TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Bén an sd: 26/2024/KDTM - PT
Ngay: 09-9 -2024

VIv “Tranh chap hop dong thué tai
san”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO PA NANG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Cao Vian Hiéu

Cdc Tham phdn: Ong Vi Viét Diing

Ba Mai Vuong Thao

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Diém, Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Pa Nang;

- Dai di¢n Vign Kiém sdt nhin dan thanh phé Da Néing: Ba Nguyén Thi T(
Anh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 09 thang 9 nim 2024, tai tru s& Toa 4n nhan dan thanh phd Pa Ning xét
xtr phuc tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai thu 1y sé: 13/2024/TLPT-
KDTM ngay 03 thang 7 nam 2024 vé “Tranh chdp hgp dong thué tai san .

Do Ban an kinh doanh thwong mai so thdm sé: 17/2024/KDTM-ST ngay 16
thang 5 nam 2024 ctia Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Ning bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phtc tham so: 155/2024/QD-PT ngay 19
thang 8 nam 2024, Quyét dinh hodn phién toa phic tham sé: 261/2024/QD — PT ngay
29 thang 8 nam 2024, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH A. Dia chi: Toa xx, S6 285 E, phuong xx,
quan xx, thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap lugt: Ba Vi Thi Nhat L- Chuc vu: Tong Giam déc.
Nguoi dai dién theo uy quyén; Ba Tran Thi Nhu Q, sinh nam 1990, 6ng L& Hitu T,
sinh nam 2001 va ba Binh H6 Nhi H, sinh nam 1996. Cung dia chi: Cong ty Luat



TNHH D - Phong 3xx, Tang 3, Toa nha R, S6 06 Buong Y, phuong U, quan x, thanh
phd H6 Chi Minh, (theo Gidy uy quyén ngay 31/11/2023). (Ba Q, ba H ¢ mat).

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don: Ong Pham Qudc
T1 - Luat su thudc Poan Luat su Thanh phd H6 Chi Minh. (C6 mat).

2. Bi don: Cong ty Co phan Kho van B. Dia chi: S6 1421/1A, khu phé 2,
phuong 1, thanh phé O, tinh Bdng Nai.

Ngueoi dai dién theo phap lugt: Ba Nguyén Thi Kim T2- Chutc vu: Giam déc.

Ngueoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don tai phién tdoa phic tham: Ong
V8 Xuan T3, sinh nim 1970, CCCD s6 049070000xxx; Bia chi: 68 P, Phuong S,
Quan G, Tp H6 Chi Minh, (Theo gidy uy quyén ngay 04.9.2024. (Ong T3 c6 mat).

3. Do ¢6 khang céo caa bi don: Céng ty Cé phan Kho van B.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khadi ki¢n dé ngay 03.11.2023, cac ban ti khai trong qua trinh

gidi quyét vu &n va tai phién toa so tham, nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyen
don Cong ty TNHH A 1a ba Tran Th;i Nauw Q, 6ng Lé Hiru T va ba Pinh Ho Nhj H

trinh bay:

Vao ngay 25/11/2020, Cong ty TNHH A (viét tat 1a Cong ty A - Bén thué) cling
Cong ty C6 phan Kho van B (viét tat 1a Cong ty B - Bén cho thué), ky két Hop dong
Cho thué Kho bi s6: 0220/KMH-TNSL (TNSL2020.222). Theo d6, Cong ty B cho
Cong ty A thué kho, bai, van phong va cac hang muc phu tro tai dia chi 146 K, phuong
L, quan C, thanh phd Pa Nang dé lam vin phong, kho chira hang va béi tap két hang.

Theo Diéu 1.4.(b) ctia Hop dong thué, thoi gian hiéu luc caa Hop dong thué 1a
mudi hai (12) thang tinh tir ngay 01/12/2020 dén hét ngay 30/11/2021. Piéu 1.4.(c)
ciia Hop dong thué quy dinh khi két thic thoi han nay, hai bén sé ky phu luc gia han
hop d6ng timg nam maot cho bén (04) nam tiép theo. Vao ngay 26/11/2021, Cong ty
A va Cong ty B ky két Phu luc Hop dong s6 01 dinh kém Hop dong thué (“Phuy luc
017). Theo Diéu 1 cua Phy luc 01, thoi han thué duogc gia han thém mét (01) nim, tirc
dén ngay 30/11/2022, phil hop véi nhu cau kinh doanh va trén co sé Cong ty A dong
Y Voi gid thué méi (tang 6% so véi gia thué ciia nam dau tién).

