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NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thiam phdn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thu Chinh.

Cdc Tham phén: Ba Lé Thi Tuyét Trinh
Ba Luu Thi Poan Trang

- Thu ky phién toa: Ba Trinh Ngoc Han — Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd
Ho Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia phién
toa: ong Tran Viét Anh - Kiém sat vién.

Vao ngay 03 thang 4 nam 2023 tai Toa an nhan dan Thanh ph Ho Chi Minh xét
xu phiic thdm cong khai vu én thu 1y s0 04/KDTMPT ngay 12 thang 01 ndm 2023 ve
viéc “Tranh chap Hop dong thué kho”

Do ban an dan su so tham s6 37/2022/KDTM-ST ngay 25 thang 10 nam 2022
cua Toa an nhan dan Quéan 3 bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phic thim sé 664/2023/QD-PT ngay 20
thang 02 nam 2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 2817/2023/QD-PT ngay 13 thang
3 nam 2023, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Coéng ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP

Tru so: S6 22, Puong 22, phuong B thanh phd B1, Thanh phd Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cia Nguyén don: Ong Vii Anh C, 12 ngudi dai dién theo
uy quyén. (Theo Gidy uy quyén ngay 07/11/2022).

Dia chi: S6 51 duong C, phuong C1, Quan C2, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cho Nguyén don: Ong Vii Van T — Luat
su Van phong Luét su NV, thuoc Doan Luat su Thanh ph6 H6 Chi Minh. (C6 mat)
bia chi: S6 27 Bis, Buong T, Phuong T1, Quan T2, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

2. Bi don: Cong ty TNHH M4t thanh vién Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan
hang S

Tru s6: S6 278, duong N, Phuong N1, Quan N2, Thanh ph6 H6 Chi Minh,

Nguoi dai dién hop phap cua Bi don: Ong L& Ngoc K, ba Nguyen Thi H Va ong
Nguyén Minh T, 1 nguoi dai dién theo ty quyén. (Theo Gidy ty quyén sb
493/2022/GUQ-TGD ngay 21/10/2022).

Dia chi lién lac: S6 118/9, DPuong L, Phuong L1, quan L2, Thanh phb H6 Chi
Minh.(Ba H va dng T ¢6 mat, 6ng K vang mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho Bi don: Qng Trﬁn Ngoc H— Luat su
Cong ty Luat TNHH TC &A, thuc Doan Luét su Thanh pho H6 Chi Minh. (C6 mat)
bia chi: 16C duong P, Phuong P1, quan P2, Thanh phd H6 Chi Minh.



3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty C6 phan Khai thac va
Quan ly Khu cong nghi¢p PH (Xin vang mat) ,

Try s6: Khu cong nghiép K M0 rong, thi tran C, huyén C1, tinh Long An.

bia chi lién lac: S6 512, Puong J, Phuong J1, quan J2, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Nguoi khang cao: Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuét HP.

NOI DUNG VU AN:

~ Trong Pon khoi kién dé ngay 10/5/2022 va cac loi khai trong qué trinh gidi
quyet vu &n, nguyén don Cong ty TNHH Thirong mai Dich vu San xudt HP ¢6 ong Vil
Anh C la Nguoi dai dién hop phép theo uy quyén trinh bay:

Do ¢6 nhu cdu thué kho phuc vu hoat dong san xuit kinh doanh, ngay
22/10/2018, Cong ty TNHH Thwong mai Dich vu San xuat HP (tir day goi tat 1a HP)
ky Hop dong thué kho s6 34/2018/HPTK-SBA véi Cong ty TNHH MTV Quan 1y no
va Khai thac tai san Ngan hang S (goi tit 1a Cong ty SBA), tru sé: S6 278 dudng N,
Phuong N1, Quan N2, Thanh phé H6 Chi Minh. Dién tich kho thué 1a 750 m2 toa lac
tai dia chi: Tong kho SBA, L6 MN, Puong s6 10, KCN T1, Thanh phé D, tinh Binh
Duong. Muc dich thué 1a dé chira hat nhua cac loai phi hop véi nganh nghé kinh
doanh ctia HP. Thoi han thué bat dau tir ngay 22/10/2018 dén hét ngay 21/10/2025.

Pén ngay 06/5/2021, HP ky thém Hop dong thué kho s6 10/2021/HDTK-
SBA/CNBD véi Cong ty SBA- Chi nhanh Binh Duong. Dién tich kho thué 1a 2.100m?
toa lac tai dia chi: Téng kho SBA, L6 MN, Duong s6 10, KCN TI, thanh ph6 D, tinh
Binh Duong. Muyc dich thué 13 dé chtra cac loai gach va hang noi that. Thoi han thué
bat dau tir 06/5/2021 dén hét ngay 11/5/2025.

Sau khi ky cac Hop dong thué kho sb 34/2018/HPTK-SBA ngay 22/10/2018
va s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021, HP da thanh toan day du tién coc
va nh4n ban giao phan dién tich kho thué. Hang thang, HP thanh toan day du tién thué
kho va tién dién, nudc theo quy dinh cua hop dong (dinh kém cac uy nhiém chi thanh
toan tién thué kho, tién dién, nudc). HP ludn sir dung kho dung muc dich, dung dién
tich thué va khong vi pham bat cr diéu khoan nao ciia cac Hop dong thué kho va Phu
luc d3 ky két.

Pén ngay 17/12/2021, HP bét ngd nhan dugc hai thong bao vé viéc chim dit
hop ddong thué trudc thoi han. Thong bao s6 161/2021/TB-SBA/CNBD thong bao don
phuong chidm dut Hop dong thué kho s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ké tir ngay
31/3/2022. Thong bao s6 262/2021/TB-SBA/CNBD théng bao don phuong cham dit
Hop dong thu¢ kho sO 34/2018/HDTK-SBA ké tir ngay 31/3/2022. Cong ty SBA yéu
cau HP phai sip xép di doi tai san va ban giao kho trng dung thoi han. Néu qua thoi
han 31/3/2022 ma HP chua ban giao mit bang thi Cong ty SBA s& ap dung moi bién
phap dé thu hoi miat bang, ddng thoi moi chi phi, thiét hai phat sinh (néu c6) HP phai
hoan toan chiu trach nhiém.

Qua tim hiéu, HP duoc biét hé théng kho bai thudc quyén sO hiru, str dung
ciia SBA va Cong ty SBA di duoc chuyén nhuong cho déi tac khac nén SBA da gui
thong bao cho HP vé viéc don phuong cham dat hop dong. Tai diém ¢ Khoan 2 Diéu
15 Hop dong thué kho s6 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 quy dinh: “Khdng
bén nao cé quyén chuyén nhwong hay vy thic bat ky quyén hay nghia vu ndo trong
Hop déng nay khi chwa nhan dwoc van ban chcfp thudn cia bén con lgi...”. Tai diém c
Khoan 2 Piéu 15 Hop dong thué kho sé 10/2021/HPTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021
quy dinh: “Bén cho thué dwoc quyén chuyén nhirong hop dong cho Bén thir ba néu cdc
bén (Bén cho thué va Bén thir ba) dong ¥ duy tri day di cdc diéu khodn, diéu kién véi
Bén thué theo Hop dong nay”. Nhu vay, Bén cho thué don phuong cham duat hgp dong
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ma khong c6 su ban bac, thoa thuan truéc v6i Bén thué; Bén cho thué chuyén nhuong
cho Bén thtr ba ma khong duy tri day du cac diéu khoan, diéu kién doi voi Bén thué
theo cac hop dong di ky két 1a vi pham cac Hop ddng thué kho, xAm pham dén quyén
va loi ich hop phap ctia HP . Chinh vi viy, HP khai kién, dé nghi Toa an giai quyét
cac yéu cau:

1. Bugc Bén cho thu¢ kho la Cong ty SBA phai thyc hién dung va day du cac
diéu khoan quy dinh tai cac hop ddéng gom: Hop ddng thué kho s6 34/2018/HDTK-
SBA ngay 22/10/2018, Hop dong thué kho sd 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ngay
06/5/2021 va cac Phu luc kém theo. Cu thé phai dam bao cho HP duoc quyén str dung
hop phap, tron ven, 6n dinh toan bo khu vuc thué trong sut thoi han thué; Pam bao
duy tri don gia thué kho theo ding thoa thuan quy dinh tai Hop dong va thuc hién day
du cac ndi dung khac theo diing cac diéu khoan quy dinh tai Hop dong thué kho da ky.

