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

Bén 4n s6: 219/2025/KDTM-PT
Ngay: 23/7/2025
V/v tranh chap hop dong
thué nha
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Tham phdn - Chii toa phién tod: Ba Phing Thi Nhu Mai

Cdc Tham phan: Ba Luu Thi Poan Trang

Ong Tran Pac Nam

- Thw ky phién toa: Ba Phan Thi Thu Hién — Thu ky Toa 4n, Toa an nhan
dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Minh Huyén - Kiém sat vién.

Ngay 16 va ngay 23 thang 7 nam 2025 tai tru s& Toa an nhan dan Thanh
phb HO Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai thu
Iy s6 152/2025/TLPT-KDTM ngay 13 thang 5 nam 2025 vé “tranh chdp hop
d6ng thué nha”.

Do Ban 4n kinh doanh thwong mai so thdm s 261/2024/KDTM-ST ngay
23/9/2024 cia Toa an nhan dan Quén A bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6 2830/2025/QD-PT ngay 29 thang 5
nam 2025 va Quyét dinh hoan phién toa s6 8875/2025/QD-HPT ngay 20 thang 6
nam 2025 giira cac duong su:

1. Nguyén don: Tong cong ty S — Trach nhiém hitu han mot thanh vién;

Dia chi try s¢ chinh: 41 duong S, phuong B, Quan A (nay la phuong B),
Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngudi dai dién theo hop phap ctia nguyén don: Ong Nguyén Tuong P,
6ng Phan Tan T, cung dia chi: 41 S, phuong B, Quén A (nay 1a phuong B),
Thanh phé H6 Chi Minh (Theo Gidy uy quyén s6 170/GUQ-TCT-VP ngay
19/02/2024) 1a ngudi dai dién theo uy quyén.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Ong Huynh
Van N, sinh nam: 1972; dia chi: 720A duong D, Phuong B, quan B (nay la
phuong T), Thanh phd H6 Chi Minh- Luat su cua Cong ty luat trach nhiém
htru han H thuoc Poan Luat su Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don: Cong ty cb phan b;

Dia chi try so chinh: 94 — 96 duong D, phuong N, Quan A (nay la
phuong S), Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Lé Thi Hoai G, dia chi:
C3.27.11 Vinhome Tan Cang, 720A D, Phuong B, quan B (nay 1a phuong T),



Thanh phé HO6 Chi Minh va/hodc ba Tran Thi Ngan H; dia chi: CHQI qhung
cu 9/24 duong V, Phuong C, quén B (nay la phuong G), Thanh ph6 H6 Chi
Minh (Theo Giay uy quyén ngay 21/6/2024) 1a nguoi dai dién theo uy quyén.

3. Ngwoi ¢6 quyén loi va nghia vy lién quan: Cong ty c6 phan N;
Dia chi try s chinh: 186 — 186 duong K, phuong V, Quén C (nay la
phuong X), Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cia Cong ty c¢6 phan N: Ba Pham Thai H
va/hodc 6ng Tran Vin T, cung dia chi: 186 duong K, phuong V, Quan C (nay 13
phuong X), Thanh phé HO Chi Minh (Theo Gidy uy quyén sd: 03/2024/GUQ-
HBH ngay 05/3/2024) 1a nguoi dai dién theo ty quyén.

Nguoi khang cdo: Cong ty C6 phan B — Bi don.

Nguyén don va bi don c6 mat. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan la
cong ty Co phan N vang mit (c6 don xin vang mat).

NOI DUNG VU AN:
Theo ban an so thAm da thé hién:

* Tai don khoi kién, trong qud trinh giai quyét vu dn va tai phién toa ong
Phan Ta an T, 6ng Nguyén Tuwong P- nguwoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén
don la Tong cong ty S — Trach nhiém hitu han mét thanh vién trinh bay:

Tong cong ty S — Trach nhiém hiru han mot thanh vién (sau day goi tat 1a
nguyén don) va Cong ty cb phan P (sau day goi tat 1a bi don) da ky Hop dong
cho thué cao dc van phong 123 dudng D, Quan C so: 14/HDTVP/2012 ngay
15/11/2012 (sau day goi tat 1a Hop dong s6 14) vé viéc cho thué cao dc van
phong toa lac tai dja chi 123 B, Phuong G, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh.
Theo Piéu 1 ctia Hop ddng s6 14 thi nguyén don cho thué phan dién tich 1a
4.064,43 m? - 1a dién tich thyc chat sir dung 1am van phong con céc phan dién
tich khac trong toa nha (dién tich s dung chung la 524,57m?) khong duoc dé
cap trong Hop dong sb 14. Ciing tai Piéu 1 ctia Hop dong sé 14 quy dinh, bi
don chi duoc phép cho thué lai phan dién tich da thué ciia nguyén don (khong
c6 phan dién tich st dung chung); thdi han cho thué 1a 10 nim tir ngay
15/01/2013 va két thuc vao ngay 15/01/2023; Gia thué tinh tir ngay 15/01/2013
1a 230.000 dong/m?/thang; Tir nam thir 2 tro di, don gia cho thué s& ting 1%
mdi nim so v4i ndm trude lién ké.