Sau khi két thlic thoi han thué da dugc gia han, Cong ty A khéng con nhu cau
thué kho, bii, theo d6 dd giri Cong van s6: 11/CV-TNSL ngay 31/10/2022 vé viéc
khong tiép tuc gia han Hop dong thué cho Cong ty B.

Vao ngay 03/11/2022, bang viéc giri ban scan Cong van sb: 01.11/22KMH
phan hoi Cong vin Sb 11, Cong ty B cho rang Cong ty A vi pham Hop dong thué khi
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cham dut Hop dong thué trudc thoi han ma khong duoc sy dong ¥ cua Cong ty B. Do
d6, Cong ty B chi ddng y cham dut Hop ddng thué khi Cong ty A dap tng cac diéu
kién: Thong bao trude sau (06) thang ké tir thoi diém cham dut Hop dong thué; Thuc
hién viéc boi thuong thiét hai d6i véi cac khoan dau tu phuc vu Hop dong thué ma
chua dugc khiu hao. Nén Cong ty A chap nhan mat khoan tién dat coc; va chiu phat
coc thém mot khoan tién bang tién dit coc.

Cong ty A da phan hoi bang Cong van sé: 14/CV-TNSL khong dong Y véi yéu
cau boi thuong thiét hai va tiép tuc thuc hién hop dong ma Cong ty B dwa ra va khang
dinh viéc cham dut Hop dong thué cua A 1a phd hop véi thoa thuan cua cac bén tai
Hop dong thué va quy dinh cua phéap lut.

Sau d6, & dam bao sy an toan cua cAc tai san caa Cong ty B tai dia diém thué,
Cong ty A d3 lan luot giri cac thdng béo ban giao Kho béi s6: 13/CV-TNSL dé ngay
07/11/2022, Thong b&o s6: 15/CV-TNSL dé ngay 24/11/2022, Thong béo sb: 16/CV-
TNSL dé ngay 29/11/2022 va Thong béao s6: 19/CV-TNSL dé ngay 12/12/2022, dé
thong bao vé thai gian cu thé ma Cong ty A s& ban giao kho, bai tai dia diém thué cho
Cong ty B khi két thiic thoi han thué va yéu cau Cong ty B chi dinh nhan su c6 mat
dé nhan ban giao. Tuy nhién, Cong ty A khéng nhan dugc bat ki phan hdi ndo cua
Cong ty B lién quan dén cé4c thdng béo néu trén.

Viéc COng ty A ban giao, tra lai mat bang kho, bai ciing vai cac tai san, hang
muc phu tro tai dia diém thué da duoc ghi nhan tai Vi bang so: 75/2022/VBB-TPLHC
Iap boi Van phong Thira phét lai C vao ngay 14/12/2022.

Sau khi hoan thanh viéc ban giao kho, bai, phu hop voi quyén va lgi ich hop
phap cua bén thué quy dinh tai Hop dong thué va quy dinh caa phép luat, Cong ty A
da giri Cong ty B cac Cong van so: 23/CV-TNSL ngay 12/01/2023, Cong van so:
24/CV-TNSL ngay 16/01/2023 va Cong vén sb: 25/CV-TNSL ngay 07/02/2023 yéu
cau Cong ty B tra lai khoan tién dat coc nhung Cong ty B da tir chdi viéc hoan tra
khoan tién nay cho Cong ty A. Tong s6 tién tam tinh dén ngay 16/5/2024 ma Coéng ty
B phai thanh toan cho Céng ty A 14 1.275.476.515 d6ng (“Khoan tién Hoan tra”), bao
gom khoan tién dat coc 1a 1.116.960.000 dong (“Tién dat coc”) va khoan tién 14i cham
tra d6i vai tién dit coc tam tinh dén ngay 16/5/2024 12 158.516.515 ddng.