2. Trong trudng hop Bén cho thué c6 nhu cau chuyén nhuong quyén so
hiru/str dung tai san cho thué cho bén thir ba, Bén cho thué phai dam bao duy tri day
du cac diéu khoan, diéu kién d6i v6i Bén thué kho 1a HP theo cac hop dong da ky
gém: Hop dong thué kho s6 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018, Hop dong thué
kho s6 10/2021/HPTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021 va cac Phy luc kém theo.

Ve Don phan t6 dé ngay 24/6/2022 ciia Cong ty SBA, HP khong dong y véi
cac yéu cau phan té cua Cong ty SBA, cu thé:

1. Khong dong v voi yeu cau thanh 1y hop ddng trudc thoi han cia Cong ty
SBA, yéu cau Cong ty SBA tlep tuc thuc hién cac Hop dong thué kho da ky két voi
HP gom: Hop dong thué kho s 34/2018/HDTK- SBA ngay 22/10/2018 co thoi han
dén hét ngay 21/10/2025 va Hop ddng thué kho s 10/2021/HPTK-SBA/CNBD c6
thoi han dén hét ngay 11/5/2025.

2. Khong ddng ¥ voi yéu cau caa SBA vé viéc HP phai thanh toan cac khoan
chi phi ma Cong ty SBA phai trd cho Cong ty PH do HP khong chiu di doi hang hoa
va tra lai mit bang, sd tién tir ngay 01/5/2022 tam tinh dén 31/5/2022 13 73.650.000
(Bay muoi ba triéu, sau trim nim muoi ngan) dong. Cong ty HP dong ¥ tiép tuc thanh
toan ddy du tién phi thué kho va céac chi phi dich vu cho Cong ty SBA theo dung céc
diéu khoan, diéu kién cua cac Hop dong da ky két.

Co sé dé HP dwa ra cac yéu cau néu trén la:

Thit nhét, theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 11 ciia Hop dong thué kho sb
34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 thi “Khi mét trong hai Bén don phuong cham
dut Hop dong trudce thoi han theo quy dinh tai Khoan 1, Khoan 2 Diéu nay thi phai
thong bao bang vin ban cho Cac Bén con lai trudc it nhat [60 ngay hodc thoi gian khac
do cac Bén thoa thudn]... va theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 11 cta Hop dong thué
kho s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021 thi “Khi mot trong hai Bén don
phuong chdm dat Hop dong trudc thoi han theo quy dinh tai Khoan 1, Khoan 2 diéu
nay thi phai théng bao bang van ban cho Bén con lai trudc it nhat 60 ngay...”. Tuy
nhién, theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Dléu 15 cua Hop ddng thué kho sb
34/2018/HDTK-SBA thi “Khong Bén nao c6 quyén chuyén nhuong hay ty thac bat ky
quyén hay nghia vu nao trong Hop dong nay khi chua nhan dugc van ban chap thuan
ctia Bén con lai. Trir trudng hop ké thira theo quy dinh cua phap luat” va theo quy dinh
tai Piém ¢ Khoan 2 Diéu 15 Hop dong thué kho s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD thi
“Bén cho thué dugc quyen chuyén nhuong hop dong cho Bén thir ba néu cac bén (Bén
cho thué va Bén thu ba) dong y duy tri day du cac diéu khoan, diéu kién v6i Bén thué
theo Hop ddng nay”. Nhu vay, viéc ap dung cac diéu khoan cta cac Hop ddng can
dugc ap dung mot cach téng thé trén tinh than dam bao hai hoa loi ich cua cac bén.
Cong ty SBA khong thé don phuong 4p dung quy dinh tai Khoan 3 Piéu 11 cta cac
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Hop dong dé thong bao chim dut hop dong va yéu cau HP phai nhanh chong di doi
hang hoa, tra lai kho tréng cho Cong ty SBA ma khong quan tam dén nhiing thiét hai
ma HP phai ganh chiu tir viéc hop dong phai cham dit trude thoi han trong khi HP
khong co bt ctr vi pham nghia vu ndo cta cac Hop dong da ky két.

Thir hai, nhu Cong ty SBA di trinh bay tai Pon phan to thi cudi thang
10/2021, SBA thong bao trén truyén thong va cac phuong tién bao chi da thuc hién
ban dau gia Tong kho SBA - KCN T1, thanh phd D, tinh Binh Duong cho bén tring
dau gia mua thanh cong 1a Cong ty C6 phan Khai thic va Quan 1y Khu cong nghiép
PH (goi tit 1a PH) thuéc Tap doan TTC. Nhu vy, Ngan hang SBA di c6 ké hoach
ban dau gid Tong kho SBA tir trudc nhung khong hé cé thong bao gi cho HP . Ké ca
thoi diém 06/5/2021, khi HP ky Hop dong thué kho s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD
thi hop dong van ky voi thoi han 4 nim (dén 11/6/2025) ma khong co bat cir thong tin
gi vé vigc chuyen nhuong kho. Diéu nay cho thdy Cong ty SBA thiéu minh bach trong
qua trinh ky két va thuc hién hop dong. Pic thu hoat dong ciia HP 14 kinh doanh hang
ndi that, thué kho cia SBA chu yéu dé chira cac loai gach va cac mdt hang ndi thét
khac. Day 1a cac mat hang cong kénh, d& v& nén viée di doi mat rat nhiéu thoi gian va
chi phi. Chinh vi vy ma khi tim kiém thué kho HP yéu cau phai dugc ky hop dong
dai han. Do do, viéc SBA thong bao don phuong cham dut hop dong trudc 60 ngay va
yéu cau HP phai di doi toan bd hang hoéa, tai san va ban giao kho tréng vao ngiy
31/3/2022 1a hoan toan khong hop ly, gy thi¢t hai nghiém trong cho HP .

Thit ba, cho dén nay, HP chua nhan duoc cic gidy to ching minh hoan tat
viéc chuyén nhuong Tong kho SBA va gidy td chimg minh PH 1a chi s¢ hiru méi cua
kho. Hon nira, viéc chuyén nhugng kho giita SBA va DH 1a quan hé riéng giita hai
bén, chua hé co sy thong bao va théng nhat trude véi HP . Viéce tranh chap cac Hop
dong thué kho 1a tranh chap truc tiép gitta HP va Cong ty SBA. Trong khi cac Hop
dong thué kho giita HP va SBA dang con hiéu lyc va dang trong qué trinh thyc hién
nhung Cong ty SBA tu y ky két Hop dong thué kho voi PH gia cao va yéu cau HP
phai thanh toan 1a khong c6 co s& dé chap nhan. Hon nita, viéc dam bao cho Bén thué
- HP duoc tiép tuc thué kho véi viée duy tri ddy du cac diéu khoan, diéu kién theo
Hop dong d3 ky két thudc trach nhiém cua Bén cho thué - SBA theo quy dinh tai diém
¢ Khoan 2 Piéu 15 ciua Hop dong thué kho nhu di trinh bay & trén.

Thir tu, sau khi gri Thong bao vé viéc chdm dat hop dong trude thoi han,
Cong ty SBA c6 moi HP 1én lam viéc vé viéc chim dit hop dong. Giam dbc HP ciing
dd c6 mot s6 1an 1én 1am viée tryc tiép voi Cong ty SBA va di ¢ yéu cau tiép tuc thuc
hién cac Hop ddong thué kho di ky két hodc dam phén ting gia thué véi mic hop 1y.
Phia Cong ty SBA yéu ciu HP phai ky lai hop dong v6i PH voi don gia 82.500
ddng/m? ting so voi don gia cac Hop dong dang thuc hién 1a 45% va 48% la qua cao,
dic biét 1a trong tinh hinh dich bénh Covid-19 dién bién hét stic phiic tap trong nira
cubi nam 2021, HP phai déng cira trong thoi gian dai nhung van phai thanh toan day
dua chi phi thué kho cho Cong ty SBA. Do hai bén khong dat dugc thdéa thuan trong
viée tiép tuc thuc hién cac Hop dong nén budc 1ong HP phai ndp don khoi kién dé dé
nghi Toa 4n nhan dan Quan 3 xem xét giai quyét theo quy dinh ciia phép luat.

