TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH D(’jc ]ﬁjp — Tw do — Hanh ph[’lc

Ban 4n sd: 611/2023/KDTM-PT
Ngay: 25/5/2023

VIv Tranh chap hop ddng thué mit
bang

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Véi thanh phian Héi dong xét xiv phuc tham gom cé:
Tham phan — Chii toa phién tda: Ba Lé Thi Tuyét Trinh
Cac Tham phan: 1/ Ong B Qudc Pat
2/ Ba Luu Thi Poan Trang

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Ngoc Thy Tho — Thu ky Toa én nhén dén
Thanh phd Hb Chi Minh.
- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan din Thanh pho Ho Chi Minh: Ong Tran
Hong Long - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 25 thang 5 ndm 2023, tai phong xu an Toa an nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh xét xur phic tham cong khai vy an thy Iy s0 42/2022/TLPT-KDTM
ngay 17/6/2022 vé viéc: “Tranh chap hop dong thué mat bang”.

Do Ban an so tham sé 20/2022/KDTM-ST ngay 29/4/2022 cta Toa 4an
nhan dan Quan 10, Thanh phd H6 Chi Minh bi don Cong ty TNHH M6t thanh
vién M.

Theo Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so6 896/2023/QDXX-PT ngay
01/3/2023; Quyét dinh tam ngung phién toa sb 3578/2023/QD-PT ngay
23/3/2023 va Quyét dinh tam nging phién toa sb 4715/2023/QD-PT ngay
20/4/2023 giira cac duong su:

Nguyén don: Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A
Dia chi: 278 T, Phuong Z, Quan X, Thanh phd H.
Pai dién theo uy quyén:

- Ba Pham Ngoc Linh L

- Hoidc 6ng Quach Vii An K

- Hoic 6ng Nguyén Ding N



Cung dia chi lién hé: Phong 2&3, Lau 13, Sai Gon Centre, 65 D, phudng
N, Quan X, Tp. H.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don: Luat su b6 Puc
Vén‘H va Chau Huy Q — Poan Luat su Thanh pho H; Dia chi lién hé: Phong 2&
3, Lau 13, Sai Gon Centre, 65 D, phuong N, Quan X, Tp. H.

Bi don: Cong ty TNHH Mot thanh vién M

Pia chi: S6 11 dudong T, Phuong P, Quan J, Thanh phd H.

Pai dién theo uy quyén:

- Ba Nguyén Quynh A, sinh nim 1985

Pia chi: S6 11 duong T, Phuong P, Quan J, Tp. Ho Chi Minh. Ba Nguyén
Quynh A uy quyén lai cho:

- Ong Nguyén Hong H

- Ong Nguyén Minh T

- Ong Tran Puc Y

Cung dia chi lién lac: Phong 1102, Toa nha O, s6 235 D, phuong N, Quan
X, Tp.H

Ngudi béo vé quyén va loi ich hop phap cho bi don: Luat su Truong
Trong N — Poan Luat su Thanh pho H; Dia chi lién hé: Phong 1102, Toa nha O,
s0 235 D, phuong N, Quan X, Tp. H.

Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH Mét thanh vién M

Pia chi: S6 11 duong T, Phuong P, Quan J, Thanh phd H

Pai dién theo Gy quyén: Ba Nguyén Quynh A, sinh nim 1985

Dia chi: S6 11 duong T, Phuong P, Quan J, Thanh phé H.

Tai phién toa dai dién nguyén don, bj don va nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phéap cua duong su c6 mat.

NOI DUNG VU AN:
Theo ban an so thim, ndi dung vu an nhu sau:
Dai dién nguyén don trinh bay:

Ngay 20/02/2017, Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A (sau day viét tat
la A) va Cong ty TNHH Mot thanh vién M (sau day viét tat 1a M) ky Hop dong
thué mat bang tai dia chi s6 332 B, phuong H, quan P, Thanh pho H. Theo néi
dung hop dong cong ty M thué voi téng dién tich 1a 2.182,2 m® gdbm 03 ting
(ting trét, tang 1, tang 2); thoi han cho thué 13 20 nim va vu tién gia han thém
vOi cung diéu klen sau khi den han; muc dich thué dé 1am siéu thi; Dit coc 12
thang tién thué; thanh toan tién thué 1a 5 nim mot 1an va dugc thanh toan vao
dau ky; Tién thué 05 nim dau 1a 29.133.521.026 dong va tién thué sé ting 15%
sau mdi 05 nim dua trén tién thué ctia 05 nim lién ké trudge do; Tién thué duoc
tinh tir ngay siéu thi duoc khai truong va bén thué da dugc cap gidy ching nhan
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dau tu hodc ngay tht 91 ké tr ngay ban giao mat bang, tuy thoi diém nao dén
trude; Ngay ban giao mat bang khong tré hon ngay 28/02/2017.

Sau khi ky Hop dong thué, M da dat coc cho A s6 tién 1a 5.826.704.205 dong
va thanh toan tién thué 05 nam dau tién la 32.046.873.130 dong.