Y chi ctia cic bén vé thoi han hop dong trong giai doan thuong lugng va tién
hanh giao két Hop dong thué 1 12 thang, duoc cac bén quyét dinh ky gia han hang
nam. Trong giai doan c4c bén thao luan va thuong luong vé noi dung hop dong, vao
ngay 16/10/2020, Cong ty A nhan dugc tir Cong ty B email dinh kém ban thao Hop
ddng cho thué kho bai s6 2002/KMH-TNSL (“Ban thao Hop dong ngay 16/10/20207).
Trong d6, thoi han hop dong tai Piéu 1.4 cua Ban thao Hop déng ngay 16/10/2020
duoc ghi nhan 1a nam (05) nam.
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Tuy nhién, tai ban thao Hop dong cho thué kho bai s6: 0220/KMH-TNSL duoc
Cong ty B guri cho Cong ty A thong qua email vao ngay 27/10/2020 (“Ban thao Hop
ddng ngay 27/10/2020”), Cong ty B di diéu chinh mét s6 ndi dung bao gdm gia thué
va thoi han hop dong. Cac ndi dung duoc diéu chinh tai Ban thao Hop ddng ngay
16/10/2020, Ban thao Hop dong ngay 27/10/2020 va Hop dong thué cu thé nhu sau:

STT

No6i dung
duoc diéu
chinh

Ban thao Hop
dong ngay
16/10/2020

Ban thao Hop
dong ngay
27/10/2020

Hop dong thué
chinh thtrc

Thoi  gian
hiéu luc cua
Hop dong

05 nam

Thoi gian bat dau
tinh  tr  ngay
01/01/2021 (hoac
tinh tir ngay hai bén
ky bién ban ban
giao tai san thué)

12 thang

Thoi gian bat dau
tinh  tor ngay
01/12/2020  dén
hét ngay
31/11/2021

Hai bén ky phu
luc gia han hop
déng ting nim
mot trong cho 04
(bbn) niam tiép
theo

12 thang

Thoi gian bat dau
tinh  tor ngay
01/12/2020  dén
hét ngay
31/11/2021

Hai bén ky phu
luc gia han hop
déng ting niam
mot trong cho 04
(bbn) niam tiép
theo

Gia thué

314.145.000 dong/
thang

Gia thué kho nay
cb dinh 01 nam dau
tién cua hop dong
(12 thang dau tién
ké tir ngay ky hop
dong), gia thué
diéu chinh  mét
nim mot lan ting
Ién 10 % so voi
nam lién ké truéc
do.

372.320.000
dong/ thang

Gia thué sé duoc
didu chinh ting
lén 06% /nam so
vol gia thué cua
nam lién ké trudc
do.

Giai doan 1:
209.430.000
dong/ thang

Giai  doan  2:
372.320.000
dong/ thang

Gia thué sé duoc
didu chinh ting
lén 6% /nam so
vol gia thué cua
nam lién ké trudc
do.

Ly do cho viéc diéu chinh nay, theo trinh bay cua dai dién cua Cong ty B tai
email ngdy 27/10/2020 13 do sau khi hai bén trao d6i thi viéc thuc hién cho thué kho
bi theo ting giai doan cta hop dong tly vao viéc ky gia han, néu cé, 1a phuong an
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t6i ru nhat dé Cong ty B c6 dugc gia cho thué tét nhat, dong thoi phi hop vai nhu
cau kinh doanh ctiia Cong ty A theo ting thoi Ki.

Nhu vay, 15 rang “thoi han hgp dong 12 12 thang” 1a ndi dung da dugc cac bén
trao ddi, hiéu rd va can nhac ki cang trudc khi tién hanh giao két Hop dong thué ting
nam mot dé phl hop véi y chi cling nhu nhu cau, ké hoach cua kinh doanh cua mdi
bén.

Giira cac bén khong c6 bat ki thoa thuan, va Hop dong thué ciing khong ghi
nhan bat ki noi dung nao bat budc Cong ty A phai ky phu luc gia han hop ddng khi
két thiic thoi han hop dong néu trén.