Tai Pon phan té dé ngay 24/6/2022 va cac loi khai trong sust qué trinh gidi
quyét vu an, bi don Céng ty TNHH Mgt thanh vién Qudn Iy no va Khai théc tdi san
Ngan hang S c6 6ng L& Ngoc K la Nguweoi dai dién hop phap theo iy quyén trinh bay:

Tong kho SBA duoc xdy dung trude nhimg nam 2000 1a tai san thudc Ngan
hang SBA véi tong dién tich khoang 30 héc ta va toa lac tai duong sb 7, 8, 9, 10 -
KCN T1, phuong D, thanh phd D, tinh Binh Duong.



Téng kho SBA duoc Ngin hang SBA uy quyén va giao cho Cong ty TNHH
MTV Quan ly ng va Khai thac Tai san (SBA - SBA) quan ly, khai thac va van hanh.
V6i chirc nang kinh doanh cho thué kho, bii, nha xuong phu hop véi Gidy chimg nhan
dang ky kinh doanh da duoc cip.

Pbi v6i Cong ty HP , Cong ty SBA da hop tac tir naim 2018 va c6 ky hop
dong cho thué kho gém:

1. Hop dong thué kho sb 34/2018/HDTK-SBA ky ngay 22/10/2018 thoi han
hop dong dén ngay 21/10/2025, cu thé:

Dién ‘ bon gida thué| Thanh bat  coc
tich thué (m?) | (gom VAT) tién/thang (VND) | (VND)
750 55.700 41.775.000 83.550.000
VND/m?/thang

2. Hop dong thué kho s6 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ky ngay 06/5/2021
thoi han hop dong dén ngay 11/5/2025.

Dién ‘ bon gia thué| Thanh bat  coc
tich thué (m?) | (gom VAT) tién/thang (VND) | (VND)
2.100 57.000 119.700.000 239400000
VND/m?lthang

Cudi thang 10/2021, Ngan hang SBA thong béo trén truyén thong va cac
phuong tién bao chi da thuc hién ban dau gia Téng kho SBA — KCN T1, thanh phé D,
tinh Binh Duong cho bén trang ddu gi4a mua thanh cong 1a Cong ty C6 phan Khai Théc
va Quan Iy Khu Coéng Nghiép PH thudc tap doan TTC. Pong thoi, giao cho Cong ty
SBA thyc hién ban giao mit bang kho trong cho Chil thé méi 1a Cong ty PH tiép nhan
tu ngay 01/5/2022.

Thuc hién theo chi dao tir Ban lanh dao Ngan hang, ngay 17/12/2021 SBA da
thue hién gii Thong béo s6 161/2021/TB-SBA/CNBD va Thong bao sé 262/2021/TB-
SBA/CNBD dén HP vé viéc chdm dirt hop dong thué kho trude thoi han ké tir ngay
31/3/2022 d6i v6i hai Hop ddng néu trén. Viéc thyuc hién thanh 1y hop dong va thu hoi
kho ctia Cong ty SBA thuc hién theo diing cac diéu khoan ctia hop dong da ky két gitta
hai bén.

Thir nhat: Hop dong thué kho s6 34/2018/HDTK-SBA Ky ngay 22/10/2018 va
Hop ddng thué kho s6 10/2021/HDTK — SBA/CNBD ky ngay 06/5/2021 giita Cong ty
SBA véi Cong ty HP déu c6 ndi dung theo Khoan 3 — Dicu 11 “DPON PHUONG
CHAM DUT HOP BDONG” thi “Khi mét trong hai bén don phwong cham dirt hop
dong trieée thoi han theo quy dinh thi phdi théng bdo bang van ban cho bén con lai
trieGe it nhat 60 ngay”.

Thir hai: Cong ty SBA da giri thong bao don phuong cham dut hop dong cho
Cc}ng ty HP trude 90 ngay (tu thang 01 - thang 3/2022) theo dung quy dinh ndi dung
diéu khoan hop dong ky két gitra hai bén.

Ké tir thoi diém Cong ty SBA gui thong bao cham dirt hop ddng thué kho,
trong thang 3/2022 ,SBA di moi HP 18n lam viéc vé chi phi hd tro di doi va thoi gian
thanh 1y hop ddng. Tuy nhién, HP khong ddng ¥ va yéu cau thuc hién hop dong cho
dén hét thoi han.

Pau thang 4/2022, Cong ty SBA tiép tuc moi HP 1én lam viéc va dam phan
ho trg chi phi di doi nhung nguyén don van khong dong ¥ va d€ nghi tip tuc thyc hién
hop dong.
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Ngay 29/4/2022, Cong ty SBA tién hanh thuc hién ban giao toan bo dién tich
Téng kho cho Cong ty PH tiép nhén (trong d6 gdm ca dién tich cac khach hang c6 nhu
cau tiép tuc thué va cac dién tich kho trdng). Riéng phan dién tich 2.850 m? kho cua
HP dang thué va chua théng nhét giai quyét xong, Cong ty SBA di phai ky hop dong
thué lai theo don gid ma Cong ty PH ap dung 1a 82.500 VNB/m?/thang (gdm VAT).

Nham giai quyét dit diém va thong nhat mtc hd tro chi phi di doi, thang
5/2022, Cong ty SBA tiép tuc guri thu moi cho HP 1én 1am viéc nhung khach hang
khong hop tac. Pong thoi, ngay 16/5/2022, HP giri don kién Cong ty SBA va budc
Cong ty SBA “thyc hién dung va day du cic diéu khoan quy dinh tai hop dong”.

Tinh tir thang 5/2022 dén nay Cong ty SBA da phai chiu toan bé chi phi thué
tra cho Cong ty DH doi voi phan dién tich kho ma HP van dang sur dung chua di doi
va hoan tra mat bang.

Theo Pon phan t6, Cong ty SBA yéu cau Toa an giai quyét Cac yéu cau sau:

1. Khong dong v voi cac yéu cau caa HP theo Pon khdi kién dé ngay
10/5/2022. Dong thoi yéu cau HP phai di do1 hang hoa va hoan tra lai mat bang kho
trong, thanh 1y hgp dong v41 SBA khi ban an, quyét dinh cua Toa an c6 hiéu luc phap
luat.

2. Yéu cau HP phai thanh toan cac khoan phi ma Cong ty SBA phai tra cho
Cong ty BH do HP khong chiu doi hang hoa va hoan tra lai mat bang bao gom:

- Thanh toan s tién tir ngdy 01/5/2022 tam tinh dén 31/5/2022 1a 73.650.000
(Bay mwoi ba tri¢u, sau tram nam muoi ngan) dong va cac chi phi khac cho Cong ty
SBA cho dén khi ban an, quyét dinh ctia Toa &n c6 hi¢u lyc phap luat.

- Thanh toan day du tién phi thué kho va cac phi dich vu (neu cO) tur ngay
01/6/2022 cho dén khi hoan tat viéc di doi hang hoa va hoan tra mit bang.

Tai phién toa so thim:

- Nguyén don Van giif nguyén yéu cau khoi kién tai Don khoi kién dé ngay
10/5/2022 cling nhu tai cac ban khai, 101 trinh bay da cung cap cho Toa.

- Bi don trinh bay: Yéu cau Nguyén don phai di doi hang hoa va hoan tra lai
mat bang kho tréng, thanh 1y hop dong voi Bi don khi ban an, quyét dinh cia Toa an
c6 hiéu lyc phap luat. Bong thoi, yéu cdu Nguyén don phai thanh toan cac khoan phi
ma Bi don phai trd cho Cong ty PH do Nguyén don khong chiu di doi hang hoa va
hoan tra mit bang bao gom:

+ Thanh toan s tién thué kho chénh 1éch (giita gia thué méi cua Cong ty PH
va gia thué cii cia Cong ty SBA) tir thang 5/2022 dén hét thang 8/2022 13 294.600.000
dong.

+ Thanh toan tién thué kho thang 9/2022 va thang 10/2022 (gi4 thué ctia Cong
ty DH cho thué) 12 470.250.000 dong.

+ Tién dién, nudc cua thang 9/2022 va thang 10/2022 14 8.904.192 dong.

Tong cong sb tién 1a 773.754.192 (Bay tram bay muoi ba trigu, bay trim nim
muoi bon nghin, mdt trdm chin muoi hai) dong.

Ngoai ra, Nguyén don con phai thanh toan cho Bi don cac khoan phi phat sinh
sau ngay xet xur so tham cho dén khi hoan tat viéc di doi hang hoa va hoan tra mat
bang. Bi don khong yéu cau Nguyén don phai thanh toan tién 1ai do cham thanh toan
tién thué.



- Ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty C6 phan Khai thac va Quan
1y Khu cong nghiép BPH: C6 don xin vang mat.

