TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 231/2024/KDTM-PT
Ngay: 17/9/2024 ‘
Vv Tranh chap hop dong thué
mat bang
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phdn Hoi dong xét xiz phic tham gom:

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

Cdc Tham phdn: Ong Lé Cong Toai

Ong Pao Québc Thinh

- Thu ky phién toa: Ba Pham Ngoc Thy Tho

- Bai' dién Viép Kiém sdt nhén dc@n Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Nguyén Vin Phuong — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 12 va ngay 17 thang 9 nam 2024 tai tru s¢ Toa an nhan
dan Thanh pho Ho Chi Minh xét xtr phiic tham cong khai vu an vé kinh doanh

thuong mai thy 1y s6: 158/2024/TLPT-KDTM ngay 22 thang 7 nam 2024 vé
“Tranh chap hgp dong thué mat bang nha, dat”.

Do Bin 4n so tham s0 14/2024/KDTM-ST ngay 03 thang 6 nam 2024 ctia
Toa an nhan dan Quan 4, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xet xur phic thAm sé: 4306/2024/Qb-PT
ngay 01 thang 8 nam 2024 va Quyét dinh hoan phién toa s6 12385/2024/Qb-PT
ngay 20 thang 8 nam 2024, giira cac duong su:

Nguyén don: Van phong T; Dia chi: S6 58 duong TP, phuong VTS, Quan
E, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong P 12 nguoi dai dién theo
iy quyén — gidy uy quyén s6 1099-QB/VPTU ngay 19/5/2023 (c6 mat).

, Bi don: Cong ty TNHH Co khi — Thu:ong, ma‘l — Dich vu hang hai P; Tru
$0: 50 210 NTT, Phuong QE, Quan R, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hgp phap cua bi don: 6ng Pham Thanh T |a dai dién theo
phap luat (c6 mat).

Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cia bi don:

- Ong Nguyép Tra Duy L 1a Luat su cua Cong ty Luat TNHH L thudc
doan luat su tinh Tién Giang;



- Ong Nguyén Vin Th la Luat su cua Van phong Luat su Nguyén Vin Th
thudc doan luat su tinh Tién Giang;

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lien quan: Cong ty TNHH MTV Pau tu va
Xﬁy dlg:ng T; Tru so: 185 Ly Chinh Thang, Phuong Vo Thi Sau, Quan 3, Thanh
pho HO6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: ba Pham Thi bai Trang l1a nguodi dai dién theo
uy quyén - glay uy quyén s6 167/GUQ -TT ngay 13/8/2024 (c6 mit ngay
12/9/2024, vang mat ngay 17/9/2024)

Nguoi khang cdo: Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich vu hang
hai P.
NOI DUNG VU AN:

~ * Theo don khot ki¢n dé ngay 22/5/2023 va qud trinh t6 tung tai Toa dn
cdp so tham dai dién nguyén don trinh bay:

Nguyén don Vin phong T 1a cha s¢ hitu dbi v6i quyén st dung dat va
cong trinh x4y dung toa lac tai: Thira dat sb: 5, to ban do sb: 14, dja ch1 210
NTTh, Phuong QE, Quan R, Thanh phd Ho Chi Minh; dién tich 44,1 m?; theo
Glay chimg nhan quyén st dung dat quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién v6i dat sé BP 443909, s6 vao s6 cadp GCN CT 33250, do S Tai nguyén va
Moi trudng Thanh phd H® Chi Minh cap ngay 05/03/2014.

Ngay 15/04/2015, Van phong T va Cong ty trach nhi¢m hitu han Co khi -
Thuong mai - Dich vu hang hai P (goi tat 1a Cong ty P) ky két Hop dong sd
1083-HD/VPTU (goi tat 1a Hop dong 1083) vé viéc cho thué mat bang nha, dat
tai dia chi s6 210 NTTh, Phuong QE, Quan R, Thanh pho H6 Chi Minh. Theo
Hop dong, Vian phong T la Bén cho thué va Cong ty P la Bén thué; thoi gian cho
thu¢ la 5 nam, tir ngay 01/04/2015 dén ngay 01/04/2020; gia cho thué (da bao
gbm thué gia tri gia tang) la 10.000.000 dong/thang, Cong ty bi don dit coc cho
nguyén don s6 tién 1a 30.000.000 dong (twong duong 03 thang tién thué mat
bang), sb tién dit coc nay nguyén don dong ¥ trir vao tién no thué mat bang bi
don con thiéu. Sau khi hét han hop dong, Vian phong T da nhiéu 1an dé nghi
Cong ty P thanh toan cong no va ban giao mit bang, tuy nhién Cong ty P khdng
thuc hién ban giao mat bﬁng thué da hét han va cling khong thanh toan tién thué
tir ngay 01/03/2020. Do d6, Cong ty P c6 nghia vu phai tra tién thué cho Vin
phong T trong thoi gian cham thuc hién ban giao. Co s& cho viéc ap dung gia
thué trong thoi gian cham ban giao 1a 16.577.638 dong/thang tir ngay 01/4/2020
dén ngay 17/8/2023. Trude khi hét thoi han thué theo hop dong Vin phong T da
thdng bao cho Cong ty P gia cho thué trong thoi gian cham ban giao dugc thuc
hién theo két qua tham dinh gia cia co quan chuc ning. Sau d6, qua cac Cong
van s6 15232-CV/VPTU ngay 17/4/2020, Cong vin sé 15452-CV/VPTU ngay
04/5/2020, Cong vin s6 16252-CV/VPTU ngay 10/7/2020, Céng van s6 1160-
CV/VPTU ngay 22/01/2021, Cong vin sd 4133-CV/VPTU ngay 16/12/2021 ma
Vin phong T gui dén Cong ty P ciing néu 1 ¥ kién ndy. Phia Cong ty P sau khi
nhan dugc cac thong bao trén da khong co y kién gi vé gia thué hodc co y kién
s& tra lai mat bang néu ap dung gia méi, ma chi yéu cau duogc gia han thoi gian
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thué di Van phong T khong thé chap nhan. Thuc té, ngay 15/8/2023 cin cir theo
Bién ban 1am viéc giira hai bén thi Cong ty P méi dé nghi xem xét lai gia, nhung
dé nghi nay sau khi da sir dung mit bang hon 03 niam 1a khong hop 1y. Do do,
Cong ty P co nghia vu thanh toan gia thué 1a 16.557.638 ddng/thang, theo két
qua thdm dinh gia tai Chimg thu tham dinh gia s6 0736.01/09.20/SGN/EXIMA
ngay 16/09/2020.

