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THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

Bén 4n s6: 70/2025/KDTM-PT
Noay: 04/4/2025
VIV Tranh chap hop dong thué nha
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

Thanh phdn Hoi dong xét xir phic tham gom:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Ngb Thanh Nhan

Cdc Tham phan: Ong Huynh Ngoc Quyén

Ong Nguyén Ngoc Tai

- Thu ky phién toa: Ba Pham Ngoc Thy Tho

- Dai dién ~Vién Kiém sat nhdig dan Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Ha — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 03 va 04 thang 4 nam 2025 tai try s6 Toa 4n nhén dan
thanh ph6é H6 Chi Minh xét xtr phiic tham cong khai vu an vé kinh doanh thuong
mai thu 1y s6: 56/2025/TLPT-KDTM ngay 20 thang 02 nam 2025 v€ “Tranh chap
hop dong thué nha”.

Do Ban 4n so thim s6 1169/2024/KDTM-ST ngay 23 thang 9 nim 2024
cta Toa an nhan dan quan Pha Nhuan, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phuc tham sd: 1283/2025/QDXX-PT
ngay 17 thang 3 nam 2025, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH MTV A; Dia chi: 49 duong A, phuong A,
Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh,

Dbai dién hop phap cua nguyén don: (A)ng‘ Nguyén Pang T, 6ng Nguyén
Vian D la dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyen ngay 03/4/2025) (C6 mat).

2. Bi don: Trung tam b; bia chi: 38H duong B, Phuong B, quan B,
Thanh pho Ho Chi Minh.

Dai dién hop phap cua bi don: Ong Nguyén K 1a dai dién theo phép luat
theo uy quyén (Van ban uy quyén so6 477/GUQ-TTBDBBD ngay 31/03/2025) (Cé
mat).

Nguoi khang cao: Cong ty TNHH MTV A.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién dé ngay 05/6/2024 cua nguyén don la Cong ty TNHH
MTV A va qud trinh gidi quyét vu én, dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don 6ng
Nguyén Pdng T trinh bay:



Nha, dat s6 41 Puong C, phuong C, Thanh phd Tha Buc thudc sé hitu Nha
nuéc do Cong ty TNHH MTV A (Goi tit 1a Cong ty A) quan 1y, dd giai quyét
cho Trung tdm D (Goi tit 12 Trung tdm D) sir dung 01 phan dién tich lam vian
phong giao dich theo Hop ddng thué nha sé 168/HDTN-QLKDN-KD ngay
29/4/2021, Phu luc diéu chinh hop ddng thué nha sé 56/PLBC-QLKDN-KD ngay
23/5/2022 va Phu luc s6 273/PLDC-QLKDN-KD ngay 12/12/2023 (Gié thué tur
01/01/2023 dén 31/12/2023 1a 15.056.635 dong/thang, thoi han hop dong dén
31/12/2023 hét han).

Hop ddng thué nha da hét han vao ngay 31/12/2023, Cong ty A da lam viéc
véi Trung tam D vé viéc ky lai hop dong tir ngay 01/01/2024, gia thué mai 1a
45.000.000 dong/thang dugc diéu chinh theo cac quy dinh caa Uy ban nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh ban hanh nhung Trung tim P khéng thdng nhat gia thué
néu trén, nén 02 bén chua ky lai hop dong tir ngay 01/01/2024. Ngay 29/3/2024,
Cong ty A da thu hoi cin nha trén do Trung tam B khéng c6 nhu cau sir dung.

Do vay trong thoi gian tir 01/01/2024 dén 29/3/2024 Trung tim P con dang
st dung nha trén nén phai cé trach nhiém thanh toan tién thué nha theo Van ban
s6 363/TB-QLKDN ngay 21/3/2024 cua A vé viéc diéu chinh gia thué 41 (1
phan) Nguyén Vin Q 1a 45.000.000 dong tir ngay 01/4/2024 dén 30/4/2024.

Nay Cong ty A yéu cau khei kién buc Trung tdm D phai tra so tien thué la
132.096.774 dong trir di tién bi don da ky quy 1a 14.000.000 dong, con lai so tien
Trung tam D phai tra cho Cong ty A 1a 118.096.774 dong.

Pai dién theo 1y quyén cuia bi don éng Nguyén K trinh bay:

Trung tam D ¢d ky cac hop ddng va phu luc hop dong nhu 10i trinh bay cua
dai dién nguyén don. Tuy nhién gia thué mgi Cong ty A ap cho Trung tam b thi
Trung tam D khong dong y tra. Trung tam D dong y tra s6 tién thué tur ngay
01/01/2024 d‘en 29/3/2024 véi mirc gia cu la 15.056.635 ddng x 3 thang =
45.169.905 dong, trur di so tien ky quy 1a 14.000.000 dong thi Trung tdm D chi
phai tra cho Cong ty A so tién 1a 31.169.905 dong.