Trong thoi han thué, M da giri cho A Thu dé nghi vé viéc quyét dinh dong
cua si€u thi ngay 21/01/2018 (A nhan ngay 22/01/2019), M da dé cép dén quyet
dinh dong cira siéu thi va dé xuat chim dut Hop dong thué. Tlep dén, ngay
11/3/2019, M tiép tuc gtri Thu dé nghj l1an thi hai lién quan dén viéc cham dut Hop
dong thué. Vé phia A, ngay 19/3/2019 di giri Cong van tra 1oi Thu dé nghi cia M
v6i noi dung dé xuat M tiép tuc thuc hién Hop dong thué. Ngay 05/4/2019, A giri
tiép dén M Cong vin vé viéc cham dat hop dong thué trude han voi ndi dung yéu
cau M phai 1am viéc voi A vé ké hoach kinh doanh ctia M. Ngay 18/4/2019, M c6
Cong vin s6 090419/CV-M giri A v6i ndi dung tiép tuc thuc hién Hop dong thué
va tiép tuc hoat dong kinh doanh siéu thi tai mat bang thué. Tuy nhién, ngay
14/5/2019 chu so hitu ctia M la Tap doan C da dang tai cong khai trén cac trang
béo dién tir (vnexpress.net, tuoitre.vn, vietnammoi.vn...) vé viéc s& cham dut hoat
dong kinh doanh ban 1€ tai thi truong Viét Nam va rat toan bo von vé nudc nhung
A khong nhan dugc thong bao hay su thao luan ciia M vé viéc cham dut ndy.

Ngay 20/5/2019, M tiép tuc gui Cong vin cho A thong bao vé viéc dong
ctra siéu thi C tai s6 332 B, phuong H, quan P, Thanh phd H. Pong thoi M d3 co
thong bao chinh thirc dén khach hang va ddi tic vé viéc s& chinh thirc dong cira
siéu thi C va ngimg hoat dong kinh doanh tai Tda nha s6 332 B tir ngdy
02/6/2019.

Ngay 31/05/2019, A di giri cong van sd 03/2019/AL-CV théng bao cho
M biét vé hanh vi dimg kinh doanh siéu thi tai mit bang thué 13 vi pham nghiém
trong Hop dong thué, anh huong dén muc dich ctia Cac Bén khi xac 1ap Hop
dong thué nhung phia M khong cho thay sy thién chi khic phuc. Ngay
24/6/2019, A tiép tuc glri cong van 1an 2 s6 04/2019/AL-CV nhiac M khic phuc
hanh vi vi pham Hop dong thué nhung da qua 30 ngay ké tir ngdy giri cong van
phia M van khong c6 bat ky hanh dong khac phuc hanh vi vi pham.

Cin ctr ndi dung tai Muc 14 Phan B ctiia Hop dong thué, cac bén da thoa
thuan muc dich thué mat béng la M phat trién va kinh doanh siéu thi. Nay, M
thong bao trén cac phuong tién truyén thong dai chung vé viéc chidm dat hoat
dong kinh doanh tai Viét Nam. Hanh vi cia M da vi pham thoa thuin vé muc
dich thué va viéc dong ctra si€u thi déng nghia vé1 vige muc dich thué ma cac
bén da cam két 1a khong dat dugc. Piéu nay ching minh rang M da c6 hanh vi
vi pham va don phuong chdm dut hop dong.

M khong c6 bat ky su thong bao hay 1am viéc trude véi A vé viée chdm
dit ma chi giri cac cong van nham kéo dai thoi gian dé co thé cham dut hoat
dong kinh doanh va rat von vé nudc. Diéu nay cho thady M da khong cé sy minh
bach, thién chi, cong bang trong viéc thuc hién Hop dong ciing nhu giai quyét
dut diém céc rui ro, thiét hai ma A phai ganh chiu va cic quyén loi chinh dang
ma A phai dugc hudng.



Qua trinh thué va sir dung mit bang M da giri cho A c4c cong vin ghi
ngay 21/01/2018 (A nhan ngay 22/01/2019), ngay 11/3/2019, ngay 18/4/2019,
ngay 20/5/2019 va ngay 04/6/2019. Phia A ciing c6 gui cic cong van ngay
19/3/2019, ngay 05/4/2019, ngay 31/5/2019 va ngay 24/6/2019. Tat ca cic cong
van cta hai bén déu trao d6i vé viéc M da dé cap dén quyét dinh dong ctra siéu
thi va dé xuat cham dat Hop dong thué ciing nhu A dé nghj tiép tuc hop dong va
giai quyét hau qua néu hop ddng thué mat bang bi cham dut. Tuy nhién, ngay
14/5/2019 cht s¢ hiru ctia M la Tap doan C da dang tai cong khai trén cac trang
bao dién tir (vnexpress.net, tuoitre.vn, vietnammoi.vn...) vé viée s& cham dut
hoat dong kinh doanh ban 1¢ tai thi truong Viét Nam va rat toan bo von vé nude
nhung A lai khong nhan dugc thong tin chinh thic tor M vé van dé nay.

Do M khong tiép tuc kinh doanh si€u thi nén can cttr ndi dung tai Muc 14
Phan B cta Hop dong thué vi pham thoa thuan vé muc dich thué va viéc dong
ctra siéu thi ddng nghia véi viéc muc dich thué ma cac bén da cam két 1a khong
dat dugc. Piéu nay chimg minh rang M d3 c6 hanh vi vi pham va don phuong
cham dut hop dong.

Qua trinh giai quyét vy an va tai phién toa so tham, dai dién nguyén don
xac dinh yéu cau khoi kién buoc M:

- Cong nhan cho nguyén don duoc huong tién coc va tién thué chua sir
dung 1a 23.498.379.700 dong.

