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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so' tham gom cd6:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Huynh Ngoc Tuan

Cac Héi tham nhén dan:

1. Ong V& Qubc Hung;

2. Ong Pang Quang Nha.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Kim Tuyén — Thu ky Toa 4n nhan
dan Quan 1.

- Dai t!ién Vién kiém sdt nhdn din: Ba Nguyén Thi Ngoc Lién — Kiém sat
vién Vién kiém sat nhan dan Quéan 1.

Trong cac ngay 06, ngay 27 thang 6 ndm 2023 tai tru s& Toa an nhan dan
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr so thdm cong khai vu an thy 1y sé:
2/2019/KTST ngay 04 thang 01 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong thué nha”
theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir so: 3077/2023/QDXXST-KDTM ngay 08 thang
5 nam 2023; Quyét dinh hoan phién toa sb: 4280/2023/QDST-KDTM ngay 06 thang
6 nam 2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH Q;
Pia chi: S6 49 dudng T, phudng V, Quan X, Thanh phd Ho Chi Minh.
Ngwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Pang T, sinh nim:
1975;
Dia chi: S6 49 duong T, phuong V, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh - Vian
ban iy quyén ngay 16 thang 11 nam 2018. (c6 mat)

2. Bi don: Cong ty Cb phan M;

Pia chi: S6 26 dudng L, phudng B, Quéan X, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Huynh Thuc K, sinh nam: 1978;

Dia chi: S6 15F L, Phuong N, Quan Y, Thanh phé HO Chi Minh — Giéy uy
quyén ngay 03 thang 02 nam 2021. (c6 mat)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Ba Nguyén Thi H;



Pia chi: S6 606 duong T, Phuong A, Quan B, Thanh phé HO Chi Minh. (ving
mat)

- Ong Nguyén Ping HI;

Pia chi: S6 146/59/18/27 dudng V, Phuong H, quan B, Thanh phé HO Chi
Minh. (ving mat)

NOI DUNG VU AN

* Trong don khoi kién ngay 16 thang 11 nam 2018; don khoi kién sira doi
ngay 26 thang 9 nam 2022; qud trinh té tung dai dién nguyén don trinh bay:

Cin nha sb 26 dudng L, phuong B, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh c6 céu
trac 1 ting ham, trét + 4 1au + san thuong tai san thudc sd hiru nha nude theo quyét
dinh s 1855/QD-UB va quyét dinh s6 1856/QD-UB ngay 22 thang 7 nim 1978 cia
Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh giao nguyén don quan ly. T ndm 1979
dén nay nguyén don di ky voi bi don Cong ty C6 phan M (trude ddy 1a Cong ty MP
Viét Nam, Cong ty MBI, Cong ty MT, Cong ty MTVN) céc hop dong thué nha sau:

- Hop dong thué nha s6 109/TW ngay 29 thang 9 nam 1979, dién tich thué
2.237,60 m? (dién tich chinh 1.787,1 m?), thoi han thué tir thang 01 nam 1979, gia
thué 1.322,45 ddng/thang;

- Hop dong thué nha s6 025/TWS82 ngay 07 thang 9 nam 1982, dién tich thué
1.787,00 m?, tir thang 6 nam 1983 dén ngay 31 thang 12 nam 1985, gia thué 10.722
dong/thang;

- Hop d6ng thué nha s6 0952/TW85 ngay 10 thang 6 nam 1985, dién tich thué
1.841 m? tir thang 5 nam 1985 dén ngay 31 thang 12 ndm 1985, gia thué 9.205
dong/thang;

- Hop ddng thué nha s6 0479/TW.86 ngay 22 thang 8 nim 1986, dién tich thué
1.841 m?, tir ngay 01 thang 7 nam 1986 dén ngay 31 thang 12 ndm 1990, gia thué
73.640 dong/thang;

- Hop ddng thué nha s6 0008/TW.88 ngdy 24 thang 5 nim 1988, dién tich thué
1.933 m?, tir thang 5 nam 1988, gia thué 676.550 dong/thang;

- Hop ddng thué nha sd 909/TW.89 ngay 17 thang 4 nim 1989, dién tich thué
1.905 m% tir thang 01 nim 1989, gia thué 666.750 dong/thang; thong bao sb
318/QLKDN ngay 20 thang 6 nam 1990, tir ngay 01 thang 6 nam 1990 dén ngay 31
thang 5 nam 1992, gia thué 2.667.000 dong/thang; gia han hop dong thué nha sé
909/TW.89; thong bao s6 261/QLKDN ngay 23 thang 3 ndm 1991, tir ngay 01 thang
01 ndm 1991, gia thué 2.933.700 ddng/thang; diéu chinh hop dong thué nha sb
909/TW.89.

- Hop dong thué nha s6 079/TW.93 ngay 24 thang 02 ndm 1993, dién tich thué
1.839 m?, tir thang 4 nam 1992, gia thué 4.235.800 déng/thang;



- Hop d6ng thué nha sé 054/TW-2000 ngay 19 thang 4 nim 2000, dién tich
thué 2574,31 m>, tir thang 4 nam 2000, gia thué 28.955.450 ddng/thang; thong bao
s6 08/QLKDN ngay 23 thang 5 nam 2000, dién tich thué 13 chinh 457,35 m? tir
thang 4 nam 2000, gi4 thué 686,025 dong/thang; diéu chinh gia phan dién tich 457,35
m? (lau 2,3) don vi st dung 6.

