TOA AN NHAN DAN QUAN 4 CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an s6: 35/2023/KDTM-ST
Ngay: 14/9/2023 ‘
Vv tranh chap hop dong thué tai san

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 4 - THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phin Héi déng xét xir so thdm gém co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Truong Thi Kidu

Cdac Héi tham nhéan dan:

1. Ba Nguyén Thi Dong Nguyét

2. Ong Nguyén Hitu Long.

Thir ky phién toa: Ba D6 Thi Bich Phuong - Thu ky Toa 4n nhan dan
Quan 4, Thanh phé Ho Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 4, Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Pham Thi Ly - Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 9 nim 2023 tai tru s& Toa an nhan dan Quan 4, Thanh pho
H6 Chi Minh xét xtr so tham c¢ong khai vu 4n kinh doanh thuwong mai thu 1y s6
24/2022/TLST - KDTM ngay 03 thang 10 nam 2022 vé viéce tranh chap “Hop
dong thué tai san”, theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 451/2023/QDXXST-
KDTM ngay 12thang 7nim 2023, Quyét dinh hodn phién toa so
507/2023/QDST- KDTM ngay 02/8/2023 va Quyét dinh tam ngimg phién toa so
609/2023/QDST-KDTM ngay 23/8/2023 gitra cac duong su:

Nguyén don: Cong ty TNHH Mot thanh vién D1

Dia chi: C H, Phuong F, Quan D, Thanh pho Ho Chi Minh

Ngudi dai dién theo phap luat: Ong P6 Thanh N - Chire vu: Giam ddc

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi Thu U, sinh nam 1998.
Giay uy quyén s6 09/GUQ- DVCIQ4 ngay 05/5/2022 (c6 mat).

B1don: Cong ty TNHH M

Dia chi: Lau E, S6 A H, Phuong H, Quan D, TP . Ho Chi Minh

Nguo1 dai dién theo phap luat: Ba Dao Thi Tuyét D. chtc vu: Giam dbc
(Véng mat).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 17/5/2022, cac ban tu khai va cac loi khai tiép
theo trong qud trinh giai quyét vu an ciia nguyén don la Céng ty TNHH MTV D1
co ba Nguyén Thi Thu U dai dién theo iy quyen trinh bay:

Mit bang van phong thudc toa nha H s6 A H, Phuong H, Quan D, Thanh
phd H6 Chi Minh do Coéng ty D1 1a ngudi st dung, chu so hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat theo Giay chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu



nha & va tai san khic gin lién véi dat s6 BA 284102, s6 vao so cap GCN: CT
01155 do S& T1 cap ngay 13/6/2010 cho Céng ty D1 (nay doi tén thanh Cong ty
TNHH MTV DI).

Ngay 16/12/2020, Cong ty TNHH MTV D1 (bén cho thu¢) co ong Tran
Van N1, chitec vu Phé giam doc 1a nguot dai dién theo uy quyen va Cong ty
TNHH M1 (bén thué) co ba Kha Tinh T, chtrc vu: Giam déc lam dai dién ky két
Hop dong thué van phong s6 18/2020/HD, phu luc A. Theo d6, Cong ty TNHH
MTV D1 cho Cong ty TNHH M1 thué mot phan Lau 5 cua toa nha H2 s6 A H,
Phuong H, Quan D, dién tich: 10 m?, muc dich st dung: lam van phong, thoi
han thué: ké tr ngay ky hop dong dén hét ngay 25/8/2021, ngay ban giao:
01/01/2021, don gia thué mit bang (bao gom ca thué VAT va phi quan Iy) la
3.257.800 dong/thang, Cong ty TNHH M1 dit coc cho Cong ty TNHH MTV D1
sO tién 1a 9.700.000 dong.

Thuc hién hop dong, ngay 01/01/2021 hai bén lap Bién ban ban giao mat
biang. Ngay 16/8/2021, Cong ty TNHH MTV DI c¢6 6ng Tran Van N1, chtrc vu
Phé giam doc 1a nguoi dai dién theo iy quyén va Cong ty TNHH M1 c¢6 ba Kha
Tinh T, chttc vu : Giam dbc 1am dai dién ky két Phu luc hop déng s6 01 cua Hop
dong thué van phong s6 18/2020/HD ngay 16/12/2020, gia han thoi han thué
dén hét ngay 31/8/2022.