- Thanh toan tién do hanh vi don phuong chdm dut trude han Hop dong
thué theo quy dinh tai Di€u 23.2 cia hop dong thué 1a 108.298.948.140 dong

- Yéu cau bi don ban giao va hoan tra mat bang tai 332 B, phuong H,
quan P, Thanh pho H.

- Yéu cau tuyén hop dong thué mat bang cham dut vao ngay 28/7/2019.
* Dai dién bi don trinh bay:

Ccong ty TNHH Mot thanh vién M x&c nhan c6 ky Hop dong thué mat
bang véi Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A theo cac nodi dung va diéu
khoan nhu dai dién nguyén don trinh bay. Cong ty M cling da thuc hién xong
nghia vu cho A cu thé 13 thanh toan tién coc 5.826.704.205 dong va tién thué 05
nam dau tién 1 32.046.873.130 dong.

1. Tai don khoi kién, A cin ctr vao vin ban dé ngay 21/01/2018 nhung
thuc té 14 phat hanh ngay 21/01/2019 (so sot do 16i danh may sau day s& goi 1a
van ban ngay 21/01/2019) va vin ban dé ngay 11/03/2019 ctia M giri A dé khoi
kién M vi cho ring M dd don phuong chim dat Hop dong thué mit bang. A da
¢d tinh hiéu sai dé xuét ctia M tai 02 vin ban trén vi:

- Vian ban ngay 21/01/2019 vin ban ngay 11/03/2019 chi 1a dé xuét cia M
dé duogc thoa thudn két thac Hop dong thué chir khong phai 13 hanh vi chAm dut
Hop dong thué. Cu thé van ban ngay 21/01/2019, M da néu rat rd “... chiing téi
de nghi gap truc tié}) dai dién cua Quy Cong ty dé trao doi vé mét théa thudn két
thiic Hop dong thué trén tinh than cé loi cho cd hai phia...”



- Hai vin ban néu trén ciia M chi 1a dé xuit vé viéc cham dat Hop dong
thué trudc thoi han. Cu thé van ban sé 0119/AL-CV ngay 19/03/2019 cta A gt
M, A d3 thong béo véi M ndi dung sau: “Hém nay, nhin dwoc dé xudt cham dirt
Ho’p dong thué bat ngo. Chiing t6i hét sirc ngé ngang va lo ling cho sw do vé
cdac ké hoach tai chinh, dau tw cia cong ty chung toi da va dang thuc hién...
Cong ty INHH Thwong mai Tong hop A mong muén Cong ty TNHH Mot thanh
vién M ¢6 gang cing cé lai doanh nghiép, xdy dung lai thiwong hi¢u, phan ddu
vieot qua khé khan va phat trién; tiép tuc thiee hién hop dong da giao két”.

A tuy khoi kién véi Iy do M da don phuong chdm dit Hop dong thué
nhung khong cung cip duoc bat ky tai liéu, chimg ctr nao thé hién viéc M don
phuong chim dut Hop ddng thué. Vay ldy co s, ching ¢t gi dé A cho rang M
don phuong cham dut Hop ddong thué trai phap luat dé khoi kién.

2. A khong c6 quyén khoi kién theo quy dinh tai Piéu 186 ciia Bo luat T6
tung dan su.

Hop dong thué mit bang gitta A va M van dang con hiéu luc. M chang
nhitng khong no tién thué mit bang cia A ma con tra trude cho A tién thué dén
nam 2022 vai so tién 1a 34.960.225.234 déng, dong nghia véi viec M c6 sir dung
mit bang hay khong str dung mit bang thi A ciing da nhan trudc phan tién thué
cho dén nam 2022.

Theo Piém a khoan 1 Diéu 192 va khoan 2 Diéu 2 Nghi Quyét
04/2017/NQ-HDTP quy dinh vé ngudi khai kién khong ¢ quyén khai kién thi:
“Nguoi khéi kién khéng cé quyén khéi kién la co quan, té chire, c¢d nhan khéi
kién khi thudc mot trong cdc trieong hop sau day: ... 2. Yéu cau khéi kién cia co
quan, t6 chirc, cd nhdan khéng can xdc minh, thu thdp chitng cir ciing di cdn cie
két ludn la khong cé viéc quyén va loi ich hop phdp cia ho bi xdm pham hodc
can bao vé”

Nhu vay, vi M khong don phuong cham duat Hop dong thué mat bang,
quyén va loi ich hop phap ciia A khong bi xdm pham, nén A khong c6 quyén
khdi kién theo Piéu 186 cua B luat T6 tung dan su. Pong thoi A cling chua cd
du diéu kién khoi kién M theo quy dinh tai Piém b khoan 1 Piéu 192 cua Bo
luat T tung dan su.

3. Viéc A khong co quyén khoi kién nhung van yéu cau ap dung bién
phap khan cap tam thoi da gay thiét hai nghiém trong cho M.

Nhu di phan tich A khong co quyén khoi kién M lién quan dén Hop dong
thué mat bang giita hai bén nhung lai yéu cau Toa 4n ap dung bién phap khan
cap tam thoi 12 phong toa tai khoan ciia M. Piéu nay di giy thiét hai nghiém
trong cho M, bdi vi M 13 doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai, viéc md tai
khoan ngan hang tai Viét Nam 1a rat kho khan va phai thyuc hién thong qua nhiéu
thu tuc phuc tap boi quyét dinh ciia Tap Poan. Theo quy dinh cta phéap luat Viét
Nam, moi hoat dong tai chinh ctia nha dau tu nuée ngoai déu phai thuc hién
thong qua hé thong Ngan hang. Viéc tai khoan cia M bi phong toa, khién M
khong thé tra luong cho ngudi lao dong, khong thé thuc hién thué ddi véi Nha
nudc, moi hoat dong thanh toan véi ddi tac bi ngung tré.