Tuy nhién, bi don lai mang phén dién tich st dung chung néi trén la
524,57m? cing véi dién tich thué 1a 4.064,43m? cho Cong ty ¢d phan N thué lai
1a vi pham hop dong, do nguyén don khong cho bi don thué phan dién tich st
dung chung 524,57m?. Pay la phan dién tich str dung chung giita nguyén don
va bi don khong thoa thuan trong hop dong thué nén nguyén don khong thu
tién thué d6i véi phan dién tich chung 524,57m? nay. Khi bi don cho Céng ty
¢ phan H thué co6 dién tich chénh léch so véi hop dong thué sb 14 da ky két
gitta nguyén don va bi don nhung bi don khong thong bao cho nguyén don,



khong dugc su,déng ¥y cta nguyén don 1a vi pham Diéu 1, khoan 4.2 Diéu 4
cua hop dong s6 14 ngay 15/11/2012.

Do véy, nguyén don khoi kién yéu cau bi don phai bdi thuong cho nguyén
don sb tién tong cong la 15.147.330.146 d6ng tuong tng s6 tién thué nha bi
don da cho Cong ty cd phan N thué phan dién tich chung 524,57m? nhan véi
don gia thué da thoa thuan trong hop dong sé 14 tinh tir ngay 15/01/2013 dén
ngay 15/01/2023. Trong hop dong thué nguyén don thoéa thuan gia thué nam sau
ting hon nam trudc 1%, gia thué nam dau tién 1a 230.000 dong/m?/thang. Tong
sb tién nguyén don da bi thi¢t hai 1a 15.147.330.146 dé)ng, cu thé nhu sau:

T ngay 15/01/2013 dén ngay 14/01/2014: 524,57 m?> x 230.000
dong/m?/thang x 12 thang = 1.447.813.200 dong.

_ Tu ngay 15/01/2014 dén ngay 14/01/2015: 524,57 m* x 232.300
dong/m?/thang x 12 thang = 1.462.291.332 dong.

 Tir ngay 15012015 dén ngay 14/01/2016: 524,57 m* x 234.623
ddng/m?/thang x 12 thang = 1.476.914.245 ddng.

 Tir ngay 15/01/2016 dén ngay 14/01/2017: 524,57 m*> x 236.969
ddng/m?/thang x 12 thang = 1.491.681.940 ddng.

. Tu ngay 15/01/2017 dén ngay 14/01/2018: 524,57 m? x 239.339
dong/m?/thang x 12 thang = 1.506.600.711 dong.

T ngay 15/01/2018 dén ngay 14/01/2019: 524,57 m?> x 241.732
dong/m?/thang x 12 thang = 1.521.664.263 dong.

T ngay 15/01/2019 dén ngay 14/01/2020: 524,57 m?> x 244.150
ddng/m?/thang x 12 thang = 1.536.885.186 ddng.

. Tu ngay 15/01/2020 dén ngay 14/01/2021: 524,57 m* x 246.591
dong/m?/thang x 12 thang = 1.552.250.890 dong.

T ngay 15/01/2021 dén ngay 14/01/2022: 524,57 m*> x 249.057
dong/m?/thang x 12 thang = 1.567.773.966 dong.

T ngay 15/01/2022 dén ngay 15/01/2023: 524,57 m?> x 251.548
dong/m?/thang x 12 thang = 1.583.454.412 dong.

* Ong Huynh Vian N- nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia
nguyén don trinh bay:

Viéc bi don cho Cong ty cd phan N thué phan dién tich chung 524,57m?
khong thong bao va khong duge sy dong ¥ ctia nguyén don 13 vi pham Diéu 1,
khoan 4.2 DPiéu 4 cua hop dong s6 14 ngay 15/11/2012. Do do, dé nghi Hoi
dong xét xir chap nhan toan bo  yéu cau khéi kién ctia nguyén don, budc bi don
thanh toan cho nguyén don sO tién tong cong la 15.147.330.146 dong tuong
g s tién thué nha bi don da cho Cong ty co phan N thué phan dién tich
chung 524,57m?.



* Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa ba Hoang Thu O, ba
Trdan Thi Ngin H — nguoi dai dién theo uy quyén cia bi don la Céng ty co
phan P trinh bay:

Bi don khong dong y véi no1 dung khoi kién cua nguyén don vé viéc budc
bi don tra lai cho nguyén don sO tién cho Cong ty co phan H thué phan dién
tich chung tong cong 1a 15.147.330.146 dong.