Tai Ban dn so tham so 1169/2024/KDTM-ST ngay 23 thang 9 nam 2024 ciia
Toa an nhan dan Qudn Phiu Nhudn, Thanh pho Ho Chi Minh da quyéet dinh:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau cia nguyén don Cong ty TNHH MTV A:

Budc Trung tm D phii tra cho Cong ty TNHH MTV A s6 tién thué con thiéu
la 31.169.905 (Ba muoi mot trieu mot tram sau muoi chin nghin chin tram lé
nam) dong

2. V& an phi kinh doanh thuong mai so thim:

- Trung tAm D phai chiu 4n phi 14 3.000.000 (Ba triéu) dong.

- Cong ty TNHH MTV A phai chiu an phi la 4.346.343 déng nhung dugc can
trir vao so tién tam umg an phi dd ndp 1a 2.952.000 dong theo bién lai thu tién sb
0029629 ngay 18 thang 6 ndm 2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Phtt Nhuén,

Cong ty TNHH MTV A con phai nfp thém 1.394.343 (Mot trieu ba tram chin
muoi bon nghin ba tram bon muwoi ba) dong.



3. V& nghia vu thi hanh én:

Ké tir ngay Cong ty TNHH MTV A c6 don yéu cau thi hanh an, néu Trung tam
P khong thi hanh sb tién trén, thi hang thang Trung tim D con phai tra tién 1i cho
cong ty TNHH MTV A trén s tién chdm tra d6 theo 13i sudt ng qué han trung binh
trén thi trudng tai thoi diém thanh toan tuong ing véi thdi gian cham tra.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén khang cao cia duong su.

Ngay 08/10/2024, Cong ty A nop don khang cdo mot phan ban an so tham
vdi ly do ban an chi chép nhan 1 phan yéu cau ctia nguyén don budc bi don tra s6
tién thué con thleu 13 31.169.905 dong 1a da gdy thiét hai cho Nguyén don va gay
that thoat nguon thu cho ngan sach thanh phé. Dé nghi cap phuc tham xem xét
sua an chap nhan toan b yéu cau khoi kién ciia nguyén don budc bi don thanh
toan tién thué nha con no 13 118.096.774 dong.

* Tai phién toa Phiic tham:

Dai dién nguoi khang cdo la Cong ty A trinh bay can cur khdang cdo nhu sau:
nha dat s6 41 duong C, phuong C, Tp.Thu Puc thudce so hitu nha nude do nguyén
don quan 1y. Nguyén don cho bi don thué cin nha trén theo hop dong thué nha
ngay 29/4/2021, hét han ngay 31/3/2023. T ngay 01/01/2024 dén ngay
29/03/2024 Bi don tiép tuc st dung nhung hai bén chua ky hop dong méi hoic
gia han hop dong cii. Tién thué nha trong thoi gian nay duoc nguyén don xac dinh
dua trén gla nop thué dat va cac chi phi khac trén tong khudn vién dat c6 dién tich
la 1.638m?* véi gia thué 1a 45.000.000 dong/thang. Tuy nhién, ban an so tham chi
chap nhan véi muc gia 15.056.635 dong l1a khong dung theo yéu cau cua nguyén
don gay that thu ngan sach thanh phé. Do vay, nguyén don dé nghj cap phiic thim
xem xét lai dé stra 4n chdp nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Pai dién Trung tam D trinh bay: Bi don khong dong y voi céch tinh tién
thué dat khi nguyén don 4p gia cho dién tich cua ca khudn vién 1a 1638m? Ia
khong phu hop vi Bi don chi thué va sur dung theo dién tich khuén vién duogc
phan bd 1a 154,15m* Vi céch tinh gia thué cia nguyén don thi véi dién tich
khuon vién dugc phan bo thi gia thué 1a 5.577.606 dong. Vi gia thué trong Hop
dong la gia thoa thuan nén Trung tam B dong y tra véi gia 15.056.635 d¢ong. Ban
an so tham da giai quyét 1a phd hop nén dé nghi bac khang cao ciia nguyén don,
giit nguy@n ban an so tham.

Dai dién Vién kzém sdt nhdn dan Thanh phé H6 Chi Minh phat bzéu viéc tudn
theo phap ludt trong t6 tung ddn sy cia nhitng nguoi tlen hanh t6 tung, nhitng
nguoi tham gia t6 tung va phat biéu y kién vé viéc gidi quyét vy dn nhw sau:

Viéc chap hanh phép luat td tung: Tai phién toa Hoi dong xét xir va cac
duong su da thuc hién dung cac quy dinh cia Bo luat T tung dan su vé phién toa
phuc tham.