Tai phién toa so thim Vian phong T yéu cau Toa an nhan dan Quan 4
tuyén xu:

1. Cham dit hop dong thué nha, dat s6 1083-HD/VPTU ngay 15/04/2015
do da hét thoi han thué theo khoan 4.2 Biéu 4 ngay 01/3/2020.

2. Budc COng ty P ban giao nguyén trang tai san nha, dit tai dia chi s 210
NTTh, Phuong QE, Quan R, Thanh phé H6 Chi Minh cho Vin phong T. Tai
phién toa hom nay nguyén don xin rat lai yéu ciu nay kém theo chtng ct 1a
bién ban ban giao mit bang ngay 21/8/2023, ngay thuc té ban giao 1a ngiy
17/8/2023.

3. Bugc Cong ty P phai thanh toan tién no thué mat bang va tién l4i cham
tra tinh dén ngay 30/5/2024, cu thé nhu sau:

- Tién thué mit bang con ng theo Hop ddng s6 1083-HD/VPTU ngay
15/4/2015 trr ngay 01/02/2020 dén ngay 31/3/2020 (theo gia 10.000.000
dong/thang) 1a 10.800.000 dong.

- Tién thué mat bang phat sinh do Cong ty P khong ban giao mat bang
thué tir ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 tuong ung so6 thang la 40,5 thang,
gia thué 16.557.638 dong/thang = 670.584.339 dong. Tong cong duoc tinh toan
va can trir nhu sau: 10.800.000 dong tién ng thué mit bang trong hop dong +
670.584.633 dong tién ng thué mit bang phat sinh - 30.000.000 dong tién dit
coc = 651.384.633 dong.

S6 tién lai chdm trd tam tinh tir thdng 05/2020 dén 30/5/2024:
155.619.705 dong (theo bang tinh 1ai kém theo) tong cong 807.004.044 dong.

Can ctr tinh lai:
- Theo quy dinh tai khoan 1, 2 Diéu 357 cta Bo luat dan su 2015.

- Can ctr khoan 3.2 Piéu 3 ciua Hop dong 1083, Vian phong T va Cong ty
P da thoa thuan “trong truong hop Bén B khong thanh toan day du tién thué mit
bang nha dat ding thoi gian theo quy dinh néu trén, thi ngoai so tién thué trén,
Bén B con tra thém tién phat cham tra voi lai sudt qué han do Ngan hang Nha
nuéc quy dinh vao cung thoi diém trén tong s6 tién phai thanh toan cho Bén A.

- Pé nghi 4p dung muc 13i suat phat sinh do cham tra tién 1a 10%/nam
theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 357, khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan
su 2015. Viéc bi don nai 1y do khong c6 ngudi cia nguyén don dén nhan ban
giao trong thoi gian cham ban giao la hoan toan khong c6 chung cir gi, ngay ban
giao mit bang thuc té 1a ngay 17/8/2023. Thuc té nguyén don giri rat nh1eu cong
van cho bi don, phia bi don khéng c6 y kién hay thong béo gi 1a mudn ban giao
lai mat béng.
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Bi don Cong ty TNHH co khi — thwong mai —dich vu hang hai P trinh bay:

Ngay 17/4/2020, Van phong T c¢6 Cong van s6 15232-CV/VPTU vé thong
bao thoi gian thu hdi mit bang cho thué ddi véi Cong ty P, Cong ty P da trao do6i
v6i Van phong T vao ngay 26/4/2020 va trinh bay Cong ty da thué mit bang su
dung lam try s¢ Cong ty 20 nam, trong qua trinh thué mat bang Cong ty lubn
chap hanh quy dinh trong viéc thué mit bang, dong thoi thuong xuyén sura chira,
bao quan mat bang Nguyén vong cua Cong ty la mong mudn dugc tlep tuc thué
mit bang nay dé hoat dong, dong thdi mong Vin phong T xem xét hd tro cho
Cong ty phan chi phi stra chira mit bang 189.200.000 dong.

Ngay 04/05/2020, Van phong T c6 goi cong vén phuc déap dé nghi Cong
ty P tién hanh di doi cac trang thiét bi va ban giao mat bang ngay 11/05/2020,
nhung ngay 11/5/2020 khong ¢6 ngudi ctia Van phong T nhan ban giao.