Ngay 15/11/2012 Cong ty c6 phan P (sau day goi la bi don) va Tong cong
ty S — Trach nhiém hiru han mot thanh vién (sau day goi tat 1a nguyén don) da
ky két Hop dong cho thué cao 6c vin phong 123 D, Quén C so:
14/HDTVP/2012 ngay 15/11/2012 (sau day goi tat 1a Hop dong sb 14) vé viéc
cho thué Cao 6¢ vin phong 123 duong B, Phuong G, Quan C, Thanh phd Ho
Chi Minh. Can ctr Hop dong nay, nguyén don di cho bi don thué toan bd Cao
6c vin phong 123 B, Phuong G, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh, bdi cac cin
ctr sau: Tiéu dé cta hop dong 1a “Hop ddng cho thué cao d¢ vin phong 123
duong D, Quan C"; va tai Piéu 1 nodi dung hop déng di quy dinh: “Bén B ¢
nhu ciu thué va Bén A déng y cho thué theo hién trang toan bo di¢n tich mat
bang tai cao 6¢ Van phong 123 duong D, Thanh phé H6 Chi Minh”; va “Bén A
s& mua bao hiém cho toa nha va ban giao toan bd toa nha cho bén B”. Thuc té
thuc hién Hop dong, ngay 28/01/2013 nguyén don va bi don di ky Bién ban
ban giao toan bd cong trinh Cao dc van phong 123 D cho Bi don. Tai Muc II
ndi dung ban giao néu rd: “Hai Bén cung tién hanh ban giao va nhan ban giao
toan bg hién trang cong trinh cao bc 123 duong B voi cac ndi dung sau: Mo ta
hién trang cao bc: Vi tri khu dat: 123 duong b, Phuong G, Quan C, Thanh phé
HO Chi Minh; Dién tich khu dat: 1.023,2m?; Téng dién tich san xay dung theo
gidy phép: 6.971m? Ranh mdc khu dat: Theo ban d6 hién trang ty 18 1/500 s
54647/GD-TNMT ngay 13/7/2009 cta S& Tai nguyén va Moi truong Thanh
phd H6 Chi Minh; S6 tang: 01 ham, 01 limg va 12 lau ...”

Ttr cac ndi dung nay dugc hiéu 1a: nguyén don cho bi don thué ca toa nha
va bi don duoc quyén quan 1y, khai thac, cho thué lai toan bo toa nha ma khong
phai cho thué theo tirng hang muc trong toa nha. Thyc té tir khi Hop dong thué
dugc thuc hién dén nay, bi don luon tuan thu viéc quan ly va khai thac stir dung
Toa nha theo dung thiét ké va cong ning cua toa nha, bj don khéng st dung
thém phan dién tich nao ngoai cac dién tich dwoc phép sir dung. Pai dién
nguyén don c6 di kiém tra va déu khong ghi nhan viéc bi don st dung sai thiét
ké. Cong an Phong chay chita chay Quéan C ciing kiém tra dinh ky, ghi nhan
Toa nha van hanh theo ding cac quy dinh vé Phong chay chita chay va khong
st dung céc dién tich sai myc dich.

Vé gia cho thué toan bd toa nha cao bc van phong 123 duong b, Quén C:
Theo Hop ddng thi gia cho thué toan bd cao dc van phong 123 duong B duoc
tinh nhu sau: Dién tich lot long (da trtr di¢n tich hanh lang giao thong, dién tich
st dung chung nhu nha vé sinh, khu ky thuat va cac dién tich cot, hdp gen,
tuong bén trong tda nha) tam tinh 1a 4.064,43m> nhan v&1 230.000



dong/m?/thang. Tir nam thir 2 tro di, ting 1% mdi nidm so v6i nam trudce lién
ké.

V& viéc bi don cho Cong ty cd phan N thué lai toan bo cao dc 123 P:
Theo quy dinh ctia Hop dong thi bi don c6 quyén cho thué lai toan bo cao dc
vin phong 123 P. Bi don di cho Cong ty ¢6 phan N thué lai toan bd cao dc vin
phong 123 B véi nguyén trang nhan ban giao ciia nguyén don vao ngay
28/01/2013, hoan toan khong coi ndi hay xdy dung thém bét cir hang muc cong
trinh, phﬁn dién tich nao.

Vé gia cho thué lai thi giita bj don va Céng ty c6 phan N théng nhat iy
dién tich phu bi nhan véi don gia dé tinh tién thué toan bd toa nha. Dién tich bi
don dung 1am co s& dé tinh tién thué cho Cong ty c6 phan H c6 chénh léch so
v6i dién tich bi don dung 1am co s& dé tinh tién thué véi nguyén don 1a do hai
cach xéc dinh dién tich khac nhau. Céch x4c dinh dién tich d¢ tinh tién thué
giita bi don va nguyén don 14 cach do lot long (nhu ndi dung tai Pidu 1 cia
Hop ddng) con cach xac dinh dién tich dé tinh tién thué ctia Bi don véi Cong ty
¢ phan H 1a do phu bi (bao gdm tuong bao).Viéc nay 1a do thoa thuan giira hai
bén va hoan toan khong vi pham Hop dong vdi Nguyén don ciing nhu cac quy
dinh phap luat.

Nguyén don cho rang chi cho thué 4.064,43m? lot long 1a khong ding voi
Hop dong va thuc té ban giao toan bo tda nha giita hai bén, nhu Bi don da trinh
bay trén. Tai don khoi kién, nguyén don ciling lap luan rang phan dién tich ma bi
don 1am cin ct tinh gia cho thué toan bd tda nha véi Cong ty ¢6 phan N nhiéu
hon dién tich ma nguyén don lam can ctr tinh gid cho thué toan bd tda nha voi bi
don 13 524,57m2 nén budc bi don phai tra thém tién 15.147.330.146 dong cho
phan chénh 1éch dién tich 12 khéng c6 co so dé chap nhan.