V& noi dung: Xét don khang cao con trong thoi han khang céo, c6 hinh thic
dung quy dinh. Khang cdo cia Cong ty A khong cé co sé nén dé nghi bac toan bd
khang céo.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cit vao cdc tai liéu c6 trong ho so, ¥ kién trinh by ciia nguwoi khing
Ccao, loi trinh bay cua cdc dwong su, y kien phdt biéu cua dai dién Vién kiém sqt,
Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Cép so t,hé\m thu 1y giai quyét vu an dung theo thAm quyén, xac dinh
quan h¢ tranh chap va tu cach tham gia t6 tung cua cac duong sy trong vu an la
ding theo quy dinh ctia Phap luat T6 tung.

[2] Don khang cdo cua COng ty A 1a nguyén don con trong thoi han khang
cao, c6 hinh thirc va ndi dung ding quy dinh nén dugc chap nhan.

[3] Noi dung khang cé4o: Nguyén don dé nghi cip phtic thAm xem xét stra én
chap nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don budc bi don thanh toan tién
thué nha con no 1a 118.096.774 dong.

[4] Can cr Hop ddng thué nha sé 168/HDTN-QLKDN-KD ngay 29/4/2021,
Phu luc diéu chinh hop dong thué nha sé6 56/PLDC-QLKDN-KD ngay 23/5/2022
va Phu luc sb 273/PLDC-QLKDN-KD ngay 12/12/2023 thi thoi han thué nha
cham dut tir cudi ngay 31/12/2023. Cac bén déu thira nhan trong khoan thoi gian
tir ngay 01/01/2024 dén hét ngay 30/4/2024 bi don c6 tiép tuc s dung nha thué
nén bi don c6 nghia vu tra tién thué trong thoi gian nay, nhung cac bén khéng
théng nhat vé murc gia thué nén day 1a noi dung can xem xét.

[5] Xét vé gia thué nha: Ngay 07/03/2024 bi don phéat hanh vin ban sb
265/TTPPBD guti nguyén don dé nghi gia han hop ddng vai gia thué theo hop
dong cii 1a 15.056.635 dong/thang. Ngay 21/03/2024 nguyén don phat hanh van
ban s6 363/TB-QLKDN guri bi don théng bao &p dung gia thué theo gia mai la
45.000.000 dong/thang trong thoi gian tir ngay 01/01/2024 dén ngay 30/4/2024
nhung khéng duoc bi don dong y. Nhu vay, day 1a truong hop bén cho thué nha
tang gia thué nha sau khi da két thic thoi han hop dong, nhung céc bén khdng
thoa thuan dugc nén can déi chiéu quy dinh trong hop dong da ky va quy dinh
cua phap luat vé diéu kién tang gia thué nha, cu thé:

[6] Tai diém m DPiéu 8 ctia Hop dong thué nha 168/HDTN-QLKDN-KD c6
quy dinh “Trong thoi gian hét han hop dong, bén B cd thuc té siz dung nha ma
cdc bén chua ky lai hop dong méi hodc chwea gia han hop dong thué nha thi bén
B ¢6 nghia vy thanh toan tién thué nha. Gia thué nha dwoc bén A tinh theo quy
dinh.”

[7] Tai khoan 2 Piéu 129 Luat nha ¢ 2014 quy dinh: “Truong hop chua hét
han hop dé‘ng thué nha o ma bén cho thué thuc hién cai tao nha o va duoc bén
thué dong ¥ thi bén cho thué dwoc quyén diéu chinh gid thué nha 6. Gid thué nha
0 moi do cdc bén thoa thudn, truong hop khong thoa thuagn duoc thi bén cho thué
c6 quyén don phwong cham dirt hop dong thué nha & va phdi béi thuong cho bén
thué theo quy dinh cua phap ludt”

[8] Diéu 473 B0 ludt Dan sy quy dinh vé gia thug: “1. Gia thué do cac bén
thoa thudn hodc do nguwoi thir ba xac dinh theo yéu cau cua cdc bén, tric truong



hop ludt c6 quy dinh khac; 2. Truong hop khong co thoa thugn hodc thoa thudn
khong ré rang thi gia thué dwoc xdc dinh theo gid thi truong tai dia diem va thoi
diem giao két hop dong thué.