- Hop dong thué nha s6 10/TW/HDTN-KD ngay 31 thang 3 nam 2003, dién tich
thué 2574,31 m?, tir ngay 01 thang 01 nim 2003 dén ngay 31 thang 12 nim 2007, gia
thué 34.878.370 ddng/thang; thong bao thu tién, dién tich thué 457,35 m?, tir thang 10
nam 2003, gia thué 41.402.980 ddng/thang; théng béo thu tién s6 12/QLKDN-KD
ngay 11 thang 11 ndm 2003, tir thang 10 nim 2003, gia thué 41.402.980 déng/thang,
diéu chinh hop dong s6 10/TW/HDTN-KD; phuy luc hop dong s6 516/DC-HDTN ngay
31 thang 10 ndm 2005, tir ngay 01 thang 6 ndm 2005, dién tich thué 2574 m?, gia thué
50.893.000 ddng/thang, diéu chinh hop dong s6 10/TW/HDTN-KD; phu luc hop dong
s6 120/DC-HPTN ngay 15 thang 8 nam 2007, tir ngay 01 thang 7 nam 2007, dién tich
thué 2.208,68 m% gia thué 116.345.000 dong/thang, diéu chinh hop dong sb
10/TW/HDTN-KD.

- Hop d6ng thué nha sé 162/HDTN-KD ngay 26 thang 6 nam 2008, dién tich
thué 2.208 m?, thoi han thué tir ngay 01 thang 01 nam 2008 dén ngay 31 thang 12
nam 2009, dién tich thué 2.208 m?, gi thué 116.345.000 déng/théng.

- Hop ddng thué nha sé6 94/HDTN-KD ngay 05 thang 5 nam 2010, dién tich
thué 2.208 m? (ting ham + 01 phan trét + 1au 1 + 2 + 3) thoi han thué tir ngay 01 théng
01 nam 2010 dén ngay 31 thang 12 nam 2010, gia thué 132.000.000 déng/thémg.

- Hop ddng thué nha s 228/HDTN-KD ngay 18 thang 8 nam 2011, dién tich
thué 2.208 m? (tAng ham + 01 phan trét + lau 1 + 2 + 3), thoi han thué tir ngay 01
thang 01 nam 2011 dén ngay 31 thang 12 nam 2011, gia thué 06 thang dau nam 2011
1a 132.000.000 dong/thang, 06 thang cudi nam 2011 1a 200.000.000 dong/thang; phu
luc hop ddng s6 92/PC-HPTN ngay 12 thang 3 ndm 2012, thoi han thué tir ngay 01
thang 01 nam 2011 dén ngay 31 thang 12 nam 2012, diéu chinh gia thué hop
200.000.000 dong/thang; phu luc hop dong s6 233/DC-HPTN ngay 20 thang 9 nim
2012 diéu chinh gia thué hop dong s6 228/HDTN-KD ngay 18 thang 8 nam 2011
ap dung tir ngay 01 thang 5 nam 2012 dén ngay 31 thang 12 nam 2012, diéu chinh
gia thué hop 225.000.000 déng/thang, phu luc hop dong s6 275/DC-HPTN ngay 05
thang 12 nam 2012 diéu chinh gia thué hop dong s6 228/HDTN-KD ngay 18 thang
8 ndm 2011 ap dung tir ngay 01 thang 01 ndam 2013 dén ngay 31 thang 12 nam 2021,
gia thué 225.000.000 dong/thang; phu luc hop dong s6 311/DC-HPTN ngay 30
thang 12 nam 2013 diéu chinh gia thué hop dong s6 228/HDTN-KD ngay 18 thang
8 ndam 2011 ap dung tir ngdy 01 thang 01 ndm 2014 dén ngay 31 thang 12 nim 2014,
gia thué 1a 235.000.000 ddng/thang; phu luc hop ddéng s6 171/PLDC-QLKDN-KD
ngay 30 thang 11 ndm 2015 diéu chinh gia thué hop dong s6 228/HDTN-KD ngay
18 thang 8 ndam 2011 ap dung tir ngdy 01 thang 01 nam 2015 dén ngay 31 thang 12
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nam 2016, diéu chinh dién tich thué giam con 1.412,76 m?, gia thué hop la
376.000.000 dong/thang.

- Hop ddng thué nha sé 103-HDTN-QLKDN-KD ngay 10 thang 5 nim 2017,
dién tich thué 1.412,76 m? thoi han thué tir ngay 01 thang 01 nam 2017 dén ngay
31 thang 12 nam 2017, gia thué 212.500.000 d6ng/thang. Bién ban sé 74/BBTL-
QLKDN-KD ngay 09 thang 7 nim 2018 thanh 1y hop ddng sé 103-HDTN-
QLKDN-KD ngay 10 thang 5 nim 2017; théng béo thu tién sé 1038/TB-QLKDN
ngay 22 thang 6 nam 2018, dién tich thué 239 m?, gia thué 29.500.000 dong/thang
(thu tién phan dién tich 1au 1 + lau 2 do bi don chua ban giao).

- Hop ddng thué nha sé 91-HDTN-QLKDN-KD ngay 9 thang 7 nim 2018,
thué phan dién tich thué con lai 1.173,76 m? sau khi giam phén dién tich thué cta
ba H va 6ng H1 1a 239 m?, thoi han thué tir ngay 01 thang 01 nam 2018 dén ngay
31 thang 12 nim 2018, gia thué 189.500.000 ddng/thang; phy luc hop dong sb
167/DC-HPTN ngay 30 thang 7 nam 2019, diéu chinh thoi gian hop dong tir ngay
01 thang 01 nam 2019 dén ngay 31 thang 12 nim 2019; thong bao thu tién s6
301/TB-QLKDN ngay 06 thang 3 nam 2020, tir ngay 01 thang 01 nam 2020, dién
tich thué 239 m?, gia thué 33.700.000 d6ng/thang (thu tién phan dién tich 1au 1 + 1au
2 do bi don chua ban giao).