Vé6i ndi dung trén, tai Ban 4n so tham s6 37/2022/KDTM-ST ngay 25
thang 10 nim 2022 cia Tda an nhan dan Quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh da
quyét dinh:

- Ap dung khoan 1 Picu 30, diém b khoan 1 Diéu 35, diém a khodn 1 Diéu
39, khoan 1 D’iéu 147, khoan 1 Diéu 157, khoan 1 Biéu 228, Diéu 266, khoan 1 Diéu
273 B0 luat T6 tung dan sy nam 2015;

- Ap dung Diéu 428, Diéu 472, Diéu 482 B6 luat Dan sy nam 2015;

- Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi vé& mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi va 18
phi Toa &n va Danh muc an phi, I¢ phi Toa an (ban hanh kém theo);

- Ap dung Luat Thi hanh an dan sy nam 2008, da duoc sua ddi, bd sung nam
2014.

Tuyén xir:

1/. Khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty
TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP vé viéc:

- Bugc bi don Cong ty TNHH MTV Quan ly n¢ va Khai thac tai san Ngan
hang S phai dam bao cho Nguyén don dugc quyén su dung hop phap, tron ven, 6n
dinh toan bd khu vuc thué trong sudt thoi han thué, dam bao duy tri don gia thué kho
theo dung thoa thuan quy dinh tai Hop déng va thuc hién déy du cac ndi1 dung khac
theo dung cac diéu khoan quy dinh tai Hop dong thué kho da ky.

- Budc bi don Cong ty TNHH MTV Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan
hang S phai dam bao duy tri ddy du cac diéu khoan, diéu kién d6i voi Nguyén don
trong trudng hop Bi don ¢6 nhu cau chuyén nhuong quyén so hitu/sir dung tai san cho
thué cho bén thr ba.

2/. Chip nhan toan bd yéu cau phan té cua bj don Cong ty TNHH MTV Quan
1y ng va Khai théc tai san Ngan hang S

- Budc Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP phai di doi hang
hoa va hoan tra lai mat bang kho trong doéi voi mat bang thué:

+ Dién tich 750 m? toa lac tai dia chi: Téng kho TTC — PH, L6 MN, Pudng
s6 10, KCN T1, phuong D, thanh phé D, tinh Binh Duong. C6 két ciu loai 1 ting: Nén
bé tong xi mang, vach mdt bén la tuong gach xay t6, son nudc, mot bén vach ton,
khung kho tiép, mai ton, cira st kéo.

+ Dién tich 2.100 m?, toa lac tai dia chi: Tong kho TTC — PH, L6 MN,
Puong s6 10, KCN T1, phuong D, thanh phd D, tinh Binh Duong. C6 két ciu loai 1
tang: Nén bé tong xi ming, vach mot bén 1a twdng gach xdy to, son nudc, khung kho
ti¢p, mai ton, cua sit kéo.

- Bugc Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP phai tra lam mot
lan cho Cong ty TNHH MTV Quaén 1y no va Khai thac tai san Ngan hang S sb tién
773.754.192 (Bay trdm bday muoi ba triéu, bdy tram nam muoi bon nghin, mot tram
chin mwoi hai) ddng ngay khi ban an cta Tda an c6 hiéu luc phap luit, trong d6 bao
gém:

+ S6 tién thué kho chénh léch (giita gia cho thué ciia Cong ty PH va gia cho
thué ctia Cong ty SBA) tir thang 5/2022 dén hét thang 8/2022 13 294.600.000 dong.



+ S0 tién thué kho thang 9/2022 va thang 10/2022 (gi4 thué ctia Cong ty DH
cho thué) 1a 470.250.000 dong.

+ Tién dién, nudc cua thang 9/2022 va thang 10/2022 1a 8.904.192 dong.

- Budc Céng ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuit HP con phai thanh
toan tiép tién no thué kho va cac chi phi dich vu néu co phét sinh thém tir ngay
25/10/2022 cho dén khi hoan tat viéc di doi hang hoa va hoan trd mat bﬁng cho Bi don.

Ké tir ngay Cong ty TNHH MTV Quan Iy n¢ va Khai thac tai san Ngan hang
S ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, Céng ty TNHH Thuong
mai Dich vy San xuét HP con phai chiu khoan tién 131 ca s6 tién con phai thi hanh an
theo muc 1ai suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir
truong hop phép luat co6 quy dinh khac.

3/. Vé chi phi xem xét tham dinh tai chd: Nguyén don Coéng ty TNHH
Thuong mai Dich vu San xuat HP phai chiu. Do Bi don Coéng ty TNHH MTV Quan ly
ng va Khai thac tai san Ngan hang S da tam tng chi phi xem xét, tham dinh tai chd
nén Nguyén don phai tra lai cho Bi don sd tién chi phi xem xét tham dinh tai chd 1a
5.000.000 (Nam triéu) dong.

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

- Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP phai chiu 3.000.000 (Ba
triéu) dong nhung dugc tinh cn trir vao tam Gmg an phi da ndp s tién 3.000.000 (Ba
triéu) dong theo Bién lai thu tién tam tGng an phi sé 0007240 ngay 16/5/2022 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy Quan 3, Thanh phé Ho Chi Minh.

- Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuit HP con phai ndp so tién an
phi do yéu cau phan té cia Bi don duoc chap nhan véi s6 tién 1a 34.950.168 (Ba muroi
bon triéu, chin tram ndm muoi nghin, mot tram sdu muoi tam) dong.

Tra lai cho Cong ty TNHH MTV Quan ly ng va Khai thac tai san Ngan hang
S s6 tién 3.000.000 (Ba triéu) dong 14 tién tam Ung an phi d4 ndp theo Bién lai thu tién
s 0007401 ngay 24/6/2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 3, Thanh phd Hb
Chi Minh.

Ngoai ra, tda an cip so tham con thong bao quyén khang cdo, quyén thi hanh
an cho cac bén duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 31 thang 10 nam 2022, nguyén don — HP 1am
don khang cao véi ndi dung khang cdo toan bd ban an so tham sé 37/2022/KDTM-ST
ngay 25/10/2022 ctia Toa 4n nhan dan Quén 3 véi 1y do Toa an cap so tham khdng xem
xét, danh gia khong khach quan toan dién, day di, chinh xac céc tai liéu, chimg c ¢6
trong ho so vu an din dén viéc ra ban an khong dung qui dinh cua phap luat, gay anh
huong va xdm pham nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua nguyén don. Pé
nghi Tda 4n cap phlc tham sira 4n so tham theo hudéng cong nhan toan bd yéu cau khoi
kién ctia nguyén don va bac toan bd yéu cau phan to ciia bi don.

Tai phién toa phiic tham:

- Nguoi dai dién theo iy quyén cua Nguyén don trinh bay: nguyén don van
gilr nguyén yéu cau khang céo. Toa 4n cip so thim quyét dinh khong chap nhan yéu
cau khoi kién cua nguyén don va budc nguyén don phai di doi hoan tra lai mat bang
kho trong cho bi don va chap nhan toan bd yéu ciu phan t6 cta bi don budc nguyén
don phai hoan tra lai mat bang thué va phai thanh toan tién thué kho theo gia thué cua
cong ty PH va cé4c chi phi khic cho dén ngay hoan tra mat bang trong khi Hop dong
thué giita HP va Cong ty SBA van c6 hiéu luc va nguyén don khong vi pham hop
dong thué 1a khong khach quan, khong dung phap lut va khong phu hop voi cac tinh
tiét trong vu an. Bi don don phuong cham dirt hgp dong thué nhung khong thoa thuin
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trudc voi nguyén don, khong dam bao duy tri day du cac diéu khoan theo hop dbng da
ky 1a vi pham hop dong Mit khac viéc ap dung céac diéu khoan cua Hop dong can | phai
ap dung mot cach tong thé dam bao loi ich cta ca hai bén, vi pham Diéu 27 va biéu 28
Luéat kinh doanh bat dong san 2014. Dé nghi Toa 4n cip phic thim stra 4n so thim
chap nhén toan bd yéu cau khai kién ciia nguyén don va khong chip nhan cic yéu ciu
phan té cua bi don .