Tt khi Hop dong duoc thyuc hién dén nay, bi don di hach toan bao céo va
ké khai thué, nop thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép hang nam
theo quy dinh ctia phap luat ciing nhu da phan chia loi nhuan cho céac cd dong,
bao gdm ca Nguyén don, chi lvong, thuéng cho ngudi lao dong va chi tra cho
khoan cung cép cac dich vu c6 lién quan dén viéc van hanh toa nha, nén viéc
nguyén don yéu cau bi don tra thém sé tién 15.147.330.146 dong s& anh hudng
rat 16n dén hoat dong kinh doanh cua bi don, gdy thiét hai nang né cho bi don.
Bi don 1a don vi kinh doanh bat dong san nén viéc thué cao 6¢ vin phong 123
duong B, Phuong G, Quan C, Thanh phé HO Chi Minh va cho thué lai c6 loi
nhuan 1a hoat dong binh thudng, khong cé bat cir vi pham phap luat hay vi
pham hop dong thué voi nguyén don.

Bi don va nguyén don da théng nhat rang thué toan bd cao dc vin phong
123 duong D, chtr khong phai chi thué 4.064,43m? lot long nhu don khoi kién
nguyén don nhan dinh. Cac can ctr dé ching minh rang bi don thué toan b cao
0c 123 B dugc trinh 16 rang trong Ban trinh bay y kién lan 02 ngay 19/3/2024.
Hon nita, trong subt qua trinh Nguyén don cho thué ciing thé hién ¥ chi cua
nguyén don 1a cho thué toan bd cao dc 123 duong D.



Bi don va nguyén don di thong nhat gia thué toan bd cao bc 1a 1iy dién
tich lot long (4.064,43m?) nhan véi don gia thué va hang nam cong thém phan
tang gia (4.064,43m? nhan véi 230.000 dong/m?/thang, tir nim thtr 2 tré di,
tang 1% mdi nim so v&i ndm trude lién ké). Py 1a cach tinh gia thué toan bo
cao 6¢ chir hoan toan khong phai chi thué 4.064,43m? lot long.

Bi don cho Coéng ty ¢b phan N thué lai toan b cao ¢ 123 dudng P va
thoa thuan gia thué toan bd cao bc 1a 4.588,89m? (dién tich phu bi) nhan véi
don gid. Cach tinh gid nay c6 1ai cho bi don 1a viéc kinh doanh cé 1ai cua bi
don, hoan toan khong vi pham hop dong thué cao ¢ voi nguyén don vi nguyén
don cho thué toan bo cao bc.

Tai muc (5) diém 1.2.1 Muc 1.2 ctia Bao céo kiém tra thuc hién kién nghi
kiém toan ciia Kiém toan nha nudc ngiy 25/7/2019 cta Kiém toan Nha nudc
Khu Vuc IV ghi nhan: “Thu tién nha doéi véi phﬁn dién tich thuc té Cong ty Co
phan D di cho thué lai lon hon dién tich cho Cong ty Co phén b thué la
524,57m? tai Cao 0 bc van phong 123 duong B, Quan C”. Vén dé nay bi don cho
rang Kiém toan Nha nudc da nham lan vi bi don thué toan bo Cao 6¢ van
phong 123 duong b chir khong phai chi thué 4.064,43m? lot Iong nén kién nghi
ctia Kiém toan dbi voi phan nay 1a chua chinh x4c.

Dong tho1, tai phién toa bi don c6 don yéu cau do dac dién tich cua Toa
nha 123 duong B, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh dé xac dinh dién tich phu
bi ctia toa nha va c6 don yéu cau ap dung thoi hiéu dbi voi yéu cau khai kién
cua nguyén don.

* Ba Pham Thdi H — Ngwoi dai dién theo ity quyén ciia Nguwoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan Céng ty ¢6 phan N trinh bay:

Ngay 12/12/2012, Cong ty c0 phan N cung Bi don ky két Hop dong cho
thué van phong sb 137/HDCTVP KH-2012 (sau day goi tat la Hop ddng thué o
137) va cac phu luc dinh kém vé viéc Bi don cho Céng ty ¢6 phan N thué toan
bo toa nha van phong tai dia chi 123 duong D, Phuong G (nay la phuong V),
Quan C, Thanh phé Hd Chi Minh, chi tiét duoc thé hién tai Hop dong thué sb
137.

Theo d6, ndi dung Khoan 2.1 Hop dong thué sé 137 quy dinh dién tich van
phong ma bi don cho Céng ty c¢b phan N thué 13 4.500m?, dién tich nay chi 1a
tam tinh va s& duogc xac dinh chinh x4c khi tién hanh do dac thuc té theo Bién
ban ban giao. Tai Bién ban ban giao toa nha s6 62/BBBG.2012 ngiy
20/12/2012, dién tich van phong dugc bi don xé4c dinh va dung lam can ct tinh
tién thué ciia Cong ty co phan N 14 4.589m?2; Cong ty c6 phan N thanh toan tién
thué cho bi don theo dién tich nhan ban giao 1a 4.589m?2 ké tir thoi diém thué
Toa nha dén thoi diém chdm dut hop dong.

Péi voi yéu cau khoi kién cua nguyén don, Cong ty N khong ¢o v kién gi, dé
nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cta phap lut.

Ban an kinh doanh thwong mai so' thim s6 261/2024/KDTM-ST ngay
23/9/2024 cua Toa an nhan dan Quan A da tuyén nhuw sau:



1. Chip nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia Nguyén don:

Budc Cong ty cd phan D thanh toan cho Tong cong ty S — Trach nhiém
hitu han mot thanh vién sd tién tong cong 1a 15.147.330.146 (Muoi lam ty mot
tram bén muoi bay triéu ba trim ba muoi nghin mét trim bén muoi sau) dong
phat sinh tir Hop dong cho thué cao ¢ vin phong 123 dudng P, Quan C sb:
14/HDTVP/2012 ngay 15 thang 11 nam 2012.