Hop dong thué mit bang giita A va M van dang con hiéu luc, quyén va loi
ich hop phap ctia A chua bi xdm pham, nén A khong co6 quyén khdi kién va
cling chua c6 du diéu kién dé khai kién. L& ra Toa an phai tra lai don khoi kién
cho A, ‘nhung chang nhimg Toa 4n da thu 1y vu 4n ma con ap dung bién phap
khan cap tam thoi phong toa tai khoan ngan hang cua M theo y€u céu cua A gay
thiét hai quyén va loi ich hop phéap cia M. Cin ct diém g khoan 1 Piéu 217 Bo
luat T tung dan su dé nghi Toa 4n ra quyét dinh dinh chi vu an, tra lai don khai
kién cho A.

Ngoai ra, M khong chip nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia A véi cac Iy
do sau:

- Hop dong thué mit bﬁng gitta M va A \fﬁn dang dugc M tiép tuc thuc
hién theo dung né1 dung hop dong. Viéc hop dong thué nay bi cham dut 1a y
kién riéng cua phia A khong phai la y kién cua M, vi thé khong c6 bat ky thiét
hai nao phat sinh cho phia A.

- Toan b0 thiét hai duoc A péq trong don khoi kién khQng duogc xac l1ap
dua trén cac quy dinh phap luét vé boi thuong thiét hai. Cu thé: khong c6 thiét
hai thuc t€, khong co thiét }}ai truc ti€p, khong co lghoén loi dang 1€ dugc huong.
A ctng khong thue hién bat ky hanh dong nao vé thuc hién nghia vu ma phap
luat quy dinh vé han ché khac phuc thiét hai.

Nay bi don x4c dinh yéu cau phan t6 nhu sau:

- P& nghi nguyén don hoan tra lai tién coc 13 5.826.704.205 dong

- Pé nghi cham dtt Hop dong thué mit bang theo Piéu 23.1 cia hop dong.

Qua trinh giai quyet vu an bi don c6 nop don dé nghi hay bé Quyét dinh

ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 21/2019/QD-BPKCTT ngay 24/7/2019
nén dé nghi Toa an xem xét giai quyét theo quy dinh.

Qua trinh té tung ctia Toa an:

- Ngay 11/9/2020, Toa an nhan dan Quéan 10 ban hanh Ban 4n so tham s6
62/2020/KDTM-ST.

- Ngay 31/3/2021, Toa 4n nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh ban hanh
Béan an phuc tham s6 295/2021/KDTM-PT, quyét dinh huy ban an so tham cua
Toa an nhan dan Quan 10.
- Ngay 14/5/2021, Toa an nhéan dgﬁn Quan 10 thu 1y lai vu an theo thu tuc
so tham va ban hanh Thong bao thu 1y s6 26/2021/TLST-KDTM.

Ngay 29/4/2022, Toa an nhan dan Quén 10 ban hanh Ban an so tham s
20/2022/KDTM-ST. Ban an so tham s6 20/2022/KDTM-ST ngay 29/4/2022 cua
Toa an nhan dan Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh da tuyén xur:

1. Chéap nhan yéu cau khoi kién ciia Cong ty TNHH Thuong mai tong hop
A:

[1.1] Cham dut Hop dong thué mit bang ngay 20/02/2017 ky gitta Bén
cho thué la Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A va Bén thué la Cong ty
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TNHH Mot :Lhémh viéen M (Vé viéc thué mat bﬁng tai s6 332 B, phuong H, quan
P, Thanh pho H) vao ngay 28/7/2019.

[1.2] Cong ty TNHH Thuong mai téng hop A duogc giit lai sb tién do
Cong ty TNHH Mot thanh vién M da chuyen cho Cong ty TNHH Thuong mai
tong hop A gdm tién coc 1a 5. 826.704.205 ddng va tién thué mit bang chua sir
dung 14 17.671.675.495 dong, tong cong 1a 23.498.379.700 dong.

[1.3] Cong ty TNHH Mot thanh vién M ¢6 nghia vu giao tra cho Céng ty
TNHH Thuong mai tong hop A todn bd mat bang tai dia chi s6 332 B, phuong
H, quén P, Thanh phé H (theo tinh trang thuc té khi giao nhén) c6 Gidy ching
nhéan quyen st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat, s6
vao sO cap Glay chimg nhén: CT59963 ngay 24/01/2017 do Uy ban nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh cép, dimg tén Cong ty c6 phan San xuit Thuong mai
G, di chuyén nhugng cho Cong ty TNHH Thuong mai Toéng hop A, cap nhat
bién dong ngay 03/04/2017. Viéc tra mat bang thyc hién ngay sau khi ban an co
hi¢u luc phap luét.

[1.4] Cong ty TNHH Mot thanh vién M tra Cong ty TNHH Thuong mai
tong hop A s6 tién 1a 108.298.948.140 dong (mét tram 1é tam ty, hai tram chin
muoi tdm triéu, chin tram bon muwoi tam nghin, mét tram bon muwoi dong) cia
tong thoi gian thué con lai cia Hop dong thué mit bang ngay 20/02/2017.