- Nguoi dai dién theo 1ty quyén ciia bi don trinh bay: Cong ty SBA da thuc
hién dtng diéu kién theo thoa thuin ctia cac bén tai Hop dong 1a thong bao chim durt
hop ddng trude it nhat 60 ngdy, cac hop dong thué kho sb 34/2018/HDKT-SBA va sb
10/2021/HDKT-SBA/CNBD di cham dirt ké tir ngay 31.3.2022, cac chi phi phat sinh
cho Cong ty SBA do HP khong ban giao kho bai 1a thiét hai cia Cong ty SBA va HP
phai chiu trach nhiém. Cong ty SBA di c6 don phan td yéu ciu cong ty HP boi
thudng thiét hai 1a tién thué kho va céc chi phi dién nudc phat sinh ma Cong ty SBA
dd phai tra cho cong ty DH, dong thoi yéu cau nguyén don con phai tiép tuc thanh
toan cac khoan chi phi ma Céng ty SBA phai tra cho Céng ty BH phat sinh sau ngay
xtr so tham cho dén khi HP hoan tat viéc di doi hang hoa va hoan tra mat br:ing, cu thé
1a tién thué kho theo don gia cia Cong ty PH va chi phi HP sir dung cac dich vu dién
nuée (néu cd). Khang cao cua bi don 1a khong co co s. D& nghi Hoi dong xét xtr giit
nguyén ban an so tham. Bi don tu nguyén hoan tra lai toan bo s6 tién dit coc theo hai
hop dong thué ngay sau khi nguyén don thanh toén cac khoan chi phi ma Céng ty SBA
phai tra cho Cong ty PH phat sinh sau ngay xir so thim cho dén khi HP hoan tt viéc
di doi hang hoa va hoan tra mit bang .

- Dai dién Vién kiém sat nhdn dan Thanh phé Hé Chi Minh phdt biéu: Viéc
Tda 4n nhan dan Thanh phd HO Chi Minh thu 1y va g1a1 quyét vu an 1a dung theo quy
dinh cta B luat T6 tung dan sy. Tai phién toa, Hoi dong xet X va nhu’ng nguoi tham
gia t6 tung déu tudn thu dung quy dinh cta Bo luat TS tung dan su. Vé noi dung khang
c4o cua nguyén don nhan thiy: Tai diém a khoan 2 DPiéu 8 Hop dong sd 34 va Hop
ddng s6 10 quy dinh nghia vu cia bén cho thué: “a. Pam bao cho bén thué duoc quyén
st dung hop phap, tron ven, 6n dinh toan bo khu vue thué trong subt thoi gian thue.”.
Cép so tham cho rang Cong ty SBA da ap dung diém f khoan 1 va diém ¢ khoan 2
Piéu 11 Hop déng s6 34 va Hop déng s6 10 cac bén c6 thoa thuan diéu khoan veé viéc
don phuong chdm dirt hop dong dé xac dinh ngay 17/12/2021, Céng ty SBA ban hanh
02 Thong bao gui HP thong bao vé viéc Cong ty SBA s& cham dat Hop dong thué
kho s6 34 va Hop dong thué kho s6 10 vao ngay 31/3/2022 1a dam bao thoi han bao
truéc khi don phuong cham dit hop dong lam co s khong chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don HP da 1am thiét hai dén quyén duoc dam bao quyén sir dung hop
phap, tron ven, 6n dinh toan bo khu vuc thué trong sudt thoi gian thué theo quy dinh
tai Diéu 478 Bo luat Dan sy nam 2015: “1. Bén cho thué phai bao dam quyén st dung
tai san 6n dinh cho bén thué.” Mit khac, theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 28 Luat Kinh
doanh Bt dong san 2014 thi: “Quyén cua bén thué nha, cong trinh xdy dung: ...5.
Puoc tiép tuc thué theo cac diéu khoan di thoa thuin véi bén cho thué trong trudng
hop thay d6i chi so hitu”. Nhu vay, HP duoc quyén tiép tuc thué kho véi chii s¢ hiru
mo&i theo cac thoa thuan tai Hop dong sb 34 va Hop dong s6 10. Dé nghi Hoi dong xét
xtt chap nhin khang cdo ctia nguyén don, sira ban an so thim dé bao vé quyén va loi
ich hop phép ctia duong su.

NHAN DPINH CUA TOA AN



Sau khi nghién ctu cac tai liéu co trong hd so vu an da duogc tham tra tai
phién toa; sau khi nghe cac duong su trinh bay, can cir vao két qua tranh luan tai phién
toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

Tai phién toa hom nay cc bén khong ty hoa giai véi nhau duoc vé viée giai
quy€t vu an, nguyén don khong rdt don khai kién, khong rat don khang cao nén Hoi
dong xét xur tién hanh giai quyét vu an theo quy dinh phap luat.

[1] Xét quan hé phép luét tranh chip giita cac bén 14 tranh chap hop dong thué
kho, tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh giita hai phap nhan va déu cé
muc dich lgi nhudn, bi don - Cong ty TNHH MTV Quan 1y ng va Khai thac tai san
Ngan hang S c6 dia chi tru sé lam viéc tai Quan 3 Thanh phé H6 Chi Minh, Toa an
nhan dan Quédn 3 xét xir so tham 13 phu hop quy dinh v& tham quyén giai quyét theo
qui dinh tai Khoan 1 Diéu 30, diém b Khoan 1 Piéu 35, Khoan 1 Diéu 36 va diém a
Khoan 1 Diéu 39 Bo luat TS tung dan sy 2015; Pon khang cao cia nguyén don duogc
ndp trong thoi han quy dinh 1a hop 1&, nén Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi Minh
giai quyét theo trinh tu phuc tham 1a phu hop qui dinh tai diém b Khoan 3 Piéu 38 Bo
Luat T tung dan su 2015.

[2] Xét Ngudi co quyén lgi, nghia vu lién quan 1a Cong ty PH c6 don xin dé
nghi xét xtr ving mat. Do d6, Hoi dong xét xtr quyét dinh tién hanh phién toa phiic
tham xét xir vang mat Cong ty PH theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 296 Bo luat T6 tung
Dan su.

[3] Xét khang cao ctia nguyén don - Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San
xuat HP, nhan thay:

Nguyén don - HP (bén thué) va Bi don - Cong ty SBA (bén cho thué) cung
ky két Hop ddng thué kho s 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 va Hop dong thué
kho s6 10/2021/HPTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021 véi ndi dung Cong ty SBA cho
HP thué khu vuc nha kho thudc quyén st dung hop phap ctia Cong ty SBA toa lac tai
dia chi Tong kho SBA, Lo MN, Puong sé 10, KCN TI, thanh phd D, tinh Binh
Duong. Dén ngay 17/12/2021 Cong ty SBA giri Thong béo cho HP vai ndi dung bén
thué da chuyén nhuong toan bg hé thong kho béi cho dbi tac khac nén cin cir Khoan 3
Piéu 11 cua Hop dong thué kho, Cong ty SBA thong bao s& cham dirt hop dong thué
kho vao ngay 31/3/2022 va dé nghi bén thué sap x&p di doi tai san va ban giao kho
trbng dung thoi han. Nguyén don cho rang bén cho thué l1a Cong ty SBA don phuong
cham dut hop dong thué ma khong cé su dong ¥ cia HP 14 vi pham diém ¢ Khoan 2
Diéu 15 ctua Hop ddng nén khang céo dé nghi Toa an cap phic thim sira 4n so thim ,
chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

[4] Xét: Hop dong thué kho s 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 va Hop
ddng thué kho s 10/2021/HDTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021 duoc ky két trén co so
tu do, ty nguyén cam két thoa thuan giita hai phap nhan. Khi giao két hop dong, cac
bén déu xac dinh di biét dugc diy du thong tin vé dbi twong mit bang thué va cac didu
khoan ctia hop dong, khong c6 su nham 13n khi xéac 1ap giao dich hop dong, khdng vi
pham diéu cAm cua luat, khong co d4u hiéu nao vé viéc lira dbi, de doa, cudng ép nén
ca hai hop dong thué kho néu trén di phat sinh hiéu lyc va ca hai bén déu phai tuan
thi thue hién theo ding cac diéu khoan hop dong ma ca hai bén di tu nguyén giao két.