Hai bén thi hanh tai co quan thi hanh an dan su c6 thAm quyén.

Ké tir ngay Tong cong ty S — Trach nhiém hitu han mot thanh vién c6 don
yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, Cong ty c6 phan B con phai
chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh
tai Picu 306 ctia Luat Thuong mai nim 2005 twong Gng véi thoi gian chua thi
hanh an.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cao cua cac duong su.

Ngay 25/9/2024, Bi don la cong ty C6 phan D c6 don khang cao toan bod
ban an so thim, dé nghi Toa 4n cap phuc tham hity hodc stra ban an so tham theo
huéng khong chip nhan toan bo yéu cau ctia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham:

Dai dién Bi don trinh bay yeéu cau khdng cdo: Bi don khang cdo toan bd
ban 4n so tham vi cap so tham sai 1am trong danh gia chtng cu, ap dung phap
luat. Bé nghi Hoi dong xét xtr stra ban an theo hudng khong chap nhan yéu cau
khai kién cia nguyén don.

Vu kién nay thoi hiéu khoi kién da hét, bi don di yéu cau ap dung thoi
hiéu nhung cap so tham da khong xem xét.

Toa 4n cdp so tham sai 1am trong danh gia ching ci: Hop dong giita
nguyén don va bi don 13 cho thué toan bo cao bc, tuy nhién ban an so thAm danh
gia cho rang nguyén don chi cho bi don thué dién tich lot long. Vi dién tich lot
long khéng tinh nhitng dién tich sir dung chung nhu hanh lang, 16i di... Cac tai
lidu chimg ctr nhu Hop dong thué sé6 14/HDTVP/2012 ngay 15/11/2012, bién
ban théng nhat dién tich kinh doanh cho thué s 06/BB-TCT ngay 30/01/2013,
Hop dong dich vu s6 15/HDDV/2012 ngay 10/11/2012 déu ching minh nguyén
don cho bi don thué toan bo dién tich cao oc. Bé nghi Hoi dong xét xtr chap
nhan yéu cau khang cio ctia bi don, stra ban an so tham theo hudng bac toan bd
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Pai dién nguyén don trinh bay: Hop dong kéo dai dén 2023 méi cham dut
nén thang 12/2023 nguyén don khai kién la con thoi hi¢u. Nguyén don cling xac
nhan hop dong cic bén thoa thuin cho thué toan bd cao 6c van phong 123
duong P. Tuy nhién, nguyén don chi tinh gid thué trén di¢n tich 4.064,43m? lot
long nhung bi don lai tinh tién khi cho thué lai voi dién tich 4.589m? 1a thiét hai
cho nguyén don. Thiét hai nay duogc tinh trén don gia thué nhan véi dién tich
chénh 1éch 1a 524,57m? tuong duong sd tién 15.147.330.146 dong. Vi vy cip



so thim da xét xtir dung. Nguyén don dé nghi Hoi ddng xét xtr bac yéu cau
khang cao cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

_ Dgi di¢n Vién kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phdt biéu y
kién:

Qua kiém sat vu an tir khi thy 1y vu an den thoi diém nay thdy rang Tham
phan da chap hanh dang quy dinh vé thim quyén giai quyet vu an, Toa an cé
quyét dinh dua vy an ra xét xu va gui ho so cho Vién kiém sat nghién ctru dung
thoi han, cap va tong dat cac van ban t6 tung cho nguoi tham gia t6 tung va Vién
kiém sat theo ding quy dinh cua B luat T tung dan su.

Viéc tuan theo phap luat cua Hoi ddng xét xu: Tai phién toa hom nay,
phién toa tién hanh ding trinh ty phép luit T6 tung dan su.

Viéc chap hanh phap ludt ciia nguoi tham gia to tung: Tur khi thu 1y ciing
nhu tai phién toa hom nay cac duong su da thyc hién dung cac quyén va nghia
vu quy dinh ctuia B0 luat To tung dan su.

Vé ndi dung: Pé nghi hoi dong xét xir khong chap nhan khang céo cua bi
don, can ctr khoan 1 Bi¢u 308 B0 luat T6 tung dan sy gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢ trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
toa; nghe ¥ kién cua cac duong su; ¥ kién ctia Pai dién Vién kiém sat nhan dan
Thanh phé Hd Chi Minh vé viéc tun theo phap luat trong qua trinh giai quyét
vu an dan su ¢ giai doan phuc tham, Hoi déng x¢t xur nhan dinh:

[1] V& hinh thtrc va thoi han khang cao: Ngay 23/9/2024, Toa an nhan dan
Quan A dua vy an ra xét x(r va ban hanh Ban an s6 261/2024/KDTM-ST. Ngay
25/9/202, cong ty Co phan B c¢6 don khang cdo. Cin ct theo quy dinh tai khoan
1 biéu 273 B0 luat T6 tung dan sy 2015 thi khang cdo cia cong ty B 1a con
trong han luat dinh nén chép nhan.