Thi hanh ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luéat, tai Co quan Thi
hanh 4n Dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngay Ban an c¢6 hiéu luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh
an, néu bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang théang
bén phai thi hanh con phai chiu khoan tién 13i theo mirc 1i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 cua B0 luat Dan sy 2015 tuong Ung vaéi thot gian
chua thi hanh an.

[2] Khong chap nhan yéu cau phan té bi don:

[2.1] V& yéu cau cham dit Hop dong thué mat bang ngay 20/02/2017 ky
giita Bén cho thué 1a Céng ty TNHH Thuong mai tong hop A va Bén thué 1a
Cong ty TNHH Mot thanh vién M (vé viéc thué mat bang tai s6 332 B, phuong
H, quan P, Thanh phd H) theo diéu 23.1 Hop dong thué.

[2.2] V& yéu cau tra tién coc 5.826.704.205 dong.

3. Duy tri bién phap khan cip tam thoi quy dinh tai Diéu 124 ctia Bo luét
T6 tung dan sy da dugc Toa an nhan dan Quén 10 ap dung tai Quyét dinh ap
dung bién phap khan cap tam thoi s6 21/2019/QD-BPKCTT ngay 24/07/2019.

Ngoai ra an con tuyén vé 18 phi, an phi va quyén khang c4o ctia cac duong su.
Ngay 13/5/2022, bi don c6 don khang cdo toan b ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham Dai dién nguyén don Van gitr nguyén yéu cau
khoi kién; dai dién bi don van giit nguyén yéu cau phan td, yéu cau khang céo.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don trinh bay: Dé



nghi Toa an cip phuc thim xir y 4n so tham.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Dé nghi
Tda an cip phuc thAm chdp nhan yéu cau khang cdo cua bi don, sira ban an so
tham theo hudng bac yéu cau khoi kién ctia nguyén don, chap nhan phan té cua
bi don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién:

Qua kiém sat vu an tir khi thu Iy vu an den thoi diém nay thay rang Tham
phan da chap hanh ding quy dinh vé thim quyén giai quyet vu an, Toa an co
quyét dinh dua vu an ra xét xtr va giri hd so cho Vién kiém sat nghién ciru dung
thoi han, cap va tong dat cac van ban t6 tung cho ngudi tham gia t6 tung va Vién
kiém sat theo ding quy dinh cua B0 luat T tung dan su.

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

Viéc chap hanh phéap luat ciia nguoi tham gia t6 tung: Tir khi thu 1y clng
nhu tai phién toa hom nay nguy{en don, bi don, da thuc hi¢n ding cac quyén va
nghia vu quy dinh cua B6 luat T6 tung dan su.

Vé nodi dung: Khang cdo cua bi don 1a khong c6 co s¢. Beé nghi Ho1 dong
x€t xur gilt y 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa; nghe y kién tranh luén caa cac duong su; cua luat su, nghe y kién cua
Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh vé viéc tuan theo
phap luat trong qua trinh giai quyét vu an dan su & giai doan phtc thAm, Hoi
déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] V& hinh thire don khang céo : vé hinh thtrc don khéng céo dugc soan theo
ding qui dinh, vé thoi gian don khang cao da dugc ndp ding thoi han qui dinh.

[2] Vé ndi dung khang c4o:
- Bi don xac dinh 1a Cong ty M khong don phuong cham dut hop dong

thué. Toa cap so tham nhan dinh Céng ty M don phuong cham dut hop dong 1a
khong khach quan

- Toa So Tham ap dung Piéu 22.1 (F), Hop dong Thué dé budc Cong ty
M tra cho Cong ty A s6 t1en 23.498.379.700 ddng, bao gdm sb tién coc 1a
5.826.704.205 dong va sb tién thué ma Cong ty M di thanh toan nhung chua sir
dung mit bang thué 13 17.671.750.495 ddng 1a khong c6 co so.

- Viéc Toa 4n cp so tl}éﬂ} chap nhan yéu cau cua cong ty A dé budc
Cong ty M phai thanh toan s6 tién 108.298.948.140 dong la trai voi qui dinh
phap luat va Hop dong thué.

- Tda cap so tham chip nhan toan bd yéu cau ctia Cong ty A 1a khong co
can cu.

- Yéu cau hity bo bién phap khan cap tam thoi ctia Toa cap so tham.



- Yéu cau Toa cap so tham chap nhan phan t6 ciia M cu thé:

+ Xéc dinh hop dong thué chdm diit theo Piéu khoan Thoat Diéu 23.1(b),
cua Hop dong thué

+ Yéu cau A phai hoan tra lai cho M s6 tién dat coc 1a 5.826.704.205
dong.

- Yéu cau Tda an cdp Phic Tham hiy ban an so thim va dinh chi giai
quyet vu an do A khong c6 quyén khai kién M.

Xét thay:

[2.1] V& quyén khoi kién: Toa cp so tham ap dung Diéu 186 Bo luat t6
tung dan sy va Khoan 2 Diéu 2 Nghi Quyét 04/2017/NQ-HDTP ngay 05/5/2017
ciia Hoi dong tham phan Tda an nhan dan T4i cao 1a hoan toan cé cin cr va
dung qui dinh phap luat. Do d6 khong c6 cin clr chap nhan yéu cau khang céo
ctia bi don vé viéc hily an so tham va dinh chi giai quyét vu an.