[5] Tai Piéu 11 cua ca hai hop dong thué qui dinh vé cac trudng hop cc bén
dugc quyén Pon phuong chim dirt hop dong. Cu thé diém f khoan 1 Diéu 11 cta Hop
ddng thué qui dinh: “Bén cho thué cé quyén don phwong cham dvt hop dong trude
thoi han trong cdc trwong hop sau: f. Bén cho thué giri théng bdo cham dirt Hop dong
truoc thoi han theo quy dinh tgi khoan 3 Piéu 11 . Tuong tu tai khoan 2 Piéu 11
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cling thé hién :“ Bén Thué c6 quyén don phwong cham dirt Hop dong truée thoi han
trong cdc trwong hop sau: c. Bén Thué giri théng bdo cham dirt Hop dong trude thoi
han theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 11.”. Nhu vay tai Hop dong cac bén dong thoa
thuan bén Cho thué va bén Thué déu c6 quyén duoc Ty ¥ don phuong chim dut thuc
hién hop ddng trude thoi han khi dép g didu kién tai khoan 3 Piéu 11 ctia Hop dong
thué kho “Khi mét trong hai bén don phwong cham dirt Hop dong trudce thoi han theo
quy dinh tai khodn 1, khodn 2 Diéu ndy thi phdi théng bdo bang vin ban cho cac bén
con lai trede it nhdt (60 ngay) hodc thoi gian khdc do cdc bén théa thugn ”, 13 phi
hop véi y chi tu nguyén cta cac bén khi xac 1ap hop ddng va phu hop véi qui dmh tai
Khoan 1 Diéu 428 B6 luat Dan sy. Tai phién toa phuc tham cac dwong su dong Xac
dinh cac bén khong c6 thoa thuan nao khac ngoai thoa thuan tai Khoan 3 Piéu 11 cua
Hop ddng thué vé thoi gian thong bao don phuong cham dit Hop ddng trude thoi han,
nén viéc nguyén don khang cao cho rang bi don 4p dung thong bao trong thdi han 60
ngay dé don phuwong chim dit hop dong thué trudce thoi han khong dung qui dinh hop
dong ,vi pham nghia vu cta bén cho thué nha theo qui dinh cta Diéu 27 Luat kinh
doanh bat dong san 2014 « khéng dwoc don phirong cham dirt hop dong khi bén thué
thiee hién diing nghia vu theo hop dong, triv trwong hop dwoc bén thué dong y chim
dirt hop dong” 12 khong co co sé dé Hoi dong xét xtr chap nhéan vi viéc don phuong
cham dat trude thoi han hop dong cua bi don di duoc nguyén don dong ¥ theo thoa
thuan tai diém f khoan 1 Piéu 11 ctia Hop dong thué, viéc thoa thuan nay 1a phu hop
v6i qui dinh phap luat nén hai bén déu phai c6 nghia vu tuan thi.

Ngay 17/12/2021, Bén cho thué 14 Cong ty SBA di ban hanh Thong bao vé
viéc chdm dut hop ddng thué trude thoi han sb 161/2021/TB-SBA/CNBD va sb
262/2021/TB-SBA/CNBD gti truc tiép cho Nguyén don v6i ndi dung théng bao Bi
don s& cham dit Hop dong thué kho s6 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 va Hop
dong thué kho sé 10/2021/HPTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021véi Nguyén don vao
ngay 31/3/2022, déng thoi yéu cau Nguyén don sap xép di doi tai san va ban giao kho
tréng dng thoi han. Néu qué thoi han néu trén thi Nguyén don phai chiu moi chi phi,
thiét hai phat sinh. Xét thay bén cho thué 1a Cong ty SBA di thuc hién quyén don
phuong chim dat hop dong trude thoi han va da giri Thong bao chidm dut Hop dong
trude thoi han theo ding quy dinh tai khoan 3 Diéu 11 ciia Hop dong nhu thoa thuin
ctia cac bén tai Hop dong. Do dé viéc Toa an cip so tham xac dinh Bi don khéng vi
pham hop dong thué khi don phuong chdm dit hop dong 1a ¢6 co sé phit hop véi thoa
thuan ctia cac bén tai Piéu 11 caa Hop dong thué, phu hop véi qui dinh tai Diéu 428
Bo ludt Dan su, khong trai v6i nguyén tic co ban cua phap luat dan sy qui dinh tai
Khoan 2 Diéu 3 Bo luat Dan su 2015 “ Cd nhdn, phdp nhén xdc lap, thiee hién, cham
durt quyén, nghia vu ddn sy cua minh trén co so ty do, tw nguyén cam két, théa thudn.
Moi cam két , théa thudn khong vi pham diéu cam cua lugt, khong trai dao dirc xa hoi
6 hiéu lire thuwce hién doi véi cde bén va phdi dwoc chii thé khdc tén trong”.

[6] Tai toa nguoi dai dién hop phap cua nguyén don - HP tuy thira nhén
ngoai thoa thuin vé thoi han bao trude 13 60 ngay thi hai bén khong c6 thoa thusn nao
khac, dong thoi xac nhan bi don da gui Thong bao vé viée cham dut hop dong thué
trude thoi han theo diing thdi han ma cac bén di thoa thuan tai Piéu 11 ciia Hop dong
thué kho va cac phu luc hop dong da duoc ky két giita Cong ty SBA va Cong ty HP
nhung khang cao cho rang Toa 4 an cAp so tham khong chap nhan yéu cu khoi kién cua
nguyén don vé viéc HP duoc tiép tuc st dung mat bang thué theo cac diéu khoan da
ky két trong hop dong 1a dd khong xem xét cam két cta cac bén tai Pidu 15 caa Hop
ddng vi trude khi Bi don chuyén nhuong dién tich kho cho bén tht ba thi phai ban
hanh vin ban thong bao cho Nguyén don biét va phai dugc su dong ¥ ciia Nguyén don
thi méi duoc quyén chuyén nhuong theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 15 ctua Hop
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dong s6 34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 va chua xem xét quyén duoc tiép tuc
thué kho cua HP theo Diéu 28 Luat Kinh doanh bat dong san .

Xét: Theo quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu 15 cia Hop ddng sb
34/2018/HDTK-SBA ngay 22/10/2018 néu: “Khéng bén nao c6 quyén chuyén nhiong
hay 1y théac bat ky quyén hay nghia vu ndao trong Hop dong nay khi chwa nhin dwoc
van ban chdp nhdn ciia bén con lai. Trir truong hop ké thira theo quy dinh ciia phdp
ludt.”. Ddng thoi Tai diém ¢ khoan 2 Diéu 15 cia Hop dong sé 10/2021/HDTK-
SBA/CNBD ngay 06/5/2021 ciing qui dinh: “Bén cho thué dwoc quyén chuyén nhwong
hop dong cho Bén thir ba néu cdc bén (Bén cho thué va Bén thir ba) dong y duy tri day
i cdc diéu khodn, diéu kién doi véi bén thué theo Hop déng nay.” . Can ctt vao cac
qui dinh tai Diéu 15 ctia cac Hop dong thué di thé hién rd néu bén cho thué 1a Cong ty
SBA sang nhuong hai hop dong thué da ky két néu trén cho bén thir ba thi moi bat
budc can phai c6 vin ban chap nhan caa HP . Tai phién toa bén thué 1a Cong ty SBA
xac dinh khong chuyén nhuong Hop ddng thué kho sé 34/2018/HDTK-SBA ngay
22/10/2018 va Hop dong thué kho sé 10/2021/HPTK-SBA/CNBD ngay 06/5/2021
duoc ky két giita bén cho thué 1a Cong ty SBA va bén thué 1a HP cho bén thtr ba nén
khong chiu sy diéu chinh theo cam két cac bén tai Diéu 15 ciia Hop dong thué. Cong
ty SBA da cung cap cac ching cit dé chirmg minh ngan hang SBA di ban toan b Tong
kho SBA, L6 MN, Pudng s6 10, KCN T1, Thanh phé D, tinh Binh Duong cho Céng
ty c¢6 phan khai thac va quan 1y khu cong nghiép PH va Cong ty PH ciing khong ky
két lai Hop dong thué kho véi HP nén khong vi pham Diéu 15 ciia Hop dong. Loi
trinh bay ctia bi don phut hop véi cac tai liéu chimg ctr do cic bén xuét trinh c6 tai hd
so vu an. Do d6 Toa 4n cip so tham khong chap nhan yéu ciu khai kién cua Nguyén
don vé viéc budc Bi don phai tiép tuc thyc hién Hop dong thué 1a c¢6 co s, phu hop
v6i su thoa thuan ty nguyén cua hai bén tai Piéu 11 cia Hop dong thué va phu hop véi
qui dinh tai Diéu 428 Bo luat Dan sy nim 2015.