[9] Nhu vay, trong hop ddng cac bén khong thoa thuan rd rang vé gia thué
nha sau khi hét han hop ddong thi duoc nguyén don 1a bén cho thué tinh gia thué
theo quy dinh nao, trong khi Luat nha ¢ cling nhu Bo luat Dan su ciing chi c6 quy
dinh diéu kién dé tang gia thué khi chua hét han hop ddong ma khéng cé quy dinh
khi da hét han hop dong. Nén can &p dung nguyén tic chung cua Bo luat Dan su
khi xac lap, thuc hién giao dich dan su trén co s¢ tu nguyén thoa thuan va binh
dang. Nguyén don don phuong &p dung gia thué méi cao hon so véi gia thué cii
bat dau tinh ké tir ngay két thic hop dong cii nhung khong thong bao trudc va
cling khong cd sy déng y cua bi don 1a khong phu hop véi nguyén tic binh dang,
tu nguyén thoa thuan trong giao dich dan su. Dong thoi, nguyén don ciing khong
chiung minh dugc day la mac gia thué duoc xac dinh theo gia thi truong ctia can
nha thué nhu quy dinh cua Piéu 473 B luat Dan su. Ban an so tham da xem xét
day du vé cac can cir ma nguyén don dua ra dé xac dinh gia thué, tir d6 khong
chap nhan yéu cau cua nguyén don ap dung muc gia thué mai 45.000.000 dong/
thang, dong thoi chap nhan y kién caa bi don tiép tuc tinh theo gia thué dang thuc
hién 1a 15.056.635 dong/thang, budc bi don tra tién thué tir ngay 01/01/2023 dén
30/4/2024 12 45.169.905 dong, trir di s6 tién ky quy 1a 14.000.000 dong thi bi don
con phai tra cho nguyén don sé tién 13 31.169.905 dong 1a phu hop. Tai cap phuc
tham nguyén don khang cdo yéu cau duogc tinh theo gia thué Ia 45.000.000
d6ng/thang nhung khéng néu duoc can cir va ching minh phi hop nén khang cao
khéng duoc chap nhan.

[10] Tai phién toa dai dién Vién kiém sat d& nghi khéng chap nhan khang
cao cua nguyén don gilt nguyen ban an so tham 1a pht hop véi nhan dinh cua Hoi
dong xét xir nén duoc chap nhan.

[11] Vé an phi: Do giit nguyén ban an so tham nén nguoi khang cdo phai
chiu an phi phtc tham theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 Bo luat T tung dan
su.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can clr vao: Khoan 1 Piéu 148, Diéu 271, biéu 273, Diéu 296, khoan 2
Piéu 308 Bo luat T tung dan suy; Khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung &n phi va 1é phi Toa
an;

Tuyén xir:

Khéng chip nhin khang céo ctia Cong ty TNHH MTV A. Giir nguyén ban
an so tham:

1. Chap nhan mot phan yéu cu ciia nguyén don Céng ty TNHH MTV A:



Bugc Trung tam D phai tra cho Ccong ty TNHH MTV A s tién thué con
thiéu 1a 31.169.905 (Ba mwoi mét triéu mot trim sau muoi chin nghin chin trim
Ié nam) dong.

2. V& nghia vu thi hanh an:

Ké tir ngdy Cong ty TNHH MTV A c6 don yéu cdu thi hanh an, néu Trung
tam D khong thi hanh s6 tién trén, thi hang thang Trung tim D con phai tra tién 13i
cho Cong ty TNHH MTV A trén sé tién cham tra d6 theo 1ai sudt ng qua han trung
binh trén thi trudng tai thoi diém thanh todn tuong ing véi thoi gian cham tra.

3. V& an phi kinh doanh thuong mai so tham:
- Trung tam D phai chiu 4n phi 1 3.000.000 (Ba triéu) dong.

- Cong ty TNHH MTV A phai chiu an phi la 4.346.343 ddéng nhung duogc
can trir vao sb tién tam Gng an phi da nop 1a 2.952.000 dong theo bién lai thu tién
s6 0029629 ngay 18 thang 6 nim 2024 ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan Phu
Nhuén, Cong ty TNHH MTV A con phai ndp thém 1.394.343 (Mot triéu ba tram
chin muoi bon nghin ba trim bén muoi ba) dong.

4. V& an phi kinh doanh thuwong mai phuc tham: Cong ty TNHH MTV A
phai chiu sé tién 2.000.000 (Hai triéu) dong, duoc can trir vao so tién tam Ung an
phi da ndp theo bién lai thu s6 0029931 ngay 24 thang 10 nam 2024 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy quan Pha Nhuan, Thanh phé H6 Chi Minh.

5. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy.

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; 2 iN _ > A 5
“TAND Cip cao tai TP HCM: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND quén Phi Nhuén;

- Cuc THADS TP.HCM

- Chi cuc THADS quéan Phi1 Nhuén;
- Cac duong su;

- Luu: VP, hd so.

Ng6 Thanh Nhan