- Hop dong thué nha s6 38/HDTN-QLKDN-KD ngay 09 thang 3 nim 2020,
thoi gian hop dong tir ngay 01 thang 01 ndm 2020 dén ngay 31 thang 12 nam 2020,
dién tich thué 1.173,76 m?, gia thué 210.000.000 d6ng/thang; phu luc hop dong sb
268/DC-HPTN ngay 22 thang 10 nim 2020, diéu chinh thoi gian hop dong tir ngay
01 thang 01 niam 2021 dén ngay 31 thang 12 nam 2021, gia thué 33.700.000
d6ng/thang; thong bao thu tién s6 531/TB-QLKDN ngay 05 thang 5 nim 2022, dién
tich thué 239 m?, thoi gian hop dong tir ngay 01 thang 01 nam 2022 dén ngay 31
thang 12 ndm 2022 (thu tién phan dién tich 1au 1 + lau 2 do bi don chua ban giao);
phu luc hop ddong sé6 44/PC-HPTN ngay 11 thang 5 nam 2022, dién tich thué
1.173,76 m?, thoi gian hop dong tir ngay 01 thang 01 nam 2022 dén ngay 31 thang
12 nim 2022, gia thué 214.200.000 ddng/thang.

Trong d6, theo hop ddng thué nha s6 054/TW-2000 ngay 19 thang 4 nim 2000,
bi don thué mot phan dién tich cin nha trén (mdt phan trét + limg + mot phan lau 1
+ mot phr:in lau 2 + mot phr:fm lau 3) st dung lam van phong giao dich, san xuét, kinh
doanh (dién tich st dung 1.412,76 m?).
Sau khi thué phan dién tich trén, bi don da sir dung mot, phan con lai bi don ky
hop dong s6 273/2001/HD-CMT ngay 24 thang 11 nam 2001 cho ba Nguyén Thi H
thué sir dung phong s6 11 lau 1 1am noi ¢ cho gia dinh, dién tich 138 m? va hop dong
s6 430/2001/HD-CMT ngay 24 thang 11 ndm 2001 cho 6ng Nguyén Pang H1 thué
str dung phong sb 21 + 22 1au 2 lam noi & cho gia dinh, dién tich 101 m?. Bi don sir
dung mdt phén dién tich thué thudc s& hitu nha nude dé cho ba H va ong H1 thué lai
& 1 vi pham hop dong thué nha cac bén da ky, trai quy dinh vé quan 1y nha thudc so
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hitu nha nude. Nguyén don da nhiéu 1an yéu cau bi don thu hoi tra lai phan dién
tich dd cho ba H, ong H1 thué st dung khong dung muc dich nhung bi don van
khong ban giao.

Bi don d3 vi pham hop ddng thué nha cac bén di ky. Do d6, dé nghi Toa an
nhan dan Quan 1 budc Cong ty C6 phan M, ba H va ong H1 ban giao lai phan dién
tich str dung sai muc dich Can nha sé 26 duong L, phudng B, Quan X, Thanh phé
Hd Chi Minh cho nguyén don 13 phong sb 11 1au 1, dién tich st dung 138 m? va
phong s6 21 + 22 1au 2 dién tich s dung 101 m2 Tuy nhién, dén ngay 26 thang 9
nam 2022, nguyén don c6 don stra d6i don khai kién budc bi don Cong ty C6 phan
M giao tra phan dién tich da cho ba H, 6ng H1 thué 1a phong s 11 1au 1, dién tich
str dung 138 m? va phong s6 21 + 22 1au 2 dién tich sir dung 101 m?; tra tién thué
nha con ng tam tinh tir ngay 01 thang 02 nam 2022 dén ngay 31 thang 7 nim 2022
1a 202.200.000 dong va tiép tuc tra tién thué nha tir ngay 01 thang 8 nam 2022 cho
dén khi ban giao phan dién tich thué.

* Qud trinh t6 tung bi don Céng ty C6 phan M, ¢6 ba Huynh Thiic K dai dién
trinh bay:

Can nha sd 26 duong L, phuong B, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh trudc
gidi phong ngay 30 thang 4 ndm 1975 1a van phong, co quan lam viéc cua Cong ty
IBM, sau khi tiép quan dbi tén thanh Cong ty May tinh Dién tir IBM, Cong ty May
tinh Viét Nam, Cong ty May tinh Thanh phd HO Chi Minh nay 1a Cong ty C6 phan
M. Do lich st dé lai cdn nha trén hién cu dan sinh séng va la noi cac co quan kinh
doanh, phén dién tich bi don kinh doanh c6 cho ba H va éng H1 thué lai luu tra tr
nim 2001 vé6i phan dién tich 239 m?, ké tir khi cac bén ky hop dong thué nha s6 91-
HDPTN-QLKDN-KD ngay 09 thang 7 nim 2018 thi phan dién tich 239 m? bi don
cho ba H va 6ng H1 thué khong con nam trong hop dong thué méi ma cac da ky.

Ké tir ngay 01 thang 01 nim 2018, bi don da dong tién thué nha thay cho ba
H va 6ng H1 theo thong bao sd 1038/TB-QLKDN ngay 22 thang 6 nim 2018 cia
nguyén don, gia thué 29.500.000 dong/thang (theo Gy nhiém chi thanh toan tién
thué cho ba H va 6ng H1 thang 3 nam 2019). Ngoai viéc ndp tién thué nha thay
cho ba H va ong HI, ngay 21 thang 6 nim 2004 bi don c6 vin ban sb
013/2004/CMT-CV va s6 014/2004/CMT-CV thong bao cho ba H va 6ng H1 hoan
tra lai phan dién tich thué da thué cho bi don. Bi don di giri thong bao sb
069/2005/CMT-CV va s6 070/2005/CMT-CV ngay 28 thang 12 nim 2005 thong
bao cham dut hop dong s6 273/2001/HD-CMT va s6 430/2001/HD-CMT ngay 24
thang 11 nam 2001, thanh 1y hop dong thué voi ba H, 6ng H1. Pong thoi, bi don gui
vin ban s6 020/2004/CMT-CV ngay 23 thang 8 nam 2004 dé nghi nguyén don giup
dd, ho tro cung voi1 bi don thu hoi phﬁn dién tich ba H va 6ng H1 da thué dé tra cho
nguyén don. Tuy nhién, viéc thu hdi khong thuc hién duoc do ba H, ong H1 khong
hop tac, ké tir nam 2004 dén nay bi don lién tuc cé van ban thong bao, yéu ciu ba H
va 6ng H1 hoan tra phan dién tich thué nhung ba H va 6ng H1 van khong tra. Mic