Nhu da phan tich 6 muc [5] néu trén, Cong ty SBA da gui thong bao cho cong
ty HP vao ngay 17.12.2021 vé viéc yéu cau don phuong cham dut hop dong thué kho
tir ngay 31.3.2022. Mit khéc cin ctr diém d Khoan 2 Diéu 10 ciia Hop dong Thué kho
va khoan 4 Piéu 422 Bo luit Dan sy, c¢b cin cit xac dinh Hop déng thué kho sb
34/2018/HDPTK-SBA ngay 22/10/2018 va Hop dong thué kho sé 10/2021/HPTK-
SBA/CNBD ngay 06/5/2021 da chdm dut ké tir ngay 31.3.2022. Thém vao d6, SBA
khong chuyén nhuwong cac hop ddng thué kho cho chu s& hitu méi 1 cong ty DH nhu
phan tich trén day. Vi vay mot khi hop ddng thué kho chim durt tir 31.3.2022 va SBA
khong chuyén giao quyén, nghia vu ciia minh trong hop dong thué cho chu s¢ hitu mai
cua kho, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 428 Bo luat Dan su, “cdc bén khong phai tzep
tuc thuc hién nghia vu, trir thoa thudn vé phat vi pham, boi thwong thiét hqgi va thoa
thudn vé giai quyét tranh chdp”, thi Cong ty SBA khong c6 trach nhiém va khong co
quyén cho HP duoc tiép tuc thué kho vai Cong ty PH theo cac diéu kién ciia hai hop
dong thué kho da chidm dit. Luat kinh doanh bat dong san ciing khong quy dinh nghia
vu cua bén cho thué phai ddm bdo cho bén thué dugc tiép tuc thué khi c6 su thay doi
chu so hiru cia tai san thué, mat khac Khoan 2 Diéu 27 quy dinh nghia vu ciia bén cho
thué 1a “bao dam cho bén thué sir dung 6n dinh nha, cong trinh xay dung trong thoi
han thué”, trong khi thoi han thué da két thic do 02 hop dong thué kho bj chim dat
trude thoi han theo théa thuan va theo quy dinh phap luat. Do d6 Toa an cép so tham
khong chap nhan yéu cau ciia HP duoc tiép tuc thué kho theo cac diéu kién cia cac
hop ddng thué ky véi Cong ty SBA 13 ¢6 cén cu.

[7] Xét khang céo cua nguyén don cho ring viéc tda 4n cdp so tham chép
nhan toan bo yéu cau phan té cta Bi don 14 khong dting qui dinh phép luat, Hoi dong
xét xtr nhan thay:
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Nhu da phan tich & muc [5] néu trén, Cong ty SBA da gui thong bao cho HP
vao ngay 17.12.2021 vé viéc yéu cau don phuong chiam dit hop dong thué kho tir
ngay 31.3.2022. Mit khac can cir diém d Khoan 2 Diéu 10 ctia Hop dong Thué kho va
khoan 4 Diéu 422 B6 luat Dan su, c6 cian ct xac dinh Hop dé)ng thué kho sb
34/2018/HPTK-SBA ngay 22/10/2018 va Hop dong thué kho sé 10/2021/HPTK-
SBA/CNBD ngay 06/5/2021 di cham dut ké tir ngay 31.3.2022. Do d6 theo quy dinh
tai khoan 3 biéu 428 Bo6 luat Dan su, “cdc bén khong phdai tié'p tuc thue hién nghia vu,
triv théa thudn vé phat vi pham, boi thwong thiét hai va théa thudn vé gidi quyét tranh
chap”.

Nhan thiy: Tai diém b Khoan 3 Diéu 10 ctia Hop déng Thué kho céc bén da
thoa thudn “ Trong bdt ky truong hop ndo ngay khi Hop dong ndy chdam dirt...Bén thué
ngay ldp tirc dirng hodc dam bdo dirng va khong tiép tuc sir dung khu viee thué...nhanh
chong di doi cdc tai san cua bén thué tai khu vuc thué , tra lai khu vuc thué cho bén
cho thué va bén thué phai thanh todn cho bén cho thué cdc khodn no, cdac nghia vu tdi
chinh, khoan phat vi pham, boi thwong thiét hai ma bén thué chira thanh todn ” Pong
thoi tai Piéu 12 cta ca hai hop dong thué kho ciing quy dinh van dé phat vi pham va
boi thudng thiét hai.

Tai phién toa nguoi dai dién hop phap cta nguyén don khang céo cho ring
cac Hop ddng thué kho gitta HP va Cong ty SBA dang con hiéu luc va dang trong qué
trinh thuc hién nhung Cong ty SBA tu y ky két hop dong thué kho véi Cong ty PH véi
gia cao va yéu cau Cong ty HP thanh toan theo gia thué cua Cong ty PH cho thué Ia
khong c6 co so. Bén canh d6, Nguyén don yéu cau Bi don phai thuc hién ding va day
du cac diéu khoan quy dinh tai hop dong thué kho ma hai bén da ky, dam bao duy tri
don gia thué kho theo dung quy dinh tai hop déng. Xét khang céo ctia nguyén don hoi
dong xét xir nhan thay: Ngay 29/4/2022, Cong ty SBA ban giao kho bai cho Cong ty
PH theo hgp dong chuyén nhuong ciia ngan hang SBA. Riéng phan kho bai ¢ dién
tich 2.850m2 theo Hai hop dong thué kho néu trén, Cong ty SBA khong tién hanh ban
giao cho Cong ty PH duoc do nguyén don da vi pham quy dinh tai Diéu 10 cia hop
ddng khong hoan tra kho bii khi hop dong thué kho chdm dut. Do d6 Céng ty SBA
phai tra tién cho Cong ty DH theo don gia cho thué cia cong ty DH trong thoi gian
kho bai chua dugc ban giao. Pay 1a khoan thiét hai cia Cong ty SBA do nguyén don
khong hoan tra kho bii theo cam két ctia cac bén tai Piéu 10 khi hop dong thué kho
cham dat. Bi don da xuat trinh tai toa cac Hop dong thué kho, cac Hoa don ching tir,
iy nhiém chi chimg minh s6 tién da bi thiét hai. Cu thé 1a cac khoan chi phi ma Cong
ty SBA phai tra cho cdng ty DH phat sinh tir ngdy 01/5/2022 dén ngdy xét xtr so thdm
bao gom tién thué kho theo don gia ctia cong ty PH va tién sir dung cac dich vu dién
nudc cua HP tai mat bﬁng kho chua hoan tra. Do d6 viéc Toa an cép so' thAm chép
nhan toan bg yéu cu phan td cta Bi don budc HP phai di doi hang héa va hoan tra lai
mit bang kho trong va budc nguyén don phai tra cho Céng ty SBA tién thué kho chénh
l1éch (gitra gid cho thué ctia Cong ty PH va gid cho thué cia Cong ty SBA) tur thang
5/2022 dén hét thang 8/2022 1a 294.600.000 ddng ; S6 tién thué kho thang 9/2022 va
thang 10/2022 (theo gia thué cua Cong ty PH cho thué) 1a 470.250.000 ddng;Tién
dién, nudc cua thang 9/2022 va thang 10/2022 1a 8.904.192 dong. Pdng thoi budc HP
con phai thanh toan tiép cac khoan chi phi ma SBA phai tra cho Cong ty PH, cuy thé 1a
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tién thué kho theo gia thué cua cong ty DH cho thué va chi phi phat sinh thém tir ngay
25/10/2022 cho dén ngay HP hoan tat viéc di doi hang hoa va hoan trd mat bang cho
bi don 14 ¢6 co s, phit hop v6i cam két cua cac bén tai Hop dong da ky két va phu
hop véi qui dinh tai Diéu 418 BLDS va biéu 302 va Piéu 303 Luat Thuong mai. HP
khang cdo nhung dén phién toa xét xir phiic tham ngudi dai dién theo ty quyén cua
nguyén don van xac dinh khong thé xuit trinh dugc thém tai liéu ching c nio mai,
do d6 khong c6 co s chdp nhan yéu ciu khang cdo ciia nguyén don.

[8] Xét thdy viéc Toa an cap so thAm tuyén : “Ké tir ngay ban dn c6 hiéu luc
phdp ludt hodc ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh dn ciia nguwoi dwoc thi hanh dn cho
dén khi thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia so tién
con phdai thi hanh theo murc lai sudt quy dinh tai Pieu 357, Piéu 468 cia Bé ludt Déan
sw ndm 2015, trir triong hop phdp ludt ¢é quy dinh khdc” 1a khong tuyén 13 rang vé
trudng hop phép luat c6 quy dinh khac. Pay 1 vu 4n kinh doanh thwong mai thi can ap
dung Diéu 306 Luat Thuong mai vé 13i suat cham thanh toan giai doan thi hanh an
phai 13 theo 1di sudt ng qué han trung binh trén thj truong tai thoi diém thanh toan
tuong tng v4i thoi gian cham tra nén can thiét phai diéu chinh lai cho ding theo
huéng dan tai Piém b khoan 1 Piéu 13 Nghi quyét sé 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 ctia Hoi dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao.

