung voi s6
tién va thoi gian chdm thanh toan, trir trudng hop phap luat ¢6 quy dinh khac.

4. Khong chap nhan yéu ,C‘ﬁ,l‘l khéi kién ciia Cong ty TNHH H Vé viéc budc
Cong ty TNHH Q thanh toan s6 tién thué nha xudng 1.019.604.255 dong.

5. Chi phi t6 tung: Chi phi xem x¢ét tham dinh tai chd nguyén don Cong ty
TNHH H dé ndp tam ng chi phi t6 tung, bi don Coéng ty TNHH Q c6 nghia vu
hoan tra cho Cong ty TNHH H s6 tién 3.000.000 dong (ba tri€u dong).

6. Vé an phi kinh doanh, thuwong mai so tham:
Budc Cong ty TNHH Q phai chiu s6 tién 64.686.404 dong.

Budc Cong ty TNHH H phai chiu sb tién 42.588.128 dong, dugc trir vao
s6 tién tam Ung an phi da nop 47.530.538 d6ng theo Bién lai thu tam tng an phi,
1€ phi Toa an s6 0005156 ngay 21/3/2025 va 300.000 ddng theo Bién lai thu tam
ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0002755 ngay 06/6/2025 cua Chi cuc Thi hanh 4n
dan sy thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 1a Thi hanh an dan sy Thanh
ph6 H). Tré lai cho Cong ty TNHH H s tién 5.242.410 dong.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai cac Picu 1 va 2 cia
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 cua Luat Thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 ctia Luat Thi hanh 4n dan sy.

7. An phi kinh doanh, thwong mai phtc tham: Cong ty TNHH Q khong
phai nop, Thi hanh an dan sy Thanh phé H6 Chi Minh hoan tra cho Cong ty
TNHH Q 2.000.000 d6ng tién tam tng an phi phiic thim da ndp theo Bién lai
thu tam ng 4n phi, 1 phi Toa an s6 0016112 ngay 09/9/2025.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND TP. H6 Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Phong THADS Khu vuc 17;

- TAND Khu vuc 17;

- Cac duong su; -,

- Luu: HCTP, HSVA, Toa DS, 15b (06). ba ky

Huynh Van Luat
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