Qua trinh thuc hién hop dong, Cong ty TNHH M1 vi pham nghia vu
thanh toan. Dén ngay 24/11/2021, Céng ty TNHH MTV DI ¢6 ong Tran Van
NI, chirc vu Pho giam doc 1a nguo1 dai dién theo uy quyén va ba Kha Tinh T,
chire vu : Gidam doc lam dai dién cho Cong ty TNHH M1 cung k¥ Bién ban thoa
thuan vé viéc thanh toan cac khoan chi phi con no tai Lau 5 — Cao 6¢c H2 (Bién
ban do Cong ty TNHH Q). Theo d6, Cong ty TNHH M1 con no tién thué nha tir
thang 5/2021 dén thang 10/2021 1a 17.163.856 dong; Tién thué thang 11/2021
Cong ty TNHH MTV D1 khong tinh tién 1di phat néu bén thué thanh toan day
du cham nhat dén ngay 30/11/2021 va tién thué thang 12/2021 theo hop dong.

Ngay 16/02/2022, bén cho thué phat hanh Thong bio s6 22/TB-KH V/v
niém phong khu vuc thué cua Cong ty TNHH M. Ngay 24/02/2022, bén cho
thué va bén thué co ba Pao Thi Tuyét D, chic vu : Giam doc lam dai dién ky
Bién ban lam viéc, theo d6 hai bén thong nhat bén cho thué cho nhan vién cua
bén thué vao khu vuc thué dé ban thanh ly tai san dé bén cho thué thu héi no.
Ngay 30/3/2022, bén cho thué ra thong bao s6 38/TB-KH-02 vé viéc don
phuong cham dirt Hop dong thué tai 1au 5 — Cao 6c H2.

Tai don khoi kién ngay 17/5/2022, Céng ty TNHH MTV D1 yéu cau
Cong ty TNHH M1 thanh toan s6 no 1a 14.192.406 dong (trong do, no goc la
13.031.037 dong va no 1ai phat sinh tir ngay 02/02/2021 dén 31/3/2022 1a
1.161.369 dong). Tai Don stra d61, bo sung don khoi kién ngay 14/9/2023, Cong
ty TNHH MTV D1 yéu cau Cong ty TNHH M1 thanh toan s no 1a 13.327.896
dong (trong d6, no goc 1a 13.031.037 dong va no 1ai phat sinh do cham thue hién
nghia vu thanh toan tinh dén hét thang 11/2021 1a 296.859 dong).

Bi don Cong ty TNHH M1 da duoc Toa 4n tong dat Thong bao vé viée
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thu Iy vu 4n s6 24/TB-TLVA ngay 03/10/2022, nhung Coéng ty TNHH M1 khong
c6 ¥ kién. Toa an di triéu tap Cong ty TNHH M1 dén toa dé tham gia phién hop
kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching c1r va hoa giai 1an thit nhat vao
ngay 16/6/2023, lan thit hai vao ngay 12/7/2023 nhung Céng ty TNHH M1 déu
vang mat khong ¢6 Iy do. Do d6, trong ho so vu an khong co ¥ kién cua Cong ty
TNHH M1 vé yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH MTV D1.

Tai phién toa: Ba Nguyén Thi Thu U, dai dién theo iy quyén cia nguyén
don trinh bay: Cong ty TNHH MTV D1 yéu cau Cong ty TNHH M1 thanh toan
sO tien con thiéu la 13.327.896 dong (trong dd, no goc 1a 13.031.037 dong va no
lai phat sinh do cham thuc hién nghia vu thanh toan tinh dén thang 11/2021 1a
296.859 dong) nhu Don stra do1, bo sung noi dung khoi kién ngay 14/9/2023.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 4 phdt biéu y kién:

- V& t0 tung: Qua kiém sat viéc tuan theo phap luat t6 tung ké tir khi thu Iy
vu an cho dén tai phién toa, Tham phan, Hoi dong xét xir va nhitng nguoi tham
gia to tung da thuc hién ding quy dinh cua phap luat.