[2] V& t6 tung:

Nguyén don — Tong cong ty S — TNHH mét thanh vién tranh chap ‘hop
ddng cho thué nha voi Cong ty C6 phan B ¢o try so tai Quan A, Thanh phé Hb
Chi Minh. Do d6, can ctr theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 35; diém b khoan 1
Piéu 38; diém c, khoan 1 Biéu 39 B luat Té tung dan su 2015 thi Toa an nhan
dan Quan A c6 tham quyen giai quyét vu an theo thi tuc so thAm. Do c6 khang
c4o dbi véi ban an so tham cua Toa an nhan dan Quan A nén Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh c6 tham quyén giai quyét vu an theo tha tuc phiic tham.

Nguoi cod quyen lo1, nghia vu lién quan la cong ty Co phan N vang mit
nhung c6 don xin xét xu vang mat nén Hoi dong xét xir can cir khoan 2 Piéu
296 quyét dinh xét xir vang mat cong ty N.

[3] V& noi dung khang céo:

Bi don, cong ty C phan D khang cdo toan bo ban an vdi ly do Toa an cap
so tham da khong xem xét dén thoa thudn cia cic bén, vi pham thu tuc td tung,



dé nghi Hoi dong xét xir phiic thdm bac toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén
don. Ngoai ra, bi don con cho rang thoi hi¢u khéi kién da hét. Ho1 dong xét xur
x¢ét thay nhu sau:

~ [3.1] Xét yéu cau khang cdo ciia Cong ty B cho ring thoi hidu khoi kién da
hét:

Can clr vao céc tai liéu ching clr ¢ trong hd so cung nhu 161 xac nhan cua
Tong cong ty S — TNHH mot thanh vién (sau day goi tat 1a Tong cong ty) va
Cong ty Cb phan P (sau ddy goi tat 1a cong ty D) co co s0 dé xac dinh cac bén
da ky két Hop dong thué van phong s6 14/HDTVP/2012 ngay 15/11/2012. Thoi
han hop dong 10 nam tinh tir ngdy 15/01/2013 dén ngay 15/01/2023 Cin ctr
Picu 319 Luat Thuong mai thi thoi hiéu khai kién 13 2 naim. Ngay 04/12/2023,
Tong cong ty khoi kién tranh chap hop dong thué voi cong ty D 1a con trong
thoi hiéu. Do d6, Toa an cp so tham xét xir yéu cau khai kién cta nguyén don
la ding quy dinh phép luat. Yéu cau khang cdo ciia cong ty P cho rang hét thoi
hiéu khéi kién 1a khong c6 can ctr dé chap nhan.

[3.2] Xét yéu cau khang céo cia cong ty D vé viéc dé nghi cap phtc tham
béc toan b yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

Tai Don khoi kién, Tong cong ty cho rang chi cho cong ty D thué dién tich
4.064,43m? ciia Toa cao dc vin phong sb 123 dudong P, Quan C nhung cong ty
P da cho thué lai phan dién tich 16n hon 1a 524,57m> 1a vi pham hop dong, gay
thiét hai cho Tong cong ty. Vi vay, Tong cong ty yéu cau Cong ty D tra lai cho
Tong cong ty so tién tuong Umg voi phan dién tich nay tinh tir ngay 15/01/2013
dén ngay 15/01/2023 s tién 1a 15.147.330.146 dong.

Bi don cho rang Hop dong thué cac bén thoa thuin cho thué toa bd toa nha
va bi don dugc cho thué lai. Phan dién tich phia nguyén don cho rang vuot qua
dién tich thué thuc té 1a do cach do dac tinh dién tich khac nhau gitta hai don vi.
Cu thé phén dién tich thué cta nguyén don tinh cho bi don 1a dién tich lot long,
da trur dién tich cot va dién tich hanh lang giao thong. Phan dién tich bi don tinh
cho bén thir ba thué tinh theo cach di¢n tich phu bi nén dién tich c6 su chénh
1&ch 16m hon dién tich tinh gi4 thué cua nguyén don.

Hoi dong xét xir xét thay: Tai Hop dong thué sb 14/HDTVP/2012 ngay
15/11/2012 gitra Tong cong ty va cong ty B (sau day goi tat 1a Hop dong sO 14)
thoa thuan tai Diéu 1 cua hop dong “Bén B ¢6 nhu cdu thué va bén A dong y cho

thué t‘heo hién trang toan bo dién tich mat bang cao éc Van phong 123 D, 03
Tp.H6 Chi Minh:

e Dién tich cho thué lam van phong (lot long da truw dién tich hanh lang
giao thong, dién tich sw dung chung nhw nha vé sinh, khu ky thudt va cac dién
tich cét, hop gen, tuong bén trong toa nha) tam tinh: 4.064,43m’. (Dinh kém bdn
vé mdt bang).

e Dién tich van phong cho thué néu trén la tam tinh. Dién tich thuc 1é thué
va cho thué sé duoc hai bén thong nhat tai Bién ban ban giao, can cw vao do
dac thuc té trén co so ranh, moc da xac dinh trén ban vé dinh kem.



e Muc dich sir dung: Bén B sir dung dién tich thué dé lam vin phong theo
diing céng ndng thiét ké ciia toa nha va theo ding quy dinh phdp ludt vé kinh
doanh bdt dong san. Trong truong hop bén B khong sir dung hét dién tich thué,
bén B dwoc quyén cho (cdc) bén thir 3 thué lai nhung phdi dam bdo la bén thué
lai st dung diing cong néng thiét ké.”