5



du, phan dién tich ba H, 6ng H1 thué sir dung nhung bi don da thanh toan tién
thué nha day du cho nguyén don, bi don nhiéu 1an dé nghi nguyén don hd trg, giup
d& bi don dé thu hdi phan dién tich trén vi bi don d& don phuwong cham dut hop dong
thué voi ba H va 6ng H1.

* Qua trinh giai quyét vu an, ba H va 6ng H1 dugc tong dat hop 18 gidy triéu
tap va cac vin ban té tung nhung ba H va 6ng H1 ving mat khong vi sy kién bat kha
khang hoic trd ngai khach quan nén khong tién hanh hoa giai dugc.

* Tai phién toa:

Pai dién nguyén don co y kién budc bi don Cong ty C6 phan M va ba H, ong
H1 di chuyén tit ca cac c4 nhan va td chirc dang kinh doanh ra khéi phan dién tich thué
1a phong s6 11 1au 1, dién tich sir dung 138 m?; phong s6 21 + 22 1au 2 dién tich sir
dung 101 m? tai Can nha s6 26 dudng L, phuong B, Quan X, Thanh phé H6 Chi
Minh dé tra lai cho nguyén don theo hién trang thuc té ghi nhén tai thoi diém thi
hanh an. Budc bi don tra cho nguyén don tién thué nha con no tam tinh tir ngay 01
thang 02 nam 2022 dén ngay 27 thang 6 nim 2023 (516 thang + 27 ngay) la
569.530.000 dong, [trong d6: Phan dién tich ba H 138 m?/(138 m?+ 101 m?) x
569.530.000 ddng = 328.850.000 dong; phan dién tich 6ng H1 101 m?/(138 m?+
101 m?) x 569.530.000 dong = 240.680.000 dong, cu thé: Tién thué nha 239 m? x
17.600 dong x 115% x 175% = 8.465.380 dong/thang; tién thué dat dién tich khuon
vién phan b6 239 m%/6510 m? x 1618 m? = 59,4 m?, 59,4 m> x 101.200.000 dong
x 80% x 2,5 x 2% x 110%/ 12 = 22.041.360 dong/thang (tién thué dat ting 110%
do nha c6 vi ti tiép giap 02 mit tién dudng); tién thué dat phi nong nghiép 59,4 m?
x 101.200.000 dong x 80% x 0.03% /12 = 120.226 ddng/thang; gia thué tinh theo
quy dinh nam 2022 (8.465.380 dong + 22.041360 dong + 120.226 dong) x 110%
(VAT) = 33.689.663 dong/thang; 17.600 dong 14 gia tién thué nha theo Quyét dinh
s6 3346/QD-UB-QLDT ngay 7 thang 10 nim 1994 ctia Uy ban nhan dan thanh
phd 239 m? 1a dién tich str dung 115% 1a hé s6 tuyén duong, 175% la doanh nghiép
ngoai quéc doanh; tién thué dat 59,4 m? 1a dién tich khuén vién phan bo
101.200.000 déng/m?/nim 1a gia tuyén duong L, 80% la dat thuong mai dich vu
(d4t phi néng nghiép) 2,5 1a hé sb sir dung dat tai Quan 1 nam 2022, 2% 1a hé sb
khu vuc theo Quyét dinh sé 50, 110% tién thué dét ting do nha nam trong cao dc
6 vi ti tiép gidp 02 mat tién dudng)] va tiép tuc tra tién thué nha cho dén khi ban
giao phan dién tich thué.

Pai dién bi don gilt nguyén y kién da trinh bay va c6 y kién bo sung, bi don
dong v tra lai cho nguyén don phan dién tich bi don cho ba H, 6ng H1 thué, dé nghi
nguyén don cung phdi hop vai bi don dé thu hoi vi ba H, 6ng H1 khong hop tac;
vé s0 tién thué nha con no nguyén don tam tinh tir ngay 01 thang 02 nim 2022 dén
ngay 27 thang 6 nam 2023 13 569.530.000 ddng bi don ddng ¥ tra cho nguyén don
va tra tién thué nha cho dén khi ban giao phan dién tich thué.



Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba H, 6ng H1 ving mat.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 1 phat biéu v kién:

Viéc tuan theo phap luét t6 tung cua Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky
phién toa. Thim phan dugc phan cong thu Iy giai quyét vu 4n da thuc hién dang, day
da quy dinh tai Diéu 48 Bo luat T6 tung Dan sy ndm 2015. Tai phién toa Hoi déng xét
xtr, thu ky da thuc hién ding quy dinh cia Bo luat T tung dan sy nam 2015 vé phién
tda so tham.

Viéc tuan theo phap luat té tung ctia ngudi tham gia td tung dan su, nguyén
don, bi don da thuc hién déy du cac quyén va nghia vy theo quy dinh; nguoi co quyén
loi, nghia vu lién quan ba H, éng H1 ving mit trong sudt qua trinh giai quyét vu an du
da dugc tri¢u tap hop 1€.