- Vé noi dung: Dé nghi Ho1 dong xét x1r chap nhan yeu cau khéi kién cua
Cong ty TNHH MTV D1, buoe Cong ty TNHH M1 thanh toan so tién con no la
13.031.037 déng va tién lai phat sinh do cham thuc hién nghia vu thanh toan la
296.859 dong. Bi don phai chiu an phi so tham trén phan yéu cau nguyén don
duoc chap nhan theo quy dinh tai Diéu 26 Nghi quyét s6 326.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu, chimg ctr ¢6 trong ho so vu 4n duoc tham
tra tai phién toa, ¥ kién trinh bay cua duong su, ¥ kién phat biéu cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan Quan 4, Hoi ddng xét xtt nhan dinh:

[1] Cong ty TNHH mot thanh vién D1 khoi kién yéu cau Cong ty TNHH
M1 c6 trach nhiém thanh toan tién con thiéu theo Hop dong thué van phong so6
18/2020/HD, phu luc A ngay 16/12/2020. B1 don co tru so ta1 Quan D nén vu an
thudc tham quyen giai quyét cua Toa an nhan dan Quan 4 theo quy dnh tai diem
b khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B luat T6 tung dan sy nam 2015.

[2] Tai phién toa, nguor dai dién theo uy quyén cua nguyén don ba
Nguyén Thi Thu U c6 mit. Nguoi dai dién hop phap cua bi don Cong ty TNHH
M1 da duoc triéu tap hop 1é lan thir hai, nhung vang mit khong cé 1y do. Can ctr
vao Piéu 228 Bo luat tb tung dan su, HO1 déng xét x1r van tién hanh xét xur vu
an.

[3] Vé yéu cau cua nguyén don:

3.1. Hop dong thué vin phong s6 18/2020/HD, phu luc A ngay
16/12/2020; Phu luc hop dong s6 01 ngay 16/8/2021 va Bién ban lam viéc ngay
24/02/2022:

V¢ hinh thire hop dong: ding quy dinh phap luat

Vé nguoi dai dién ky két hop dong: Cong ty TNHH mot thanh vien D1 co
ong Tran Van N1, chic vu Pho giam doc (Giay uy quyen O 02/UQ-DVCI4
ngay 06/01/2020). Cong ty TNHH M1 c6 ba Kha Tinh T, chitc vu Giam doc la
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ngudi dai dién theo phap luat (Gidy ching nhan dang ky kinh doanh ctia Cong
ty TNHH M1 thay doi lan thit 1 ngay 28/10/2020) cung tham gia ky két Hop
dong 1a phu hop véi quy dinh cua phap luat.

3.2. Bién ban thoa thuan vé viéc thanh toan cac khoan chi phi con no tai
Lau 5 — Cao 6c H2 ngay 24/11/2021: Ngay 24/11/2021, Coéng ty TNHH MTV
D1 c6 6ng Tran Van N1, chire vu Phé giam doc 1a nguoi dai dién theo Uy quyén
va ba Kha Tinh T la nguo1 dai dién theo phap luat cua Cong ty TNHH M1 cung
ky Bién ban (Bién ban c6 déng dau va giap lai cia Coéng ty TNHH Q1). Viao
thoi diém nay, Cong ty TNHH M1 c6 ba Dao Thi Tuyét D 1a nguoi dai dién theo
phap luat va ba Kha Tinh T 1a chu so hitu cong ty (Giay chung nhan ding ky
kinh doanh ctia Cong ty TNHH M1 thay d6i lan thtr 2 ngay 12/11/2021). Nhu
vay, Bién ban théa thuan ngay 24/11/2021 khong dugc nguo1 dai dién theo phap
luat cua cong ty ky nhung dugc ba Kha Tinh T la chu s¢ htru Cong ty xac nhan.

3.3. Bién ban lam viéc ngay 24/02/2022: Cong ty TNHH mot thanh vién
D1 va Cong ty TNHH M1 cung xac nhan: “Viéc giai quyét nhitng noi dung lién
quan dén thanh Iy cac hop dong thué nhu: thoi diém thanh ly xur 1y tién coc, giai
quyét cong no va cac noi dung khac lién quan dén mait bang thué dai dién bén
cho thué sé& thong tin hudéng giai quyét cu thé dén bén thué sau khi xin ¥ kién chi
dao cua Ban lanh dao cong ty, déng tho1 bén thué€ thuc hién viéc thanh 1y tai san,
giao tra mat bang thué theo nhu két luan & trén”. Ngay 30/3/2022, bén cho thué
ra thong bao s6 38/TB-KH-02 vé viéc don phuong cham dut Hop dong thué tai
lau 5 — Cao 6¢c H2 cin ctr vao Dieu 9 Hop dong. Theo d6, Cong ty TNHH M1
no tién thué, tién dién va céac nghia vu tai chinh khac lién quan dén mat bﬁng
thué vuot qua so tién coc, tong s6 ngay no phai 16n hon 60 ngay ké tir ngay dén
han phai thanh toan. Nén dén ngay 30/3/2022, Cong ty TNHH mot thanh vién
D1 ra thong bao s6 38/TB-KH-02 vé viéc don phuong cham dut Hop dong thué
tai lau 5 — Cao 6c H2 ké tir ngay 31/3/2022 1a phu hop véi thoa thuan giira céc
bén. Nhu vay, Hop dong thué van phong s6 18/2020/HD. phu luc A ngay
16/12/2020 gitta Cong ty TNHH mot thanh vién DI va Cong ty TNHH MI
cham dut tir ngay 31/3/2022.