[2.2] V& viéc don phuong chim dut hop dong:

- Phia M da 02 lan gui thu dé nghi chdm dit hop dong thué véi nguyén
don, sau d6 M ti€p tuc gui thong bao cho nguyén don vé viéc dong ctra si€u thi
C tai s0 332 B.

- Ngoai ra theo phiéu cung cap thong tin doanh nghiép cua So ké hoach
dau tw, TP. H6 Chi Minh thi duoc biét tir ngay 09/12/2019 phia Céng ty TNHH
Mot Thanh Vién M — siéu thi C tai B d4 thong bao chdm dut hoat dong dia diém
kinh doanh trén.

Nhu vay, Toa an cép so thAm nhan dinh Cong ty M don phuong chidm dut
hop ddng véi nguyén don 1a hoan toan cé can ctr. Va thoi diém chidm dat hop
ddng duoc xac dinh tir ngdy 9/12/2019 nhu vay 1a cham dut trude han trong giai
doan 05 nam ctia mdi dot thanh toan.

[2.3] Vé ‘ s6 tién, 23.498.379.700 déng, bao gdm sb tién coc 1a
5.826.704.205 dong va s6 tién thué ma M da thanh toan nhung chua sur dung
mat bang thué 1a 17.671.750.495 dong.

Xét thay, trong qua trinh toa an giai quyét vu an, thi phia M da co don
thay d6i yéu cau phan t5. M xac dinh khong tranh chap s tién thué ma M da
thanh toan nhung chua sir dung mit bang thué 1a 17.671.750.495 dong. Pong
thoi M yéu cau Toa an xac dinh thoi diém chidm dat hop dong 13 4p dung theo
Piéu khoan Thoat Piéu 23. 1(b), cua Hop ddng thué. Tai phién toa bi don ciing
xac dinh khong tranh chap 50 tlen 17.671.750.495 dong tién thué nha con lai nén
Toa an khong xem xét dén sb tién nay.

Xét s tién dat coc 5.826.704.205 dong: Xét thay nhu di nhan dinh phia
trén, do bi don don phuong chdm dut hop dong va chim dat trude han trong giai
doan 05 nam ctia mdi dot thanh toan theo Khoan 23.2. Do d6 khong c6 can ctr
chap nhan yéu cau hoan tra sb tién coc 5.826.704.205 dong.

[2.4] Xét khang céo bi don cho rang Toa 4n cap so thim chip nhan yéu



cau ctia COng ty A dé budc M phai thanh toan s tién 108.298.948.140 dong 2
trai voi qui dinh phap luat va Hop dong thué:

Xét thiy, cin cr theo hop dong thué mit bang thi bi don da don phuong
cham dut hop dong theo diém b Diéu 23.2 cua Hop ddong thué mit bang. Bi don
cho riang hop dong vi pham diéu cam phap ludt nén v6 hiéu. Xét thay cac diéu
khoan trong hop ddng 13 do hai bén tu nguyén thoa thuan ky két va xét toan bo
diéu khoan trong h0’p dong khong co diéu khoan nao quy dinh vé boi thuong
thiét hai hay phat vi pham hop dong ma chi c6 cac noi dung mang tinh rang
budc trach nhiém phép 1y, nghia vu cua cic bén néu cé vi pham quyén loi cua
bén con lai.

Ban chat hop dong nay 1a do hai bén phap nhan ky két déu c6 muc dich
loi nhudn va 1a hop dong thué mat bang khong phai 1a hop dong mua ban hang
hoa hay hop dong dich vu c6 gia tri hop dong cu thé do d6 khong ap dung phat
vi pham hop dong trong truong hop nay

Toa an cép so tham cin ¢t Khoan 7 Diéu 292 Luét Thuong mai 2005, cac
bén c6 thé ap dung cac bién phap ché tai trong thuong mai nhu “Céc bién phap
khac do cac bén thoa thuan khong trai véi nguyén tic co ban cua phéap luat Viét
Nam, diéu udc quoc t& ma Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam 1a thanh vién va
tap quan thuong mai qudc t&” dé giai quyét trong truong hop nay 1a c6 can ct.

Ca hai bén tham gia giao dich déu tu nguyén thoa thuan diéu khoan chdm
dut hop ddng trudc han thi phai xem xét dén khoan tién ma cac bén chua su
dung cta thoi gian hop dong con lai. Pidu nay phu hop voi 101 khai va tai liéu
ching cir cac bén xuét trinh. Cu thé, nguyén don chap nhan chuyén nhugng lai
bat dong san 332 B, phuong H, quéan P nham muc dich phuc vu thoi gian thué
lau dai ma bi don mong mudn hop tac. Bi don mong mudn phét trién 1au dai va
mo rong thi trudng ban 1é tai Viét Nam. Chinh vi hai bén déu c6 muc dich cu thé
va chién lugc kinh doanh lau dai nén méi tién hanh ky Hop dong thué véi thoi
gian 20 nim kém theo cic thoa thuan rang budc mang tinh gia tri 16n dé khong
bén nao thay d6i cham dit hop dong trude han.