Y kién vé viéc giai quyét vu an, can clr vao cac tai liéu co trong ho so vu an;
can ctr 101 trinh bay dai dién cua cac duong sy, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan
yéu cau khoi kién cta nguyén don:

- Budc bi don va ba H, ong H1 di chuyén tit ca cac c4 nhan va to chirc dang
kinh doanh ra khoi phan dién tich thué 1a phong s6 11 lau 1, dién tich str dung 138
m?%; phong s6 21 + 22 lau 2 dién tich sir dung 101 m? tai Can nha sé 26 duong L,
phuong B, Quan X, Thanh phd HO Chi Minh va tra lai phan dién tich thué cho
nguyén don theo hién trang thyc té ghi nhan tai thoi diém thi hanh an.

- Ghi nhan bi don dong ¥ tra cho nguyén don tién thué nha con ng tam tinh tir
ngay 01 thang 02 nim 2022 dén ngay 27 thang 6 nim 2023 (516 thang + 27 ngay)
13 569.530.000 dong (trong d6: Phan dién tich ba H 138 m*/(138 m2+ 101 m?) x
569.530.000 dong = 328.850.000 dong; phan dién tich 6ng H1 101 m?*/(138 m?+
101 m?) x 569.530.000 dong = 240.680.000 dong) va tiép tuc tra tién thué nha cho
dén khi ban giao phan dién tich thué.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Trén co s& ndi dung vy an, can clr vao céc tai li¢u trong hd so vu an d3 dugc
tham tra, tranh luan tai phién toa, HoO1 déng xét xtr nhan dinh:
[1] Vé phdp ludt té tung

[1.1] Xét, don khai kién cua nguyén don c6 can ctr xac dinh day la vu an dan
su vé kinh doanh thuong mai tranh chép hop déng thué nha 1a bat dong san toa lac tai
Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh nén cin ct khoan 1 Biéu 30, diém b khoan 1 Diéu
35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 B luat T tung Dan sy, vu an thudc tham quyén giai
quyét ctia Toa an nhan dan Quén 1, Thanh ph H6 Chi Minh.

[1.2] Xét, ba H, ong H1 Véng mit 1an thi hai khong vi su kién bat kha khang
hoac tré ngai khach quan du da duogc téng dat hop I¢ cac van ban td tung nén can c



diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 B luat T tung Dan sy, Hoi dong xét
Xt quyét dinh xét xir vang mat ba H, ong H1 theo quy dinh ctia phap luat té tung.

[1.3] X¢ét, theo don khéi kién ngay 16 thang 11 nam 2018 bi don trong vu an
1a Cong ty C6 phan M, ba H va ong H1. Tuy nhién, trong don khdi kién sira doi
ngay 26 thang 9 nam 2022 nguyén don x4c dinh bi don trong vu an 1a Cong ty Co
phﬁn M, vi¢c xac dinh bi don trong vu an la quyén quyét dinh, quyén tu dinh doat
vé pham vi khdi kién cua nguyén don duoc phap luat bao vé phu hop quy dinh tai
cac Piéu 5, Piéu 68, Piéu 186, Dicu 188 B luat T tung Dan sy. Do d6, Hoi dong
xét xUr X6t c6 can clr dé xac dinh bi don trong vu 4n 1a Cong ty C6 phan M.

[1.4] Xét, giao dich ctia cac duong su thuc hién tai thoi diém B luat Dan su
nam 1995 co hiéu luc. Do d6, Ho1 déng x€t Xt cdn cr quy dinh cua B luat Dan su
nim 1995 dé giai quyét vu an.

[2] Vé phap lugt néi dung
Xét, yéu cau khoi kién ctia nguyén don, Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1] Xét, cac bén théng nhat thira nhan nguyén don da cho bi don thué mot
phan dién tich (mdt phan trét + limg + mot phan 1au 1+ mot phan lau 2 + mot phan
lau 3, dién tich sir dung 1.412,76 m?) Can nha s6 26 dudong L, phuong B, Quan X,
Thanh phé H6 Chi Minh theo hgp dong thué nha sé 054/TW-2000 ngay 19 thang 4
nam 2000; Sau khi ky hop dong thué nha sé 054/TW-2000, bi don tiép tuc ky hop
dong s6 273/2001/HD-CMT va s6 430/2001/HD-CMT ngay 24 thang 11 nam 2001,
cho ba H va 6ng H1 thué lai phan dién tich 239 m? 1a phong s6 11 lau 1; phong s6
21 + 22 1au 2 trong phan dién tich di thué ctia nguyén don; thoi han hop dong thué
nha s 054/TW-2000 di cham dit va cac bén tiép tuc ky cac hop ddng méi thay thé,
riéng phﬁn dién tich bi don cho ba H, 6ng H1 thué dugc cac bén cham dut trong hop
dong thué nha s6 91-HDTN-QLKDN-KD ngay 09 thang 7 nim 2018, nhung phan
dién tich nay bi don van chua ban giao lai cho nguyén don. Bi don thira nhan )
tién thué nha con ng phan dién tich di cho ba H, 6ng H1 thué tam tinh tir ngay 01
thang 02 nam 2022 dén ngay 27 thang 6 nam 2023 14 569.530.000 dong. Do d0, xét
day la tinh tiét co that duoc cac bén thira nhan khong thudc truong hop phai ching
minh pht hop quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 92 B luat T tung Dan su.