3.4. Vé yéu cau thanh toan tién thué va cac chi phi khéc:

Cian cit Hop dong thué vin phong s6 18/2020/HD, phu luc A ngay
16/12/2020; Phu luc hop dong s6 01 ngay 16/8/2021, hai bén thoa thuan: Dién
tich thué: lOm2 thot han thué: tir ngay ky hop dong den hét ngay 25/8/2021, gia
han tién coc: 9.700.000 dong, tién thué va phi quan Iy méi thang : 3.257.800
dong.

Can ¢t Bién ban thoa thuan vé viéc thanh toan cac khoan chi phi con no
tai Lau 5 — Cao 6c H2 ngay 24/11/2021 thé hién Cong ty TNHH M1 xac nhan
con no so tien tinh dén thang 10/2021 tong cong 1a 16.866.997 dong.

Can ctr Bién ban lam viéc ngay 24/02/2022 thé hién Hop ddng thué van
phong s6 18/2020/HP, phu luc A ngay 16/12/2020 gitta Cong ty TNHH mot
thanh vién D1 va Cong ty TNHH M1 cham dut tir ngay 31/3/2022. Theo ching
tir thanh toan s6 21.12/0009 ngay 01/12/2021 thé hién Cong ty TNHH M1 da
thanh toan cho Cong ty TNHH mot thanh vién D1 tién thué vin phong thang
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11/2021 1a 3.257.800 dong. Nhu vay, Cong ty TNHH M1 chua thanh toan cho
Cong ty TNHH mot thanh vién D1 tién thué mit bang thang 12/2021, thang 01,
thang 02 va thang 03/2022 1a 13.031.200 dong (04 thang x 3.257.800 dong).

Qua4 trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, nguyén don dong ¥ trir tién dat
coc vao tién thué 1a 9.700.000 dong. Do tinh hinh dich bénh, nguyén don chu
dong dicu chinh giam 20% tién thué thang 10/2021 1a 651.560 dong, mién tién
thué thang 02/2022 1a 3.257.800 dong.

Can ctr vao Diéu 3 cua Hop dong thué vin phong so 18/2020/HD ngay
16/12/2020, hai bén théa thuan Cong ty TNHH M1 c6 nghia vu thanh toan tién
thué vin phong va cac chi phi khac. Do do, yéu cau cua Cong ty TNHH MTV
D1 1a ¢c6 co s& nén Hoi dong xét xtr chap nhan: Bude Coéng ty TNHH M1 ¢o
trach nhiém thanh toan cho Cong ty TNHH mot thanh vién DI tién thué vin
phong 1a 13.031.037 dong [16.866.997 dong (tién thué tinh dén thang 11/2021)
+ 13.031.200 dong (tién thué thang 12/2021, thang 01, thang 02 va thang
3/2022) - 9.700.000 dong (tién dit coc) - 651.560 dong (giam 20% tién thué
thang 10/2021) - 3.257.800 dong (tién thué thang 11/2021 di thanh toan) -
3.257.800 ddng (mién tién thué thang 02/2022)].

3.5.Veé yéu cau tra tién 1ai do cham thuc hién nghia vu thanh toan:

Cin ctr Bién ban thoa thuan vé viée thanh toan cac khoan chi phi con no
tai Lau 5 — Cao 6¢c H2 ngay 24/11/2021 thé hién Cong ty TNHH M1 x4c nhan
con no so tién 1ai cham thanh toan 1a 296.859 déng.

Can ct Khoan 3 Diéu 9 cua Hop dong thué vian phong s6 18/2020/HD
ngay 16/12/2020, hai bén thoa thuan: “...trong truong hop Bén B con n¢ qua han
chua thanh toan tién thué, phi quan 1y hay cac chi phi khac (va cho du Bén A ¢6
yéu cau chinh thire vé viéc thanh toan hay khong) Bén B phai thanh toan cho
Bén A tién 141 phat véi 1ai suat 20%/niam doi véi khoan tién Bén B con no tuong
g v6i so tién voi thoi gian vi pham... ”

Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, nguyén don chi yéu cau tinh
tién 1di do cham thuc hién nghia vu thanh toan dén thang 11/2021 (nhu xac nhan
tai Bién ban thoéa thuan ngay 24/11/2021) va khong yéu tinh tién 131 do cham
thuc hién nghia vu thanh toan phat sinh sau thang 11/2021.