Ngay 10/07/2020, Vin phong T c¢6 gui cong van 16252/CV/VPTU dé
nghi Cong ty P thanh 1y hop dong trudc ngay 03/08/2020 khong co diéu kién
kém theo. Cong ty chd nhung van khéng thay bén Vin phong T tra 1oi vé viée
thanh 1y hop dong.

- Can clr vao nodi dung budi lam viéc ngay 28/12/2021 tai 210 NTT,
Phuong QE, Quén R, gitra Van phong T, Cong ty T va Cong ty P, ndi dung dé
nghi thu hoi mat bang va cac bén két luan trong bién ban: Ké tir ngay 28 thang
12 nam 2021, Cong ty T dugc Uy quyén tiép nhan mat bang nha, dat cho thué
tai dia chi s6 210 NTT, Phuong QE, Quan R hién do Cong ty P thué; Hop dong
thué s6 1083-HD/VPTU ngay 15 thang 4 nam 2015, dé thay mit Vin phong T
tiép tuc xtr Iy cac van dé néu tai muc 5,6 néu trén.

Cong ty P thué can nha s6 210 NTT, Phuong QE, Quén R 1am try so vin
phong da 20 nam, cac mdi quan hé khach hang sira chita co khi quen biét qua
nhiéu nam, néu phai di noi khac Cong ty gip rat nhiéu khé khin nén Céng ty
kinh mong dugc lanh dao Van phong T xem xét trong tinh hinh dai dich Covid-
19.

Ngay 20/4/2022, Cong ty T c6 cong van s 195/CV/IT vé viéc ban giao
mat bang nha dat thué nhung van khong c6 ngudi nhan ban giao.

Ngay 25/5/2022, Cong ty T c6 cong van s6 354/TM-TT ndi dung hop lién
quan dén mit bang nha s6 210 NTT, Phuong QE, Quan R nhung van khong c6
nguoi nhan ban giao nha dat.

Ngay 14/9/2022, Van phong T co goi cong van 456/GM/VPTU noi dung
hop vao ngay 19/09/2022, tham gia budi lam viéc lién quan dén hop dong thué
mit bang nha 210 NTT, Phuong QE, Quan R sau d6 van chwa c6 ngudi nhan
ban giao.

Ngay 09/08/2023, Van phong T c6 gui cong van 560/GM/VPTU ndi
dung ngay 15/08/2023 hop lién quan dén mit bang nha sb 210 NTT, Phuong 13
Quan 4, c6 bién ban cudc hop cac bén lién quan. Ngay 17/08/2023, da ky bién
ban ban giao, tiép nhan mit bang nha, dat tai dia chi 210 NTT, Phuong QE,
Quan R gitra Céng ty T va Cong ty P.



* Tai phién toa so tham Cong ty P ¢6 ¥ kién nhu sau:

1. Bi don dong y Cham dit hop dong thué nha, dat s6 1083-HB/VPTU
ngay 15/04/2015 do da hét thoi han thué theo khoan 4.2 Diéu 4 ngay 01/3/2020.

2. Bi don dong ¥ thanh toan tién thué mit bang con no theo Hop dong cho
thué mit bang nha, dat tai dia chi 210 Puong NTT, Phuong QE, Quan R sb
1083-HD/VPTU ngay 15/4/2015 tur ngay 01/02/2020 dén ngay 31/3/2020 (theo
gia 10.000.000 dong/thang) 1a 10.800. 000 dong. Pong thoi, Cong ty dong ¥ can
trir s tién dit coc 30.000.000 dong vao tién thué mit bang con ng nguyén don.

3. Bong ¥ thanh toan tién thué mit bang phat sinh khi hét han hop dong tur
ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 (ngay ban giao mit bang thuc té) trong tng
s6 thang 13 40,5 thang theo gia thué 10.000.000/thang nhu gia thoa thun tai hop
ddng thué mit bang s 1083.

Bi don c6 ¥ kién xin Van phong T xem xét mién cho Cong ty b don tién
thué mat bang nha, dat cia khoang thoi gian tir thang 05/2019 dén thang
05/2021.

4. Tién 14i cham tra bi don cling khéng dong ¥ thanh toan vi Céng ty
nhiéu 1an chuéin bi sin mit bang dé ban giao nhung phia Thanh uy va Congty T
khong dén nhan. Tur khi ¢6 yéu ciu ban giao mit bang, phia bi don chi con dé
vai vat dung ban ghé, 02 bao vé & lai dé giir tai san dén ngay ban giao chinh thirc
1a 17/8/2023. Tir nam 2020 dén nay dich covid Cong ty khong hoat dong tai mat
bang 210 NTT. Tuy nhién, dén nay Cong ty chua lam thu tuc dé xin thay doi tru
s0. Phia bi don khong dugc nguyén don thong bao gid thué méi va hai bén cling
khong tién hanh ky hop dong thoa thuan gid mdi nén bi don khong dong v ap
dung gia thué méi 13 16.557.638 dong/thang.