Gia thué duoc cac bén thoa thuan theo don gia 1a 230.000d/m?/thang, tur
nam thr hai ting 01% mdi nim so v6i nam trudc lién ké.

Tai bién ban théng nhat dién tich kinh doanh cho thué sé 06/BB-TCT ngay
30/01/2013, Tong cong ty va Cong ty D di théng nhit dién tich kinh doanh cho
thué 1a 4.064,43m? va bén thué co trach nhiém thanh toan tién thué theo dién
tich nay. Pinh kém Bién ban nay 1a Bang tinh dién tich kinh doanh do Tong
cong ty phat hanh dé ngay 14/11/2012 ghi nhan nhu sau:

1. Dién tich theo hd so moi chao gié (dién tich kinh doanh lot long da trur
cOt) 4.536,65m? (cach tinh Ban QLDA s0 3);

2. Dién tich cot 95,73m?;

3. Dién tich san kinh doanh lot 10ng (khong trir cot) 4.632,38m? (céch tinh
dién tich cua phong KTDA);

4. Dién tich hanh lang giao thong 472,22m?;

5. Dién tich kinh doanh cho thué (tinh lot long, khong tinh cot)
4.064,43m?>,

Hoi dong xét xir xét thdy Hop dong s6 14 cac bén thoa thuan vé viéc cho
thué toan bd cao dc van phong s6 123 duong P, Quan C. Diéu nay thé hién
trong rat nhiéu ndi dung ctiia Hop dong (tén goi hop dong, thoa thuan tai Piéu 1
d3 vién din & trén) va thuc té bén thué 1a cong ty D dd duge ban giao toan bd
cao 6¢ 123.

Tai Myc II n61 dung ban giao néu ro: “Hai Bén cung tién hanh ban giao va
nhén ban giao toan bo hién trang cong trinh cao 6c 123 B voi cac ndi dung sau:
M6 ta hién trang cao bc: Vi tri khu dat: 123 duong D, Phuong G, Quan C,
Thanh phé H6 Chi Minh; Dién tich khu dét: 1.023,2 m?; Téng dién tich san xay
dung theo gidy phép: 6.971m?2; Ranh mdc khu dét: Theo ban do hién trang ty
1& 1/500 s6 54647/GD-TNMT ngay 13/7/2009 cia S& Tai nguyén va Moi
truong Thanh phé H6 Chi Minh; S6 tang: 01 ham, 01 lang va 12 lau ...”

Viéc ghi nhan dién tich 4.064,43m? 1a cach tinh dién tich dé tinh gia thué
do cac bén thoéa thuan tién thué tinh theo don gia m?. Tai Bang tinh dién tich
kinh doanh do chinh Téng cong ty phat hanh ciing ghi nhan dién tich san kinh
doanh lot 1ong (khong trir cot) 1a 4.632,38m? nhung cac bén chi tinh tién thué
theo dién tich 4.064,43m? 1a dién tich lot long (khong tinh cdt). Cac bén cling
thoa thuan cu thé vé& gia thué 1a 230.000d/m? va dién tich tinh tién thué 1a
4.064,43m?. Cong ty D cho bén thtr ba 1a cong ty CO phan N thué lai toa vin
phong 1a phu hop véi thoa thuan ctia cic bén tai Diéu 1 cua Hop dong. Phan
dién tich cong ty D va cong ty H thoa thuén tinh tién thué 1a 4.589m? khong nim
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ngoai khudén vién di¢n tich cta tdoa nha van phong 123. Dién tich 16n hon
524,57m? (so sanh dién tich tinh tién thué ctia Toéng cong ty 1a 4.064,43m? va
dién tich cong ty D tinh tién thué 1a 4.589m?) theo ¥ kién ctia cong ty D do cach
tinh trir cot va tim tudng hay lot long khac nhau 1 hoan toan phu hop véi thuc té
va pht hop véi chinh Bang tinh dién tich kinh doanh do Téng cong ty phat hanh
ngay 14/11/2012. Piéu nay cing phu hop voi loi trinh bay cua nguyén don ghi
nhan tai bién ban phién tda so thim va tai phién toa phiic thAm xac nhan sé dién
tich tdng thém la cach tinh dién tich Iot Iong hay tim tudng khac nhau, cé trur cot
hay khéng trir cot. Phan dién tich nay khéng thé cho thué kinh doanh doc 1ap
dugc voi dién tich san van phong.

Ngoai ra, tai Hop dong dich vu sé6 15/HDDV/2012 ngay 10/11/2012 ky
giita Nguyén don va bi don vé viéc thuc hién dich vy ding tin cho thué qua san
giao dich bat dong san cta nguyén don ddi v6i chinh toa nha Vin phong 123
duong P néu trén. Tai hop ddng dich vu nay ghi nhan trach nhiém cua Tong
cong ty S TNHH 1TV “Cong khai cac thong tin lién quan dén viéc cho thué cao
oc van phong néu tqi Piéu 1 trén San giao dich Bdt déng san ciia Bén A (T6 ong
cong ty S) dé khach hang biét va dang ky giao dich. — C6 trdch nhiém cung cap
hop dong va héa don cia cdc hoat dong lién quan dén céng bo théng tin vé viéc
cho thué cao oc néu tai Diéu 1 trén bdo va dai truyén hinh dia phwong cho bén

B (Céng ty Pia éc). — Cé trdach nhiém xdc nhdn bat dong san dwoc giao dich
qua san theo dung quy dinh cua phdp ludt”. Nhu vay, c6 can cu dé xac dinh
Tong cong ty biét rd viée cong ty D cho thué lai va cac thoa thuan vé dién tich
thué, gia thué véi cong ty N tir nam 2012 nhung khong c6 ¥ kién phan d6i nao
trong sudt thoi gian tir naim 2012 dén nam 2018.