Bén canh d6, Diéu 1 va Biéu 2 ctia Phu luc 01 lién quan dén thai gian gia han
Hop ddng thué va thoi gian hiéu luc cia Phy luc 01 ciing thé hién rd rang thoi han
hop ddng ma duogc hai bén théng nhat chi 1a mot (01) nam. Piéu 5.3 cia Hop dong
thué dugc ap dung trong truong hop cham dat hop dong do 16i caa mot trong cac bén.
Trong trudng hop nay, ching téi nhan manh viéc cham duat do hét thoi han thué da
duoc thoa thuan, ma khdng co bat ki yéu té 16i nao tir bat ki bén nao. Do dé, Piéu 5.3
ctia Hop dong thué s& khong duoc &p dung trong trudng hop nay.

Ngoai ra, theo noi dung ban y kién dé ngay 11/12/2023 ma Cong ty B da nop,
nguyén don c6 day di co sé dé cho rang cach hiéu cua Cong ty A va Cong ty B la
théng nhat vé “thoi han Hop dong thué”. Cu thé, Cong ty B da khang dinh tai ban y
kién rang thoi han caa Hop dong thué 1a “12 thang gia han hang nam lién tuc trong
05 nam”. Viéc hai bén da ting ky Phu luc 01 véi noi dung gia han Hop dong thué con
dugc xem 1a “thoi quen” trong hoat dong mang tinh thuong mai, theo dinh nghia tai
Piéu 2.3 cua Luat Thuong mai 2005 (“Luat Thuong mai”). Diéu 12 cua Luat Thuong
mai quy dinh “Trir truong hop co6 thoa thuan khac, cac bén dugc coi la mac nhién ap
dung thdi quen trong hoat dong thuong mai da duoc thiét 13p giira cac bén d6 ma céac
bén da biét hoac phai biét nhung khong duoc trai vai quy dinh caa phap luat”.

Do d6, viéc Cong ty A khong tiép tuc gia han Hop dong thué sau khi hét thoi
han cua hop ddng 1a khong trai phap luat, khdng tréi véi thoa thuan cua cac bén va
phU hop véi nhu cau kinh doanh ciaa cong ty.

Tai phién toa hom nay, nguyén don giit nguyén yéu cau khai kién, yéu cau toa
an giai quyét buoc Cong ty B phai cham dat Hop ddng thué va hoan tra cho Cong ty
A toan bo sd tién dat coc 1a 1.116.960.000 dong.

Thanh toan cho Cong ty A khoan tién I3i tam tinh tir ngay 15/12/2022 dén ngay
16/5/2024 véi mic 13i suat 13 10%/nam, tong tién 13 do cham thanh toan khoan tién
dat coc 1a 158.516.515 dong. Tong so tién tinh dén ngay xét xir so tham la (ngay
16/5/2024) 1a 1.275.476.515 dong.



Ngoai ra, khdng thdng nhat véi ¥ kién ciia Cong ty B cho rang Cong ty A phai
chiu trach nhiém d6i véi nhirng tdn that cua Cong ty B lién quan dén viéc thuc hién
Hop dong thué. Di véi céc trinh bay cia Cong ty B tai phién toa lién quan dén cac
t6n that ma B phai ganh chiu trong qué trinh thuc hién Hop dong thué, bao gom ton
that vé tién thué dit va chi phi dau tu dé xay dung mat bang Dia diém thué, Cong ty
A c0 y kién nhu sau:

Vé nghia vu hop dong, Cong ty A da thuc hién ddy du va dung thoi han cac
nghia vu hop dong bao gém thanh toan tién thué cung cac chi phi phat sinh khac theo
thoa thuan ghi nhan tai Hop dong thué cho Céng ty B;

Viéc dau tu, chuin bi co s, vat chit, ha tﬁng cta dia diém thué 1a nghia vu cua
bén cho thué. Céc chi phi cia Cong ty B cho viéc chuan bi nay 13 nham muc dich dap
g cac yéu cau vé mit bang cua bén thué va phu hop véi quy dinh cua phap luat vé
diéu kién tiéu chuan vé phong chay chita chay. Cac yéu cau va diéu kién nay khong
xuat phat tir va khong lién quan dén thoi han thué, 1a van dé da duogc cac bén thoa
thuan theo Hop dong 1a timg 12 (muoi hai) thang, néu c6 ky gia han;