Bi don x4c dinh toan bd ¥ kién trén chi 13 ¥ kién cta phia bi don, khong
phai yéu cau phan to va bi don ciing khong dong tam tmg an phi yéu cau phan
to.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH MTV Pau tw va
Xay dung T co nguoi dai dién theo uy quyén trinh bay nhu sau:

Ngay 17/9/2021, Vin phong T ban hanh Quyét dinh sé 355-QB/VPTU vé
iy quyén cho Cong ty T thuc hién mot sd giao dich dan sy lién quan dén quan
ly, khai thac cho thué tai san nha, dat c6 muc dich san xuat kinh doanh cua Pang
bo thanh phé, trong d6 co dia chi nha, dét tai s6 210 NTTh, Phuong QE, Quén
R, Thanh phé Hb Chi Minh. Thyc hién ndi dung uy quyén néu trén, Cong ty T
da nhiéu 1an lién h¢, yéu cau Cong ty P giao tra mat bang nha, dat cho Coéng ty T
tiép nhan, quan 1y theo chil truong cua cap co tham quyén. Tuy nhién, Cong ty P
khong chu dong giao tra mat bang cho Cong ty T va ludn dé nghi s& trao do6i voi
Vin phong T dé xem xét, mong muén duoc tiép tuc thué mat bang.

Ngay 20/4/2022, Cong ty T gtri Cong vén sO 195/CV-TT den, Cong ty P.
Theo do d€ nghi Cﬁng ty P som di doi tai san, cac trang thi€t bi va tién hanh ban
giao mat bang nha, dat cho Cong ty T trudc ngay 16/5/2022.

Ngay 09/6/2022, Cong ty T moi Cong ty P dén tru so van phong Cong ty
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T dé yéu cau ban giao mit bang va trao d6i mot s6 van dé lién quan dén Hop
dong thué mat bang nha, dat s6 210 NTT theo Thu moi s6 354/TM-TT ngay
25/5/2022. Tai budi lam viéc, Cong ty P ¢6 y kién nhu sau: “Vé cong ng Cong
ty P s& lam viéc voi Van phong T. Sau khi lam viéc voi Van phong T sé& chdt
thoi gian ban giao mat bang cho Cong ty T”.

Ngay 15/8/2023, cac bén co budi lam viéc truc tiép tai tru s& Vin phong T
dé giai quyet cac van dé co lién quan dén Hop dong thué mat bang d3 giao két.
Qua bubi lam viéc, Cong ty P ddng ¥ ban giao mit bing tréng cho Cong ty T
vao luc 10 gid ngay 17/8/2023, dong thoi dé nghi Vian phong T xem xét lai phan
cong no.

Ngay 17/8/2023, Cong ty T chinh thuc tiép nhan ban giao mat bang nha,
dat tai dia chi s6 210 NTTh, Phuong QE, Quan R, Thanh pho Hb Chi Minh tir
Cong ty P. Riéng d6i véi nghia vu thanh toan tién thué va tién 13i chdm thanh
toan, COng ty P van chua thuc hién. Cong ty T ¢ ¥ kién 1a d& nghi chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cua phia nguyén don.

Tai Ban dn so tham so 14/2024/KDTM-ST ngay 03 thang 6 nim 2024 ciia
Toa an nhan dan Qudn 4, Thanh pho Ho Chi Minh da quyéet dinh:

1. Chap nhén yéu ciu khi kién ctia nguyén don Vian phong T Thanh pho
H6 Chi Minh.

1.1. th nhan su thoa thuan cia cac duong su vé viéc cham dut Hop déng
thu€ nha s6 1083-HD/VPTU ngay 15/04/2015.

1.2. Ghi nhan sy ty nguyén cua bi don Cong ty TNHH Co khi — Thuong
mai — Dich vu hang hai P tra cho nguyén don Vin phong T Thanh phé Ho Chi
Minh sd tién thué mit bang nha, dat tir ngay 01/02/2020 dén ngay 31/3/2020 s6
tién 12 10.800.000 dong.

Budc Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich vu hang hai P ¢0 trach
nhiém tra cho Van phong T Thanh phé H6 Chi Minh s tién no thué mat bang
phat sinh tir ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 gém: 16.557.638 dong x 40.5
thang = 670.584.339 ddng va tién 1di cham thanh toan tinh tir ngdy 01/4/2020
dén ngay 30/5/2024 14 155.619.705 dong.

Cu thé nhu sau: 10.800.000 dong + 670.584. 339 dong - 30.000.000 dong
tién dit coc = 651.384.339 dong, 1di cham thanh toan tinh dén ngay 30/5/2024
s6 tién 1a 155.619.705 dong. Téng cong sb tien Cong ty TNHH Co khi —
Thuong mai — Dich vu hang hai P phai thanh toén 1a 807.004.044 déng. Theo
Hop dong s6 1083-HD/VPTU ngay 15/4/2015.

Vé trach nhiém do cham thuc hién nghia vy tra tién: Truong hop bén co
nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 13i d6i véi s6 tién cham tra twong ung
voi1 thoi gian cham trd theo mirc 1ai suit ng qué han trung binh trén thi truong tai
thoi diém thanh toan twong g v6i thoi gian cham tra.

1.3. Pinh chi yéu cau budc COng ty P ban giao nguyén trang tai san nha,
dat tai dia chi s6 210 NTT, Phuong QE, Quan R, Tp. Hb Chi Minh cho Vin
phong T Thanh phé H5 Chi Minh.



Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu chiu an phi, quyén khang cio va
nghia vu thi hanh 4n cta duong su.

Ngay 21/6/2024, Cong ty P nop don khang cdo toan by ban an so tham
v6i 1y do quyét dinh cua ban an so tham la khong chinh xéc, khong ding sy that,
khong phu hop thyc té khach quan dién ra ra qua trinh giai quyet gitia hai bén
gay thiét thoi quyén loi chinh dang, hop phép cua Cong ty P, dé nghi Toa an cép
phuc tham huy ban 4n so tham.