[2.2] Xét, theo quyét dinh s6 1855/QD-UB va s6 1856/QD-UB ngay 22 thang
7 nam 1978 ciia Uy ban dan nhan Thanh phd Ho Chi Minh vé xir Iy tai san vang chi
duoc Nha nudc quéc hitu hoa thi Can nha s6 26 duong L, phuong B, Quan X, Thanh
phd HO Chi Minh ctia Cong ty Chan Phat duoc giao cho S& Quan 1y nha dat thanh
phd tiép quan st dung, quan 1y; dén ngay 15 thang 11 nam 2004 S¢ Tai nguyén va
MBoi trudng Thanh phd H6 Chi Minh da cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sb
T00324/200QSDD/1908/TNMT cho Céng ty quan 1y nha kinh doanh thanh phd 1a
chu s& hitu nén c6 co sé khang dinh day 1a tai san hop phap ctia nguyén don theo quy
dinh tai Diéu 173, khoan 2 Diéu 690 B¢ luat Dén su.
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[2.3] Xét, viéc nguyén don ky hop dong thué nha s6 054/TW-2000 ngay 19
thang 4 ndm 2000 cho bi don thué mét phan dién tich cin nha 26 duong L, phuong
B, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh 1 quyén ctia chii s& hitu duoc x4c 1ap trén co so
tr nguyén nén nguyén don c6 quyén quyét dinh viéc cho thué cin nha trén 1a phu hop
quy dinh ctia phap luat. Theo quy dinh tai Diéu 489 Bo luat Dan sy thi hop dong thué
nha tir sau thang tré 1én phai duge chirmg nhan hodc chtng thyuc cta co quan c6 tham
quyén nhung hop dong thué nha cac bén ky khong duge chimg nhan hoic chimg
thuc ciia co quan c6 thim quyén 1a chua tuan thu quy dinh cta phap luat vé hinh
thirc. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 8 Phap 1énh Hop dong kinh té do Hoi dong
nha nude ban hanh ngdy 25 thang 9 nim 1989 va Nghi dinh s6 17-HPBT ngay 16
thang 01 nam 1990 quy dinh chi tiét thi hanh Phap 1énh Hop dong kinh té thi noi
dung va hinh thtrc ctia hop dong thué nha khong thudc mot trong cac trudng hop bi
v6 hiéu. Do d0, ¢6 co sé dé khang dinh hop dong thué nha cac bén ky da phat sinh
quyén va nghia vu dugc quy dinh tai cac Diéu 491, Diéu 492, Piéu 493, Diéu 494 Bo
luat Dan su.

[2.4] Xét, bi don da ky hop dong sb6 273/2001/HD-CMT va sb 430/2001/HD-
CMT ngay 24 thang 11 ndm 2001 cho ba H, 6ng H1 thué lai phan dién tich da thué cua
nguyén don 1 phong s6 11 lau 1, phong s6 21 + 22 1au 2, d4 thanh toan tién thué phan
dién tich cho thué lai. Nguyén don da nhan tién thué va cling khong co y kién phan
d6i khi cac bén tiép tuc ky hop dong thué nha mai c6 phan dién tich bi don cho thué
lai, cho dén khi cac bén ky hop dong thué nha s6 91-HDTN-QLKDN-KD ngay 09
thang 7 nam 2018 thi phan dién tich nay nguyén don khong cho bi don thué nita
nhung bi don van chwa ban giao lai phan dién tich nay cho nguyén don. Qua trinh
giai quyét vu an, bj don khong cung cép duoc tai liéu, ching ctr nao chimg minh
nguyén don cho bi don tiép tuc thué phan dién tich trén va nguyén don ciing xéac
nhén viéc nay. Do d6, viéc bi don chua ban giao phan dién tich thué khi hop dong
thué da cham dut 1a trai phap luat, vi pham nghia vy ctia bén thué da thoa thuan trong
hop dong thué nén yéu cau budc bi don ban giao phan dién tich thué da cho ba H,
ong H1 thué lai 1a c6 can cu, phu hop quy dinh tai Piéu 497 B luat Dan su.

[2.5] Xét, phan dién tich 239 m?bi don cho ba H, 6ng H1 thué nam trong phan
dién tich bi don da thué ctia nguyén don. Phan dién tich nay da chim dat ké tir khi
cac bén ky hop dong thué nha sé6 91-HDTN-QLKDN-KD ngay 09 thang 7 nim
2018, nhung b1 don chua ban giao cho nguyén don la vi pham nghia vu ctia bén di
thué phai ban giao tai san thué khi chAm dut hop dong thué. Tai phién toa, bi don
dong ¥ giao tra lai phan dién tich trén cho nguyén don 1a phong s6 11 1au 1 va phong
21 lau 2 hién dang dé trong nhung da khoéa ctra, riéng phong 22 1au 2 khong biét ca
nhan, t6 chirc nao dang kinh doanh va ciing khong xac dinh, lién lac dugc ba H, dng
H1 dang ¢ dau nén dé nghi nguyén don hd trg ciing bi don dé thu hoi phan dién tich
nay tra lai nguyén don. Do d6, Hoi dong xét xtr ghi nhén y kién cua bi don 1a phu
hop quy dinh tai khoan 5 Piéu 493 B0 luat Dan su.
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[2.6] Xét, ngdy 06 thang 5 naim 2022 Tda an nhan dan Quan 1 di tién hanh xem
xét, tham dinh tai chd hién trang phﬁn dién tich thué phong s6 11 1au 1, dién tich str
dung 138 m?; phong sd 21 + 22 1au 2 dién tich sir dung 101 m? tai Cén nha sd 26
duong L, phuong B, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh 13 d6i twong tranh chép trong
vu 4n dé dam bao quyén loi cua cac duong su, thoi diém xem xét phong s6 11 1au 1
va phong 21 1au 2 dé tréng, khong ¢ c4 nhén, t6 chic ndo khai thac, st dung; riéng
phong 22 1au 2 ban ngdy c6 ngudi kinh doanh ban quan 4o nhung ban dém déng
ctra, theo ong P4 Vian Vu t6 truong khu phd, ban quan 1y toa nha khong co ca nhén,
t6 chirc nao dang ky cu tra phong trén. Pong thoi, theo két qua xac minh cia Cong
an Phuong 2, Quan 5 thi khong c6 ngudi tén Nguyén Thi H cu tra tai dia chi s6 606
duong Tran Hung Pao, Phuong 2, Quan 5, Thanh phd HO Chi Minh va két qua xéac
minh tai Céng an Phudng 2, quan Binh Thanh ngay 14 thang 4 nam 2023 thé hién
ong Nguyén Pang H1 ding ky ho khau thudng tra tai s6 146/59/18/27 duong Vil
Tung, Phuong 2, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh nhung thuc té cu tri
tai s6 126/20 Ly Tu Trong, phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé) HO Chi Minh
nhung d3 ban nha di khoi dia phuong tir nim 2004 dén nay. Do d6, Hoi dong xét xir
khong c6 co s¢ dé xac dinh hién trang thuc té phén dién tich phong 22 lau 2 theo
yéu cau cua nguyén don. Tai phién tda nguyén don dé nghi Hoi dong xét xir tuyén
budc bi don, ba H, 6ng HI1 di chuyén c4 nhan, to chirc giao tra phﬁn dién tich thué
phong s6 11 1au 1, phong s6 21 + 22 1au 2 cin nha trén theo hién trang thuc té ghi
nhén tai thoi diém thi hanh an 13 phu hop véi cac diéu kién can thiét tai giai doan thi
hanh 4n nén c6 co s& dé xem xét chip nhan.