Theo quy dinh phép luat viéc cac hop dong giao dich dan su déu ap dung
cac ché tai cho cac bén tham gia giao dich nham dam bao quyén loi ctia cac bén
trong giao dich néu c6 vi pham xay ra. Ché tai dugc ap dung 1a phat vi pham
hodc boi thudng thiét hai. Trong vu 4n nay, phia nguyén don khang dinh chi yéu
cau ap dung ché tai quy dinh tai Diéu 23.2 do bi don vi pham diéu khoan co ban
hop ddng.

Do d6, ndi dung tai diéu 23.2 cta hop dong thué mit bang khong trai quy
dinh phap luat.

Tu nhitng nhén dinh néu trén thi khong c6 can cur chap nhan khang cao
cua bi don v€ van dé xem xé&t so tién 108.298.948.140 dong.

Can cir tai liéu chimg clr ¢6 trong ho so va 1oi trinh bay cua cac duong su
tai phién toa: Cac bén ky hop dong thué trudce thot diém dich bénh Covid 19 xay
ra. Cac dot bung phat dai dich bénh Covid-19 cho dén nay van chua cham dut,
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xudt hién cac bién chung méi. Vi tinh than coi trong strc khoe va tinh mang cua
nguoi dan 1a trén hét va tiép tuc chu dong ngan chan, kiém soat dich bénh Thu
tudng chinh phu da ban hanh nhiéu van ban nham tiép tuc thuc hién cac bién
phap phong, chdng dich bénh CV-19, trong d6 c6 Chi thi s 16/CT-TTg ngay 31
thang 3 nam 2020 vé thuc hién cac bién phap cip bach, chéng dich Covid-19
“Thuc hién cach ly todn xa hoi trong vong 15 ngay ké tir 0 gio ngay 01 thang 4
nam 2020 trén pham vi toan qudc...”. T khi xuat hién dich bénh, Cong ty
Marrone gip rat nhiéu khé khin do anh hudng cua dich bénh, cac siéu thi kinh
doanh phai nging lai vi Iénh dong cura Cong ty khong cé doanh thu. Vi vy,
budc long Cong ty M phai cham dat kinh doanh. Trudc khi chdm dat kinh
doanh, Cong ty M da nhiéu lan gui cong van dé nghi cham dut hop dong thué.
Vi nhiing tinh tiét nhu trén cho thdy, M qua kho khin va nging hoat dong kinh
doanh dé phong chdéng dich Covid -19 din dén tinh trang Cong ty khéng c6
doanh thu viéc cham dut hop dong thué nha 1a yéu t6 khach quan, ngoai du liéu
ctia M, dich bénh Covid-19 dién bién phtrc tap, khong thé ludng trude duoc,
bénh dich Covid — 19 dugc xem la truong hop bat kha khang. Va trong tinh hinh
kinh té chung cua thé gi6i déu dang bi khing hoang, véi tinh than twong than
twong 4i, hd trg nhau khi cac doanh nghiép gap kho khan han ché kha nang bi
roi vao tinh trang pha san, roi vao bé tic trong thoi gian dai dich, nén dé thé hién
tinh nhan vin trong kinh doanh xét thay can chia s¢ khé khian trong truong hop
nay, va theo Khoan 1 Piéu 156 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh: “Si kién bat
kha khing la sw kién xdy ra mét cach khich quan khéng thé lwong triede duwoc
va khong thé khdc phuc dwoc méc di da dp dung moi bién phdp can thiét va kha
nang cho phép” va theo Diéu 294 Luat Thuong mai va Khoan 2 Diéu 351 B
luat dan su nam 2015: “Truong hop bén cé nghia vu do sw kién bat kha khdng
thi khong phai chiu trach nhiém dan su, trie truong hop co thoa thudn khac hodc
phap ludt co quy dinh khac”.

Nhu véy, Cong ty M don phuong cham dut hop dong thué la truong hop
bat kha khang. Vige b01 thudng thiét hai do don phwong cham dut hop dong thué
gitra hai bén la yeu t6 khach quan, d6 1a tinh hinh dich bénh Covid-19 dién bién
phtrc tap, khong thé luong trudce dugc, do do can chia sé kho khin véi cong ty M.
S tién 108.298.948.140 dong 1a sb tlen phat theo Diéu 23.2 b ctia hop dong, tuy
nhién nhu di phan tich néu trén thi can chia sé kho khan véi bi don do yéu to
khach quan, su kién bat kha khang do do Cong ty M chi phai chiu 50% so tién
phat ctia hop ddng tuong duong voi sb tién 54.149.474.070 dong.

- [29] Dbi véi yéu cau huy bo bién phap khgn cap tam thoi: Xét thdy, can
tiép tuc duy tri bién phap khan cap tam thoi so 21/2019/QDb-BPKCTT ngay
24/07/2019 cua Toa an nhan dan quan 10 dé€ bao dam thi hanh an.

[3] Tai phién toa phuc tham hom nay, dai dién Vién kiém sat nhan dan
Thanh ph6é H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang céo
ctia bi don, dé nghi giir y an so tham. D& nghi ctia Vién kiém sat khong phu hop
v6i nhan dinh cia Hoi dong xét xir nén khong chap nhan.

[4] Vé an phi phuc tham: Do bi don duoc chap nhan mot phan khang céo
nén bi don khong phai chiu an phi phtic tham.
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Vi lé trén,
QUYET PINH:
Cian ctr vao Khoéan 2 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015;

Tuyén xit: Chap nhéan 01 phﬁn khang cao cua bi don Cong ty TNHH Mot
thanh vién M. Stra Ban 4n so tham s6 20/2022/KDTM-ST ngay 29/4/2022 cua
Tda an nhan dan Quén 10, Thanh pho H6 Chi Minh.