Nhu vay, yéu cau cia Cong ty TNHH MTV D1 1a ¢6 co sé nén Hoi dong
xét Xt chap nhan: Buoc Coéng ty TNHH M1 co6 trach nhiém thanh toan cho Cong
ty TNHH mot thanh vién D1 tién 141 do cham thuc hién nghia vu thanh toan la
296.859 dbng (hai tram chin muoi sau nghin, tim trim nim muoi chin dong).

[4] Vé an phi: Can ¢t vao Diéu 147 B luat t6 tung dan su va Nghi quyét
’%26/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Qudc hoi khoa
14 quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1é
phi Toa an, Cong ty TNHH M1 phai chiu toan bo an phi la 3.000.000 dong (ba
triéu dong).

[5] Chi phi thong bao trén phuong tién thong tin dai ching l1a 7.000.000
dong (bay triéu dong), nguyén don tw nguyén chiu (nguyén don da ndp du theo
bién ban giao nhan ngay 12/5/2023 cua Toa an nhan dan Quan 4).



Vicac lé trén;
QUYET PINH:

- Cin ¢t vao khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Piéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35,
diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu 147, Piéu 228, Piéu 271, Diéu 273 va Piéu 280
cua BO luat TO tung dan sy nam 2015;

- Can ¢t cac Diéu 472, 473, 474, 476, 481, 482 Bo luat Dan su c¢6 hiéu
lue th1 hanh ttr ngay 01/01/2006

- Cin ¢t Diéu 306 va Luat thwong mai nam 2005 stra doi bo sung nim
2017, nam 2019;

- Can cu vao Luat phi va I¢ phi nam 2015; Nghi quyét so
’%26/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuomg vu Qude hoi.

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cia Cong ty TNHH MTV D1:

Buoc Cong ty TNHH M1 ¢6 trach nhiém thanh toan cho Cong ty TNHH
MTV D1 sb tién tong cong la 13.327.896 dong (trong do6: Tién thué vin phong
va cac chi phi khac la 13.031.037 dE‘)ng va tién 1ai cho cham thue hién nghia vu
thanh toan 1a 296.859 dong).

Ké tir ngay Cong ty TNHH MTV DI c6 don yéu cau thi hanh an, néu
Cong ty TNHH M1 khong tra tién thi hang thang con phai chiu khoan tién 1ai
trén so tien cham tra theo 1ai suat no qua han trung binh trén thi truong tai thot
diém thanh toan twong tmg véi thoi gian cham tra theo quy dinh tai Diéu 306 va
Luat thuong mai nim 2005 stra doi bo sung nim 2017, nim 2019.

Thi hanh ngay sau khi ban an ¢6 hi¢u luc phap luat tai Co quan Thi hanh
an dan su c6 tham quyén.

2. Ve an phi:

2.1. Cong ty TNHH M1 phai chiu an phi kinh doanh thuong mai so tham
12 3.000.000 (Ba triéu) dong.

2.2. H lai toan b so6 tién tam g 4n phi 1a 3.000.000 dong (ba triéu dong)
cho Céng ty TNHH MTV DI theo Bién lai thu tam tUng an phi, 1& phi sb
AA/2021/0009107 ngay 29/8/2022 cua Chi cuc thi hanh an dan sy Quan 4.

3. Vé quyén khang cao: Cong ty TNHH MTV D1 duoc quyén khang céo
ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Cong ty TNHH M1 duoc
quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an
hodc ban an duoc niém yét.

4. Quyen khang nghi: Vién kiém sat c6 quyeén khang nghi ban an theo
quy dinh cta phap luat t6 tung dan su.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguo1 duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thit hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an
hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh ta1 cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u th1 hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai DPiéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.



Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND TP. HCM;

- VKSND Quan 4;

- Chi cuc THADS Quan 4;

- Lwu: Vp, hd so

Trwong Thi Kiéu

HOI PONG XET XU SO THAM

Hoi tham nhan dan Hoéi tham nhan dan Tham phan-Chi toa phién toa