[2.7] Xét, nguyén don yéu cau bi don tra tién thué nha con ng tam tinh tir
ngay 01 thang 02 ndm 2022 dén ngay 27 thang 6 nam 2023 14 569.530.000 dong va
tiép tuc tra tién thué nha cho dén khi ban giao phan dién tich thué. Xét, tai phién toa
bi don thira nhan va déng ¥ tra cho nguyén don sb tién thué nha con no 1a
569.530.000 dong va tiép tuc tra tién thué nha cho dén khi ban giao phan dién tich
thué nén Hoi dong xét xir ghi nhan sy ty nguyén cta bi don 1a pht hop quy dinh tai
Diéu 3, Diéu 7, Diéu 491, Diéu 492, Diéu 493, Diéu 494 Bo luat Dan su.

[2.8] X¢ét, bi don di ky hop dong sb 273/2001/HD-CMT va sb 430/2001/HD-

CMT ngay 24 thang 11 ndm 2001 cho ba H, 6ng H1 thué lai phan dién tich 1a phong
s6 11 1au 1, phong s6 21 + 22 1au 2 dé su dung khi chua c6 ¥ kién ciia nguyén don
nén bi don phai ty ganh chiu hau qua phap ly khi thyc hién giao dich vdi ba H, ong
H1. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an da nhiéu 1an triéu tap ba H, 6ng HI dén lam
viéc, 14y 10i khai lién quan dén yéu cau khai kién cua nguyén don, ¥ kién cua cac
bén vé viéc ky hop dong sé 273/2001/HP-CMT va sd 430/2001/HP-CMT ngay 24
thang 11 ndm 2001, s tién thué con ng nhung ba H, 6ng HI vang mit trong subt
qua trinh giai quyét vu an du dugc tong dat hop 18 thong bao thu 1y vu an, thong bao
két qua phién hop kiém tra chimg ctr, hoa giai nhung ba H, ong H1 van khong dén
Tda an 1am viée, ciing khong c6 vin ban thong bao cho Toa an biét y kién vé yéu
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cau khai kién cta nguyén don, ¥ kién cta bi don. Viéc ba H, ong H1 vang mat
khong dén toa 13 tu tir bo quyén duoc chimg minh nén phai ty gdnh chiu hau qua phap
Iy theo quy dinh ctia phép luat. Do d6, Toa an chi giai quyét vu an theo nhing chimg
cu, tai li¢u da thu thap dugc co trong hd so vu an quy dinh tai khoan 4 Diéu 91 Bo
luat T4 tung Dan su. Trudng hop giita cac bén c6 phat sinh tranh chap lién quan dén
hop ddng thué nha s 273/2001/HD-CMT va sb 430/2001/HD-CMT ngay 24 thang
11 nam 2001 thi danh cho cac bén trong vu an khac nhung phai dam bao cac diéu
kién theo quy dinh ctia phap luat td tung dan su.

[2.9] Xét dé& nghi cta Vién kiém sat nhan dan Quan 1 chap nhan yéu ciu
khot kién cua nguyén don 1a ¢ co s& chap nhan.

[2.10] Tir nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir xét cd cin ct dé chap
nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don budc bi don va ba H, 6ng H1 di chuyén tat
ca cac ca nhan va to chtrc dang kinh doanh ra khéi phan dién tich thué 1a phong s6 11
lau 1; phong s6 21 + 22 1au 2 tai Cin nha s6 26 duong L, phuong B, Quéan X, Thanh
phd H6 Chi Minh, tra lai phan dién tich thué cho nguyén don theo hién trang thuc té
ghi nhén tai thoi diém thi hanh 4n. Ghi nhan bi don dong ¥ tra cho nguyén don tién
thué nha con ng tam tinh tir ngay 01 thang 02 nim 2022 dén ngay 27 thang 6 nim
2023 13 569.530.000 dong va tiép tuc tra tién thué nha cho dén khi ban giao phan
dién tich thué.