1. Chéap nhan yéu ciu khéi kién ciia Cong ty TNHH Thuong mai tong hop
A chim dut Hop dong thué mat bang ngay 20/02/2017 ky giita Bén cho thué la
Cong ty TNHH Thu:orng mai tong hop A va Bén thué la Cong ty TNHH Mot
thanh vién M (vé viéc thué mit bang tai s6 332 B, phuong H, quan P, Thanh ph
H) vao ngay 28/7/20109.

2. Khong chép nhan yéu cau hoan tra tién coc cua Cong ty TNHH Mot
thanh vién M. Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A duoc giit lai s6 tién tién
coc 1a 5.826.704.205 dong do Cong ty TNHH Mot thanh vién M di chuyén cho
Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A.

~ 3.Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A duogc giif lai s tién thué mat
bang 1a 17.671.675.495 dong.

4. Cong ty TNHH Mot thélr}h yién M ¢6 trach nhiém thanh toan Cong ty
TNHH Thuong mai tong hop A so tien la 54.149.474.070 dong. (nam muwoi bon
ti, mét tram bon muoi chin triéu bén tram bay muwoi bén nghin, khéng tram bay

muoi dong) cla tong thoi gian thué con lai cua Hop dong thué mit bang ngay
20/02/2017.

5. Cong ty TNHH Mot thanh vién M c6 nghia vy giao tra cho Cong ty
TNHH Thuong mai tong hop A toan b mat bélng tai dia chi s6 332 B, phuong H,
quan P, Thanh pho H (theo tinh trang thyuc té khi giao nhan) c6 Gidy ching nhén
quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, s6 vao so
cap Gidy chimg nhan: CT59963 ngay 24/01/2017 do Uy ban nhan dan Thanh pho
Ho6 Chi Minh cép, dung tén Cong ty ¢ phan San xuat Thuong mai G, da chuyén
nhuong cho Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A, cip nhat bién dong ngay
03/04/2017. Viéc tra mit bang thyc hién ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phéap lut.

6. Khong chap nhan yéu cau cham dut Hop dong thué mit bang ngay
20/02/2017 ky gitta Bén cho thué 1a Céng ty TNHH Thuong mai tong hop A va
Bén thué 1a Cong ty TNHH Mot thanh vién M (vé viéc thué mat bang tai s6 332
B, phuong H, quan P, Thanh phd H) theo diéu 23.1 Hop dong thué.

7. Duy tri bién phap khan cép tam thoi quy dinh tai Diéu 124 ciia Bo luét
To tung dan sy dd dugce Toa an nhén dan Quan 10 ap dung tai Quyét dinh ap
dung bién phap khén cap tam thai sé 21/2019/QD-BPKCTT ngay 24/07/2019.

Thi hanh ngay sau khi ban an ¢6 hi¢u lyc phap luét, tai Co quan Thi
hanh an Dan su c¢6 tham quyén.

,Ké tr ngay Ban an c6 hi¢u luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh
an, néu bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thang
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bén phai thi hanh con phai chiu khodn tién 13i theo mirc 13i sudt quy dinh
tai khoan 2 DPiéu 468 cua B0 luat Dan sy 2015 tuong Ung véi thoi gian
chua thi hanh an.

8. An phi kinh doanh thuong mai so thim:

8.1. Céng ty TNHH Mot thanh vién M chiu &n phi 1a 167.976.178 dong
(Mot tram sau muoi bay triéu chin tram bay muoi sau ngan mot tram bay muoi
tam dong) trir vao so tién tam ung an phi da nop la 3.000.000 dong theo Bién lai
thu tién tam ing an phi sO 0018422 ngay 08/3/2022 va 65.659.478 dong theo
Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0017946 ngay 28/10/2019 cta Chi cuc Thi
hanh an Dan sy Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh. Céng ty TNHH Mot thanh
vién M con phai nop thém sé tién 99.316.700 dong.

8.2. Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A phai chiu sé tién an phi 1a
162.149.474 d6ng (Mot traim sau muoi hai triéu mot trim bon muoi chin ngan
bbn tram bay muoi tu dong) trir vao so tién tam Gng an phi da ndp 1a 65.749.190
dong theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0050360 ngay 12/7/2021 va
115.706.474 dong theo Bién lai thu tién tam ung an phi sé6 0017420 ngay
10/06/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 10, Thanh phdé H6 Chi Minh.
Hoan lai cho Cong ty TNHH Thuong mai tong hop A s tién con lai 19.306.190
dong.

9. V& an phi kinh doanh thuong mai phtic thim:

Cong ty TNHH Mot thanh vién M khong phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai phtic tham. Hoan tra cho Cong ty TNHH Mot thanh vién M sb tién
2.000.000 dong (Hai triéu dong) tién tam tmg an phi da nop theo Bién lai thu
tién s6 001864 ngay 13/5/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén 10, Thanh
phé Hb Chi Minh.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: T.M HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t0i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- VKSND cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM,;

- TAND Quan 10;

- Chi cuc THADS Quan 10;

- Cuc THA DS TP.HCM;

- Puong su;

- Luu VP, h so vu 4n. Lé Thi Tuyét Trinh
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