* Tai phién toa Phiic tham:

Nguoi dgi dién hop phdp cua bi don - Cong ty P trinh bay: Cong ty P dé
nghi cap phuc tham xem xet lai phan quyét dinh cua ban an so tham da giai
quyét chip nhan yéu cdu cia nguyén don budc bi don phai tra tién thué nha
trong thoi gian tir ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 va tién 1di do cham thanh
toan la khong hop 1y boi nhirng 1y do nhur sau:

- Nguyén don yéu cau tra lai mat bang nhung khong giai quyét chi phi sira
chira cho bi don;

- Thoi diém hét han hop dong 1 thoi diém dang c6 dich covid nén bi don
kho khan trong viéc tim chd mdéi cling nhu di doi;

-Bidon c6 dé nghi gia han hop déng nhung nguyén don khong ¢ ¥ kién
trd 101 dong y hay khong;

-Bi don da dé nghi ban giao mat bang nhiéu lan nhung nguyén don
khong ctr ngudi dén nhan.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don trinh bay: Sau khi hét
han hop dong bi don c6 nhiéu lan dé nghi giao tra mat bang nhung nguyén don
va nguoi lién quan khong dén nhan. Mic du nguyén don gui van ban deé nghi bi
don tra midt bang nhung nguyén don da khong c6 hanh dong quyét liét dé budc
bi don phai giao mat bang. Nguyén don chi giri van ban yéu cau bi don tra mit
béng nhung khong ching minh dugc viée da dén nhan mat bﬁng nhung bi don
khong ban giao do vay bi don khong c6 13i trong viéc chdm giao tra mit bang.

- Khi hop ddng thué hét han, nguyén don va bi don khong c6 mot sy thoa
thuan nao vé viéc gia han hop dong hay giao két hop doéng méi, do vay giita
nguyén don va bi don phét sinh giao dich vé hop déng thué trong thoi gian tir
ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023, nén bi don khong phat sinh nghia vu tra
tién thué va chiu tién 14i do chdm thanh toan tién thué. An so tham chap nhéan
gié4 thué do nguyen don tu ap dat 1a 16.600.000 dong theo gia thi tru:orng ma
khong xem xét viéc mit bang c6 gia thué tang la nho bi don da bo tién ra cai tao
nén mai c6 gia dé 1a chua xem xét quyén loi hop phap ctia bi don.

-Nam 2020 14 trong giai doan xay ra dich covid 1a sy kién bat kha khang
theo quy dinh cua phap luat do vay bi don ctng khong phai chiu trach nhiém
dan su vé viéc tra tién thué nha cho du co6 hop dong hay khong c6 hop dong
thué.

-Pong thoi ban 4n so thadm con ¢ nhiéu thiéu sot nhu khong dua Thanh
uy Thanh ph6o H6 Chi Minh 1a chu sé hitu tai san vao tham gia to tung.
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Tu nhing co so trén dé nghi cip phuc tham xem x¢&t stra ban an so tham
bac yeu cau cua nguyén don doi bi don thanh toan tién thué nha va tién 13i trong
thoi gian sau khi hét han hop dong thué hoic hity an do vi pham t6 tung.

Ngwo"i dai dién hop phdp cua nguyén don - Van phong T trinh bay:
Nhing néi dung khang cdo cua Cong ty P la khong phu hop véi quy dinh cua
phap luat, ban 4n so thim da giai quyét dung phap luat nén dé nghi khong chip
nhan khang cdo giit nguyén ban an so tham.

Ngueoi dai dién hop phap ciia nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan -
Céng ty TNHH MTV Pdu tw va Xdy dwng T trinh bay: Pong ¥ véi ¥ kién trinh
bay ctia nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phat bzéu viéc
tudn theo phap ludt trong t6 tung dan sw cia nhitng nguoi tién hanh 16 tung,
nhitng nguwoi tham gia té tung va phdt biéu y kién vé viéc gidi quyét vu dn nhw
sau.

Viéc chap hanh phép luat té tung: Tai phién toa Hoi dong xét xir va céc
duong su da thuc hién ding cac quy dinh cua BG luat To tung dan su veé phién
toa phuc tham.

Vé ndi dung: Xét don khang céo con trong thoi han khang cao, 6 hinh
thirc ding quy dinh. Khang cao ctia Cong ty P 1a khong c6 co s¢ nén d€ nghi bac
toan bd khang céo.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cit vao cdc tai liéu cé trong ho so, y klen trinh bay cia nguoi khang
cao, loi trinh bay cua nguyén don, nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan, y kién
phat biéu ciia dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Cép so tham thu 1y giai quyét vu an ding theo tham quyén, xac dinh
quan hé tranh chap va tu cach tham gia t tung ctia cac duong sy trong vu an 13
dung theo quy dinh cta Phap luat Té tung.

[2] Don khang cdo cua COng ty P la bi don con trong thoi han khang céo,
c6 hinh thirc va ng1 dung ding quy dinh nén dugc chap nhan.

[3] Xét khang cao cuia Cong ty P:

[4] Xét khang cdo vé thiéu nguoi tham gia t6 tung: Bi don cho rang can
phai triéu tap Thanh uy Thanh phé Ho Chi Minh vao tham gia t6 tung véi 1y do
Thanh uy 13 chi so hitu tai san thué 1a khong can thiét, tranh chap phét sinh giira
nguyén don va bi don phat sinh tir viéc thuc hién cac quyén va nghia vu ctia mdi
bén dugc quy dinh trong hop dong thué da ky giira cac bén, Thanh uy Thanh
ph6 Ho Chi Minh khong phai 1a mot bén chu thé trong hop dong thué va ciing
khong phat sinh quyén va nghia vu tir viéc giai quyét tranh chap trong vu 4n nay.
Do vay, ndi dung khang cdo nay cua bi don la khong c6 co s& nén khong duogc
chéap nhan.