[9] Do khang cao khong dugc chap nhan nén Cong ty TNHH Thuong mai
Dich vu San xuat HP phéi chiu an phi Kinh doanh thwong mai phic tham theo quy
dinh tai Khoan 1 Piéu 148 B6 luat T tung dan sy nam 2015, Khoan 2 Piéu 29 Nghj
quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi.

Tai phién toa hom nay quan diém giai quyét vu an cia dai dién Vién kjém sat
Thanh pho Ho Chi Minh 1a khong phu hop véi phan tich nhan dinh cua Hoi dong xét
xtr & muc [5] [6] néu trén, nén khdng c6 co s& dé chap nhan.

Vi cac 1€ trén.
Can ct Khoan 1 Piéu 308 B6 luat T6 tung dan su 2015.
QUYET PINH

Khong chdp nhan khang cdo cta nguyén don- Cong ty TNHH Thuong mai
Dich vu San xuat HP.

- Ap dung khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Piéu
39, khoan 1 Piéu 147, khoan 1 Diéu 157, khoan 1 Piéu 228, Dieu 266, khoan 1 Piéu
273 va Khoan 1 Biéu 308 B0 luat TO tung dan sy nam 2015;

- Ap dung Diéu 428, Diéu 472, Diéu 482 B6 luat Dan sy ndm 2015;

- Ap dung khoin 2 Didu 26 ,Khoan 2 Pidu 29 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 3/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién gidm, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi va 1€ phi toa an;

- Ap dung Diém b khoan 1 Piéu 13 Nghi quyet s6 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 ciia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao.

- Ap dung Luat Thi hanh an dan s ndm 2008, dd duoc stra doi, bd sung nim 2014.

Tuyén xu:

1/. Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty
TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP vé vi¢c:
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- Bugc bi don Cong ty TNHH MTV Quan ly n¢ va Khai thac tai san Ngan
hang S phai dam bao cho Nguyén don dugc quyén su dung hop phap, tron ven, 6n
dinh toan bg khu vuc thué trong subt thoi han thué, dam béao duy tri don gia thué kho
theo dang thoa thuin quy dinh tai Hop dong va thuc hién dy du cac ndi dung khac
theo dung cac diéu khoan quy dinh tai Hop dong thué kho da ky.

- Budc bi don Cong ty TNHH MTV Quén 1y ng va Khai thac tai san Ngan
hang S phai dam bao duy tri ddy du cac diéu khoan, diéu kién dbi voi Nguyén don
trong trudng hop Bi don ¢6 nhu ciu chuyén nhugng quyén so hitu/str dung tai san cho
thué cho bén thr ba.

2/. Chép nhan toan bd yéu cau phan té cua bj don Cong ty TNHH MTV Quan
1y no va Khai théc tai san Ngan hang S

- Budc Cong ty‘TNHH T}}uong mai Dich vu San xuit HP phai di do1 hang
hoa va hoan tra lai mat bang kho trong déi voi mat bang thué:

+ Dién tich 750 m?, toa lac tai dia chi: Téng kho TTC — bH, L6 MN, Duong
s6 10, KCN T1, phudng D, thanh phé D, tinh Binh Duong. C6 két cdu loai 1 ting: Nén
bé tong xi mang, vach mdt bén la tudong gach xay to6, son nudc, mdt bén vach ton,
khung kho tiép, mai ton, cira sat kéo.

+ Dién tich 2.100 m?, toa lac tai dia chi: Téng kho TTC — BH, L6 MN,
Puong s6 10, KCN T1, phuong D, thanh phé D, tinh Binh Duong. C6 két ciu loai 1
tang: Nén bé tong xi mang, vach mot bén 1a tuong gach xay t6, son nudc, khung kho
ti¢p, mai ton, cua sat kéo.

- Budc Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuit HP phai tra lam mot
lan cho Cong ty TNHH MTV Quén 1y no va Khai thac tai san Ngan hang S s tién
773.754.192 (Bay tram bdy muwoi ba triéu, bdy tram ndm muwoi bén nghin, mot tram
chin muroi hai) d6ng ngay khi an c6 hiéu luc phép luat, trong d6 bao gdm:

+ S4 tién thué kho chénh léch (gitra gia cho thué cua Cong ty DH va gia cho
thué cua Cong ty SBA) tir thang 5/2022 dén hét thang 8/2022 1a 294.600.000 dong.

+ S0 tién thué kho thang 9/2022 va thang 10/2022 (gia thué cia Cong ty DH
cho thué) 1a 470.250.000 dong.

+ Tién dién, nudc cua thang 9/2022 va thang 10/2022 14 8.904.192 dong.

- Buoc Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP con phai thanh toan
tiép tién thué kho theo gia cua Cong ty DH cho thué va cac chi phi dich vu (dién, nudc
do HP str dung) néu c6 phat sinh thém tir ngdy 25/10/2022 cho dén khi hoan tat viéc
di doi hang hoéa va hoan tra mat bang cho Bi don.

Ké tir ngay Cong ty TNHH MTV Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang
S ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, Cong ty TNHH Thuong
mai Dich vu San xuit HP con phai chiu khoan tién 13i cta so tién con phai thi hanh 4n
theo 13i sudt ng qua han trung binh trén thi trudng tai thoi diém thanh toan twong Ung
v6i thoi gian cham tra.

3/. Vé chi phi xem xét tham dinh tai chd: Nguyén don Coéng ty TNHH
Thuong mai Dich vu San xuat HP phai chiu. Do Bi don Céng ty TNHH MTV Quan ly
ng va Khai thac tai san Ngén hang S dé tam ung chi phi xem xet, thim dinh tai chd

nén Nguyén don phai tra lai cho Bi don sd tién chi phi xem xét tham dinh tai chd Ia
5.000.000 (Nam triéu) dong.

4/ V& an phi:
4.1 An phi Kinh doanh thuong mai so tham:
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- Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xudt HP phai chiu &n phi Kinh
doanh thuong mai so tham ddi voi yéu cau khot kién khong dugce chap nhan voéi s6
tlen 1a 3.000.000 (Ba triéu) dong, nhung duoc cén trir vao tién tam Gng an phi da ndp
sd tién 3.000.000 (Ba triéu) dong theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0007240
ngay 16/5/2022 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 3, Thanh phé Ho Chi Minh.

- Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San Xuat HP con phai nop s6 tién an
phi do yéu cau phan t6 ctia Bi don dugc chap nhan voi sé tién 1 34.950.168 (Ba muoi
bén triéu, chin tram nam muoi nghin, mot tram sau mwoi tam) dong

- Cong ty TNHH MTV Quan 1y n¢ va Khai thac tai san Ngan hang S khong
phai chiu 4n phi Kinh doanh thwong mai so tham. Hoan tra lai cho Cong ty TNHH
MTV Quan ly ng va Khai thac tai san Ngan hang S s6 tlen 3.000.000 (Ba triéu) dong
1a tién tam Umg 4n phi di ndp theo Bién lai thu tién s6 0007401 ngay 24/6/2022 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 3, Thanh pho HO Chi Minh.

4.2 An phi kinh doanh thwong mai phic tham: 2.000.000 dong (Hai triéu
ddng) Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuit HP phai chiu. Pugc can trir vao
sd tién 2.000.000 dong Coéng ty TNHH Thuong mai Dich vu San xuat HP d ndp theo
Bién lai thu tién tam mg an phi, 18 phi Toa an s AA/2021/0007796 ngay 09/11/ 2022
ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 3, Thanh phd Ho Chi Minh.

Thi hanh ngay sau khi an c6 hi¢u lyc phap luat, tai co quan thi hanh an dan su
c¢6 tham quyén.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi h‘é\nh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyen thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hénh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cuong che
thi hanh 4n theo qui dinh tai cac bicu 6, 7, 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh 4n duoc thuc hién theo qui dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhgn: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Tai cao; A AN - [ 7 8
TAND Chp o TP HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

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

- TAND Quén 3;

- Chi cuc THADS Quan 3;

- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so. x )
o % Nguyén Thu Chinh
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