Cong ty A khong bi phu thudc va rang budc vao viéc Cong ty B di dau tu ban
dau nhu thé nao vai gia tri bao nhiéu cho dia diém thué. Cac bén ciing khong ky bat
ky thoa thuan nao thé hién A phai chiu trach nhiém cho gia tri ma Cong ty B da dau
tu. Hon nira, rat o rang réng, toan by hang muc da dau tu tai dia diém thué déu 1a tai
san thudc quyén s hiru ciia Cong ty B, va Cong ty B c¢6 toan quyén st dung va dinh
doat cac tai san nay sau khi két thiic viéc cho thué; Va viéc Cong ty B di dau tu ban
dau cho dia diém thué 14 van dé doc 1ap va tach biét so vdi cac van dé dang tranh chép
trong vu kién, cu thé 1a thoi han thué va quyén ctia Cong ty A ddi véi viec khong gia
han khi thoi han ctia hop dong thué két thuc. Cong ty A khdng cd trach nhiém doi véi
cac chi phi ma Cong ty B da bo ra dé chuan bi mat bang dia diém thué.

Tai phién toa néu Cong ty B dong y cham dt hop ddng va tra lai tién coc trong
thoi gian cy thé thi Cong ty A s& giam 50% sé tién 1i cham thuc hién nghia vu. Néu
bi don khong thong nhat thi dé nghi Toa an giai quyét tuyén cham dut hop dong va
budc bi don phai hoan tra toan b sé tién dit coc va 1ai cham thuc hién nghia vu 12
1.275.476.515 dong.

* Tai ban trinh bay y kién vé yéu cdu khéi kién ngay 11.12.2023 va tai phién
tod so tham ba Vieong Thi My HI, ba Huynh Thi Bich N la ngwoi dai dién theo iy
quyén cua bi don Cong ty Co phan Kho vén B trinh bay:

Bi don théng nhét vé viéc gitta Chi nhanh Céng ty B va Cong ty A cd ky Hop
ddng cho thué kho bai sé: 0220/KMH-TNSL ngay 25/11/2020 tai dia chi 146 K,
phuong L, quan C, thanh phd Ba Néng thoi han hop dong 12 thang gia han hang nam
lién tyc trong 05 nam. Trong thoi gian hop dong thué con hiéu luc mot trong hai bén
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muén don phuong cham dit hop dong hodc khdng tiép tuc gia han hop dong thi phai
guri thong bao cho bén kia trude ngay két thic hop dong hoic phu luc hop ddng 12 06
thang (cdn cir vao diém b, diéu 5.3 cia hop dong va phu luc hop dong). Cong ty A da
gui van ban khéng tiép tuc gia han hop dong vao ngay 31/10/2022 truéc ngay két thiic
két thic hop ddng phu luc hop dong 30 ngay da vi pham diéu 5.3 cua hop dong, cham
dut hop ddng phai thong bao trudc 06 thang - Vi pham thoi gian bao truéc khi mubn
cham dut hop dong dbi voi mdi bén. Trong trudng hop ndy bén vi pham la Cong ty A
thi phai chiu mat tién coc va bdi thudng céc khoan thiét hai tdi da bang 06 thang tién
thué). Bén nay Cong ty A van chua thuc hién viéc thanh 1y hop dong va ban giao tai
san thué cho bi don theo dung quy dinh trong hop dong.