[5] Can ctr vao cac tai liéu chimg cir ¢ tai hd so va 101 trinh bay cia cac
bén, Hoi dong xét xtr ¢6 co sd xac dinh nhitng tinh tiét su kién khong phai chimg
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minh theo quy dinh cua Diéu 92 B luat TH tung dan sy, nhu sau: Hop déng )
1083-HD/VPTU (goi tat 1a Hop dong 1083) ngay 15/4/2015 vé viéc nguyén don
cho bi don thué mat bang nha, dit dia chi s 210 NTTh, Phuong QE, Quan R,
Thanh phé H6 Chi Minh; thoi gian cho thué 1a 5 nam, tir ngay 01/04/2015 dén
ngay 01/04/2020. Hop ddng thé hién ¥ chi tu nguyén giao két ctia cac bén, co
hinh thtrc va n6i dung khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dic xa
hoi nén phat sinh hiéu luc. Hop dong ndy dd hét thoi han thuc hién tir ngay
01/04/2020 ddng thoi giita cac bén khong c6 théa thuan gia han hay giao két hop
doéng mai.

[6] D4i v6i yéu cau cia nguyén don budc bi don tra tién thué mat bang
nha, dit con no trong thoi han hop dong tir ngay 01/02/2020 dén ngay
31/3/2020 véi sb tién 1a 10.800.000 ddng: Tai phién tda so thdm bi don d3 xac
nhan va ddng ¥ thanh toan s6 tién nay nén Hoi dong xét xtr so thim ghi nhan 13
pht hop. Bi don khong khang cao ndi dung nay do d6 can giit nguyén phan
quyét dinh nay ctia ban an so tham.

‘ [7] B{Si voi yéu cdu cua nguyén don budc bi don tiép tuc tra tién thué mat
bang nha, dat va tién lai chdm tra sau khi hét han hop dong tu ngay 01/4/2020
den ngay 30/5/2024:

[8] Theo nguyén don trinh bay sau khi hét han hop dong tir ngay
01/4/2020 mic du nguyén don da giri nhiéu van ban yéu cau tra mit bang nhung
bi don van tiép tuc st dung mat bang thué tir ngay 01/4/2020 dén ngay
17/8/2023 thi méi giao tra nha, nén bi don phai tra tién thué tinh tr ngay
01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 tuong tng s6 thang la 40,5 thang, voi gla thué da
dugc nguyén don thong bao la 16.557.638 dong/thang, nén tong so tién phai tra
la 670.584.339 dong. Nguyén don xuét trinh chtng ctr chimg minh 1a cac Cong
van sd 15232-CV/VPTU ngay 17/4/2020, sé 16252-CV/VPTU ngay 10/7/2020
da gui cho bi don 13 phu hop véi quy dinh vé nghia vu chimg minh cta nguoi
khoi kién dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 91 Bo luat T4 tung dén sy.

[9] Phia bi don x4ac nhin dén ngay 17/8/2023 méi chinh thirc ban giao tai
san thué cho nguyén don, nhung khong dong ¥ tra tién thué tir ngay 01/4/2020
dén ngay 17/8/2023 voi ly do nguyén don khong dén dé nhan ban giao, phia bi
don da khong truc tlep str dung mit bang dé hoat dong kinh doanh, chi dé vai
vat dung nhu ban, ghé va cir 02 bao vé trong coi tai san, nhung bi don khong
Xudt trinh tai liéu ching ¢t nao dé chimg minh cho 10i trinh bay nay ma lai co
yéu cau nguyen don phai chung minh vé viéc da dén nhan nhung bi don khong
giao la vi pham quy dinh vé nghia vu chimg minh theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 91 cua Bo luat T tung dan su, nhu sau: “Puwong sw phan doi yéu cau cia
duwong sy khdc doi véi minh phdi thé hién bang van ban va phai thu thdp, cung
cap, giao ngp cho Toa an tai liéu, ching cir dé chirng minh cho sy phdn doi
d6”. Bong thoi Iy do ma bi don néu ra ciing khéng phu hop véi quy dinh cia
phap luat vé nghia vu tra lai tai san thué khi hét han hop dong thué, cy thé theo
quy dinh tai khoan 4 Diéu 482 B luat Dan sy 2015 quy dinh: “Khi bén thué
chdm trd tai san thué thi bén cho thué c¢é quyén yéu cau bén thué tra lai tai san
thué, trd tién thué trong thoi gian chdm tra va phdi boi thuong thiét hai; bén
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thué phai tra tién phat vi pham do cham tra tai san thué, néu cé théa thudn”.
Chimg ct trong hd so thé hién bi don di nhiéu 1an nhan Coéng vin ctia nguyén
don yéu cau bi don ban giao tra tai san thué, nhung bi don khong giao trd ma
khdng c6 Iy do chinh dang. Thuc té bi don van chua giao tra tai san thué dén
ngay 17/8/2023 nén bi don phai chiu trach nhiém vé viéc cham giao tra tai san
thué theo quy dinh néu trén. Ban an cap so tham da nhan dinh va chip nhan yéu
cau cua nguyén don doi bj don phai tra tién thué tr ngay 01/4/2020 dén ngay
17/8/2023 1a phu hgp quy dinh cua phap luat. Tai cap phuc tham bi don khang
cao ndi dung nay nhung cling khong cung cap duoc tai liéu chung cir dé ching
minh nén khong c6 co s Hoi dong xét xtr xem xét.