[3] Vé chi phi té tung

Cin ct Piéu 155, Diéu 156, khoan 1 Piéu 158 B luat T6 tung Dén su thi bi
don phai chiu chi phi xem xét, tham dinh tai chd phan dién tich thué phong s6 11
lau 1, dién tich str dung 138 m%; phong s6 21 + 22 1au 2 dién tich st dung 101 m? tai
Cin nha s6 26 duong L, phudong B, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh, nhung nguyén
don tu nguyén chiu va di ndp da nén Hoi ddng xét xir ghi nhan.

[4] Vé dn phi

Can ct khoan 1 Diéu 147 Bo luat TH tung Dan su; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét
s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc
Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi
Toa an; bi don phai chiu an phi dan sy so tham vé tranh chép kinh doanh thuong mai
do yéu cau khoi kién cta nguyén don dugc chap nhan. Nguyén don khong phai chiu
an phi dan su so tham, hoan tra lai nguyén don s tién tam ung an phi da nop.

[5] 17 quyén khang cao

Céac duong sy c6 quyén khang cdo theo quy dinh tai Diéu 271, khoan 1 Diéu
273 Bo luat TH tung Dan su.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

11



Can ctr Diéu 5, khodn 1 Diéu 30, diém b khoan 1 Diéu 35, diem ¢ khoan 1 Diéu
39, Diéu 68, khoan 4 Diéu 91, diém a khoan 1 Diéu 92, khoan 1 Diéu 147, Diéu 155,
Diéu 156, khoan 1 Diéu 158, Diéu 186, Diéu 188, diém b khoan 2 Diéu 227, khoan
3 Piéu 228, Diéu 271, khoan 1 Diéu 273 Bo luat TS tung Dan su nim 2015; Diéu
3, Diéu 7, Diéu 173, Diéu 489, Diéu 491, Diéu 492, khoan 5 Diéu 493, Diéu 494,
Diéu 497, khoan 2 Diéu 690 Bo luat Dan su ndm 1995; khoan 2 Piéu 26 Nghij quyét
s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 ciia Uy ban thudng vu Quéc
Hoi1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi
Toa an; Piéu 2, Piéu 6, Diéu 7, Piéu 9, Piéu 30 Luat Thi hanh 4n Dan sy nim 2008
(stra d6i, bo sung nam 2014).

X

1. Chép nhan yéu cau khoi kién ciia Cong ty TNHH Q:

1.1. Budc Cong ty C6 phan M, ba Nguyén Thi H, é6ng Nguyén Pang HI di
chuyén tt ca cac ¢4 nhan va to chirc dang kinh doanh ra khoi phan dién tich thué 1a
phong s6 11 lau 1, dién tich s dung 138 m?; phong s6 21 + 22 lau 2 dién tich s
dung 101 m? tai Can nha s6 26 duong L, phuong B, Quan X, Thanh phé H6 Chi
Minh va tra lai phan dién tich thué cho Cong ty TNHH Q theo hién trang thuc té ghi
nhén tai thoi diém thi hanh an.

1.2. Ghi nhan Coéng ty C6 phan M dong y tra cho Cong ty TNHH Q tién thué
nha con ng tam tinh tir ngay 01 thang 02 nam 2022 dén ngay 27 thang 6 nim 2023
14 569.530.000d (nim tram sau muoi chin triéu, nim trim ba muoi nghin dong) va
tiép tuc tra tién thué nha tir ngay 28 thang 6 nam 2023 cho dén khi Cong ty C6 phan
M, ba Nguyén Thi H, ong Nguyén Piang H1 ban giao phan dién tich thué trén cho
Cong ty TNHH Q.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh
an con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh theo 13i suat no qué han
trung binh trén thi truong tai thoi diém thanh toan twong Gng vai thoi gian cham tra.

2. V& chi phi t6 tung: Ghi nhan Cong ty TNHH Q tu nguyén chiu chi phi xem
xét, tham dinh chd phan dién tich phong s6 11 1au 1, phong s6 21 + 22 1au 2 Can nha
s6 26 dudng L, phudng B, Quan X, Thanh phd HO Chi Minh. Cong ty TNHH Q da
nop du.

3. V& 4an phi: Cong ty C6 phan M phai chiu 4n phi dan su so thim vé tranh
chép kinh doanh thuong mai 14 26.781.2004d (hai muoi sau triéu, bay trim tim muoi
mot nghin, hai traim dong). Cong ty TNHH Q khong phai chiu an phi dan sy so
tham vé tranh chap kinh doanh thuong mai, hoan lai cho Céng ty TNHH Q s6 tién
3.000.000d (ba triéu dong) da ndp theo bién lai thu tam ung an phi sé:
AA/2017/0023987 ngay 03 thang 01 nam 2019 va s tién 5.055.000d (ndm triéu,
khéng trim nim muoi 1dm nghin dong) di ndp theo bién lai thu tam tng an phi sb:

12



AA/2021/0004820 ngay 25 thang 10 ndm 2022 cta Chi Cyc thi hanh an dan sy
Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh.

4. V& quyén khang cao: Cong ty TNHH Q, Cong ty C6 phan M c6 quyén khang
céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén
Ping H1 c6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhin dugc ban an
hoic ké tir ngay ban an dugc niém yét. Vién kiém sat nhan dan cung cip, Vién kiém
sat nhan dan cp trén duoc quyén khang nghi theo quy dinh cta Bo luat t6 tung Dan
su.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4an Dén sy nam 2008 (stra d6i, b6 sung nam 2014) thi ngudi duoc thi hanh
an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
yéu cau thi hanh an, 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
duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n Dan sy ndm 2008 (stra
d6i, b sung nam 2014).

Noi nhn: THAM PHAN TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP. HCM; Tham phan — Chi tga phién toa

- VKSND TP. HCM;

- VKSND QI;

- Chi cuc THADS Q1;
- Cac duong su;
- Luu: VP, ho so.

Huynh Ngoc Tuan
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