Tt nhitng phan tich ¢ trén, c6 can cu dé xac dinh Tong cong ty cho Cong ty
b thué toan b cao 6¢ van phong s6 123 duong P va cong ty B duge quyén cho
thué lai toan bd cao b¢ nay. Viéc xac dinh gia thué theo céach tinh di¢n tich lot
10ng hay thong thiy, 6 trir cot hay khong trir cot khong lam thay d6i déi tuong
cho thué cua Hop dong s6 14 1a toan bd cao dc. Do do, ¥ kién cua Tong cong ty
cho rang cong ty D str dung thém 524 ,57m? 14 ngoai dién tich duoc thué cua hop
dong va yéu cau thanh toan thém tién d01 v6i dién tich nay 1a khong co co so dé
chap nhan. Cép Yy tham chap nhan yéu cau cua Tong cong ty budc bi don Cong
ty D thanh toan s tién thué trén dién tich 524, 57m? 1a khong phu hop véi thoa
thuan cua cac bén tai Hop dong s6 14 va khong c6 can clr. Yéu cau khang cao
ctia cong ty D vé viéc stra ban an so tham, khong chap nhan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don 13 ¢6 can ctr dé chap nhén.

Y kién cta Vién kiém sat 1a khong phtt hop véi nhan dinh ctiia Hoi dong xét xir.

Do khéng duoc chap nhan yéu cau nén nguyén don phai chiu 4n phi so
tham trén yéu cau khong duoc chip nhén.

Nguoi khang cao dugce chap nhan yéu cau khang cdo nén khong phai chiu
an phi phac thim. Hoan tra tién tam Gng an phi khang cdo cho Cong ty D.

Vi cac 1€ trén,
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QUYET PINH:
- Khodn 1 Piéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35, diém b khoan 3 Piéu 38, diém
a khoan 1 Diéu 39, Dicu 147, khoan 2 Diéu 148, Diéu 271, Diéu 293, Diéu 304,
khoan 2 Diéu 308, bi¢u 309, Di€u 313 cua B0 luat To tung dan sy nam 2015;
- Céc Diéu 472, 473, 475, 476, 481 B luat Dan sy nim 2015;

- Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

Chép nhéan khang cao cua cong ty Co phan D, sira Ban an kinh doanh
thuong mai so tham s6 261/2024/KDTM-ST ngay 23/9/2024 cua Toa an nhan
dan Quéan A:

1. Khong chip nhan toan bd yéu cau khoi kién ciia Téng cong ty S — Trach
nhiém hitu han mot thanh vién vé viéc budc cong ty C6 phan P thanh toan cho
Tong cong ty S — Trach nhiém hiru han mot thanh vién sé tién 15.147.330.146
(muoi 1am ty mot trim bén muoi bay triéu ba trim ba muoi nghin mot trim bon
muoi sau) dong phét sinh tir Hop dong s6 14/HDTVP/2012 ngay 15/11/2012.

2. V& an phi:

(2.1) An phi so tham: Tong cong ty S — Trach nhiém hitu han mot thanh vién
phai chiu an phi so tham 1a 123.147.330 (mdt trim hai muoi ba triéu mot trim
bén muoi bay nghin ba trim ba muoi) déng duoc trir s6 tién tam Gng an phi da
ndp 61.573.665 (sau muoi mot triéu nam trim bay muoi ba nghin sau trim sau
muoi 1am) dong theo bién lai thu sé: 0046267 ngay 23 thang 01 nim 2024 cia
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh. Tong cong ty S —
Trach nhi€ém hiru han mdgt thanh vién con phai ndp thém 61.573.665 (sdu muoi
mét triéu nam trim bay muoi ba nghin su trim sau muoi 1am) dong.

(2.2) An phi phac thim: Cong ty C6 phan B khong phai chiu an phi phiic
tham va dugc hoan lai sé tién tam tmg 4n phi d3 nop 2.000.000 (hai triéu) dong
theo Bién lai thu s6 0043885 ngay 04/10/2024 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy
Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngy tuyén 4n.

Noi nhén: ~ TM. HQI PONG XET XU

- TAND Téi cao; . THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa Phuc tham TANDTC tai Tp. Ho

Chi Minh;

- VKSND Tp. H6 Chi Minh;

- Vién Cong tb va kiém sat xét xir

phiic tham tai Tp. H6 Chi Minh;

- TAND khu vuc A Tp. H6 Chi Minh;

- Phong Thi hanh &n dan sy Khu vuc A
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Tp. HO Chi Minh;
- Cac duong su;
- Luu: VP, ho so vu an.

THAM PHAN

Phung Thi Nhuw Mai

HOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN CHU TQA PHIEN TOA
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