[10] V& s6 tién nguyén don yéu cau bi don phai tra 1a 670.584.339 ddng:
Bi don khang c4o khong ddng ¥ tra véi Iy do chua co su thdng nhat vé gia thué
ma nguyén don dua ra 14 16.600.000 dong/thang va chua xem xét 4p dung mién
giam gia thué do anh huéng cua dich covid la su kién bat kha khéang.

[11] Xét thdy, khi sap hét han hop dong nguyén don da co cac Cong vin
sé 15232-CV/IVPTU ngay 17/4/2020, s6 16252-CV/VPTU ngay 10/7/2020 dé
thong bao yéu cau bi don phai giao tra mat bang sau khi hét han hop dong thué,
trong d6 c¢6 nd1 dung s€ ap dung gia cho thué trong thot gian bi don cham ban
giao dugc thuc hién theo két qua tham dinh gia cta co quan chirc ning. Sau do,
tai Cong van sd 1160-CV/VPTU ngay 22/01/2021 nguyén don d& thong bao cho
bi don vé gia thué ap dung trong thoi gian cham giao mit bang bat dau tir ngay
01/4/2020 s& 1a 16.600.000 dong/mot thang. Bi don da nhan dugc cac vin ban
nay nhung khong ¢ ¥ kién phan d6i vé gia thué phai tra, dong thoi van tiép tuc
quan 1y mit bang thué cho dén ngay 17/8/2023. Nhu viy, tai thoi diém nhéan
thong bao bi don khong phan dbi gia thué, van tiép tuc sir dung mit bang trong
1 thoi gian dai 1a 40,5 thang va nhiéu lan dé nghi nguyén don gia han hop dong
nén c6 co s¢ xac dinh bj don di chp nhan véi gia thué méi do nguyén don dua
ra va gita cic bén da hinh thanh 1 thoéa thuén vé gia thué trong thoi gian cham
giao tra mat bang 1a 16.600.000 dong/thang. Sau khi nguyén don khoi kién,
trong qua trinh t6 tung tai Toa an bi don néu y kién khong dong y gia thué moi
1a khong c6 cin ctr dé xem xét. Ban an cap so tham dd chip nhan yéu ciu cua
nguyén don budc bi don phai tra s6 tién 670.584.339 dong 1a phu hop. Tai cap
phuc tham bj don khang céo ndi dung nay nhung ciing khong cung cap dugc tai
liéu chtng cr gi dé chimg minh nén khong c6 co sé dé Hoi dong xét xir xem
Xeét.

[12] Vé yéu cau ap dung su kién bat kha khang dé loai trir nghia vu cua
bi don: Cin ctr quy dinh tai khoan 1 Diéu 161 B luat Dan sy 2015 thi “Sy kién
bat kha khang” dugc hiéu 1a sy kién xay ra mot cadch khach quan khong thé
luong trude duge va khong thé khéc phuc duoc mac du da ap dung moi bién
phép can thiét va kha ning cho phep. Nhu véy, theo quy dinh nay, mot su kién
dugc xem sy kién bat kha khang néu ¢ du 03 yéu to: (i) khach quan, (i) khong
thé luong trude, va (iii) khong thé khic phuc. Bi don cho ring covid 19 1a su
kién khach quan va khong luong trude, tuy nhién bi don khong 1y giai hop 1y va
chtng minh phu hop vé viéc dd lam moi bién phap nhung khong thuc hién dugc
viéc giao tra tai san thué cho nguyén don trong khoang thoi gian cham giao tra
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tu ngay 01/4/2020 den ngay 17/8/2023. Do doé, bi don néu 1y do c6 su kién dich
covid dé yéu cau mién trir nghia vu trong toan bo thoi gian tir ngay 01/4/2020
dén 17/8/2023 1a khong c6 can clr dé xem xét. Do vay khang cdo nay cua bi don
khong dugc chap nhan.

[13] Vé yéu, cau ctia nguyén don yéu cau bi don tra tién 13i cham tra trén
s6 tién thué mat bang con ng tinh tu thang 05/2020 dén ngay 30/5/2024 theo
muc 13i sudt 10%/nam, voi sb tién cu thé 13 155.619.705 dong Nhan thay, Diéu
306 Luat thwong mai quy dinh * Truong hop bén vi pham hop dong chdm thanh
todan tién hang hay chdm thanh todn thit lao dich vu va cac chi phi hop Iy khac
thi bén bi vi pham hop dong c6 quyén yéu cau trd 1di trén sé tién chdm tra dé
theo mirc ldi sudt qud han trung binh trén thi truong tai thoi diém thanh todn
twong wng voi thoi gian cham tra, trie truong hop co thoa thudn khac hoac phap
ludt c6 quy dinh khac”, nén yéu cau nay cua nguyén don 1a co can cir phap luét.
Bén an cap so tham da cin cir mic 13i suat qua han trung binh trén thi truong tai
thoi diém x¢t xu s0 tham 12 13, 5%/mam dé chap nhan muc 13i suat do nguyén
don yéu cdu 10%/nam véi sb tién 155.619.705 dong 1a phu hop. Tai cip phiic
tham bi don khang cao ndi dung nay nhung cting khong néu duoc can cur phu
hop va cung cap chimg cir dé chimg minh nén khong c6 co sé dé Hoi dong xét
XU xem Xet.

[14] Nhu vay, toan bo khang céo cua phia bi don da néu tai cap phlc
tham 1a khong c6 cin cit nén khong dugc Hoi dong xét xir chap nhan. Ban an so
tham da cin ctr yéu cau khoi kién va 1i trinh by ctia nguyén don, bi don cing
Vvéi céc tai liu chiing cir ¢6 tai ho so dé chap nhan yéu cau khai kién cua phia
nguyén don budc bi don phai thanh toan “so tién ng thué mat bang phat sinh tir
ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 gdm: 16.557.638 dong x 40.5 thang =
670.584.339 dong va tién 13i chim thanh toan tinh tir ngay 01/4/2020 dén ngay
30/5/2024 14 155.619.705 déng” la pht hop. Phia bi don khéng khang céo vé sb
liéu tinh toan cua tién goc va tién lai nhu ban an so tham da tuyén, do vay Hoi
ddng xét xur giir nguyen phan quyét dinh nay cua ban an so tham. bé nghi cua
dai dién Vién kiém sat tai phién toa la phu hop voi nhan dinh cua Hoi dong xét
xtr nén chdp nhan. Nhirng phan cua ban an so tham khong ¢ khang céo duoc
gitr nguyén.

[15] Vé an phi: Do ban 4n so thAm dugc giit nguyén nén nguoi khang céo
phai chiu an phi phuc tham theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 B6 luat T6 tung
dan su.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin cir vao: khodn 1 Dicu 148, Diéu 271, Bicu 273, biéu 296, khoan 1
Diéu 308 Bo luat T tung dan sy; khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va 1é phi Toa
an.

Tuyén xir:
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Khong chap nhin toan b khang cdo cua Cong ty TNHH Co khi —
Thuong mai — Dich vy hang hai P. Gitt nguyén ban an so tham:

L Chép nhan yéu cau khai kién cua nguyén don Vin phong T Thanh phd
H6 Chi Minh.

1.1. Crhi nhan sy thoa thuan cia cac duong su vé viéc chidm dut Hop déng
thu€ nha s6 1083-HD/VPTU ngay 15/04/2015.

1.2. Ghi nhén sy ty nguyén ctua bi don Cong ty TNHH Co khi — Thuong
mai — Dich vu hang hai P tra cho nguyén don Van phong T Thanh ph H6 Chi
Minh s6 tién thué mit bang nha, dat tir ngay 01/02/2020 dén ngay 31/3/2020 sb
tién 13 10.800.000 dong.

Budc Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich vu hang hai P 6 trach
nhiém tra cho Vian phong T Thanh phé H6 Chi Minh s tién no thué mit bang
phat sinh tir ngay 01/4/2020 dén ngay 17/8/2023 gdm: 16.557.638 dong x 40.5
thang = 670.584.339 dong va tién 1di chdm thanh toan tinh tir ngay 01/4/2020
dén ngay 30/5/2024 14 155.619.705 ddng.

Cu thé nhu sau: 10.800.000 dong + 670.584. 339 dong - 30.000.000 dong
tién dat coc = 651.384.339 ddng, 14i cham thanh toan tinh dén ngay 30/5/2024
s6 tién 13 155.619.705 dong. Tong cong sd tién Cong ty TNHH Co khi —
Thuong mai — Dich vy hang hai P phai thanh toan 1a 807.004.044 dong. Theo
Hop dong s6 1083-HD/VPTU ngay 15/4/2015.

Vé trach nhiém do cham thuc hién nghia vu tra tién: Truong hop bén co
nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 13i dbi vdi sb tién cham tra twong Ung
voi1 thot gian cham tra theo muc 1ai suét ng qua han trung binh trén thi trudng tai
thoi diém thanh toan twong ing v&i thoi gian cham tra.

1.3. Pinh chi yéu cau budc Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich
vu hang hai P ban giao nguyén trang tai san nha, dat tai dia chi s0 210 NTTh,
Phuong QE, Quan R, Thanh pho H6 Chi Minh cho Van phong T Thanh pho Ho
Chi Minh.

2. V& &n phi so tham:

Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich vy hang hai P phai nop an
phi kinh doanh thuong mai so tham 1a 36.210.121 dong.

Hoan tra cho Van phong T Thanh phd HO Chi Minh s6 tién tam Gng an
phi ma nguyén don di ndp 1a 3.000.000 dong theo bién lai thu tam Ung 4n phi,
1¢ phi Toa an s6 0017946 ngay 13/6/2023; s6 tién tam tng an phi 16.410.000
d6ng theo bién lai thu tam tng &n phi, 1¢ phi Toa 4n s6 0017945 ngay 13/6/2023
va 3.000.000 dong theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0017947
ngay 13/6/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy Quéan 4.

3. An phi phtc tham: Cong ty TNHH Co khi — Thuong mai — Dich vu
hang hai P phai chiu s tién 13 2.000.000 déng, duoc cin trir vao sd tién tam tng
an phi phuc tham da ndp theo bién lai thu tam Gng an phi, 18 phi Toa 4n sd
0034489 ngay 25/6/ 2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén 4, Thanh phd
H6 Chi Minh.
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4. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an Dan sy; thoi hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy
dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND T&di cao; iN _ 2 A .
_TAND Cp cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- VKSND Cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;

- TAND Quaén 4;

- Cuc THADS TP.HCM

- Chi cuc THADS Quan 4;

- Cac duong su;

- Luu: VP, hd so.
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