Khi thuc hién hgp dong bi don bo ra sb tién Ién dé thuc hién viéc dau tu mé
rong kho dap ng y&u cau cua bén thué dua ra cho thoi gian st dung 05 nim ciing
nhu tinh toan chi phi hoat dong thu hoi dau tw sau 05 ndm. Tuy nhién, sau khi khai
thac str dung dugc gan 02 nim Cong ty A muon doi dia diém kinh doanh nén gui
thong béo khéng gia han hop dong thué chiéu theo thoi diém théng bao Cong ty A da
vi pham thoi gian bao trudc. Mat khéc, Cong ty A di dua ra yéu cau hodn coc ma
khong thuong luong boi thuong cac thiét hai theo cac diéu khoan cia hop dong ky
két gitra hai bén 1a khdng thuc hién dang theo hop dong gay ra thiét hai rat I6n cho
cho Céng ty B. Theo Hop dong va Phu luc hop dong Cong ty B di giri van ban so:
01.11/22KMH ngay 03/11/2022 d¢én Cong ty A vé viéc ap dung diéu khoan dén bl
khi muén thanh 1y trudc thoi han hop dong nhung Cong ty A khéng thuc hién va tu y
don phuong bo kho bdi ma khong thuc hién viéc ban giao theo quy dinh dong thoi
khdng théng bao cho Cong ty B biét su viéc tu ¥ roi bo tai san thué. Ngay 20/04/2023
khi phat hién Cong ty B da gari email yéu cau Cong ty A dén hién truong ban giao tai
san nhung dén ngay 24/04/2023 Cong ty A van khdng cir nguoi dén budc Cong ty B
phai nho co quan thira phat lai dén hd tro xac 1ap vi bang tiép nhan tai san dé Cong ty
B tiép nhan quan ly va xtr Iy hau qua bat dau tir ngay do.

Sau cung dai dién hai bén Cong ty B va Cong ty A da cé cudc hop ngay
07/06/2023 noi dung dé trao do6i vé hudng xir 1y tién coc, boi thuong thiét hai theo
Hop dong cho thué sé: 0220/KMH-TNSL, Cong ty B ¢6 néu rd thiét hai caa Cong ty
B nhung dén nay van khéng nhan dugc sy hop tac xuc tién viéc thanh Iy hop dong tir
Cong ty A.

Cong ty B 1a don vi thué lai mat bang va dau tu cho thué lai theo nhu cau sir
dung cua Cong ty A. Su viéc trén 1am cho Céng ty B khong c6 du thoi gian dé tim
kiém khéch phu hop thay thé phai ngung hoat dong thiét hai ton that rat 16n nhu:

+ ToNg tai san dau tu thiét hai ude tinh 7.757.000.000d6ng (Phan tai san chua
duoc khau hao).



+ Cong ty A thanh toéan tién thué cho Céng ty B dén ngay 30/11/2022, con
Cong ty B phai thanh toan tién thué cho Chua dit dén ngay 30/04/2023 (Coéng ty B
phai tra tién thué thém 05 thang va nd luc thuong lugng voi Chi dat dé giam thiét hai
tién mat bang thay vi phai tra tién thué mat bang 01 nam bang cach ching téi ban giao
toan bo tai san dau tu cho bén Chu dat dé cham dut hop ddng trude han do phia bén
Cong ty A cham dut hop dong trong trudng hop nay gay ra).

+ Mat ngudn thu dang ké cho thoi gian con lai do khong du thoi gian dé duy tri
mot khach hang méi hoat dong.

Nay Cong ty A kién yéu cau tra lai sé tién dit coc va tién 13i suat 1.275.476.515
ddng 1a yéu cau khong c6 co sé nén Cong ty B khong chap nhan yéu cau nay va yéu cau
Toa an bac yéu cau khoi kién cia Cong ty A.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don: Luat su Pham Qudc
T1 trinh bay luan c& bao vé cho nguyén don: Vi noi dung vu an nhu trén thé hién tai
thoi diém giao két hop dong thué cac bén da thoa thuan va dong y theo ké hoach kinh
doanh va nhu ciu tai thoi diém giao két A ¢ dy dinh thué 05 nam dé lam van phong.
Theo d6 hop dong thué s& duogc gia han timg nam mot bang viéc ky két phu luc, phi
hop Véi quyén diéu chinh gia thué hang nim cua B theo Diéu 1.4 cua hop déng. Hét
thoi han 1 nam dau tién céac bén tiép tuc ky gia han nam tiép theo tir ngay 01/12/2021
dén ngay 30/11/2022 véi gia thé mai tang 6% so vai gia thué ciia nam dau tién. Ca
hai bén di théng nhét thoi han caa Hop dong thué 1a 12 thang gia han hang nidm lién
tuc trong 05 nam. Viéc hai bén tiing ky phu luc 01 véi noi dung gia han hop dong
thué dugc xem la “thoi quen” trong hoat dong mang tinh thuong mai theo dinh nghia
tai Diéu 12° ctia Luat Thuwong mai quy dinh “Trir truong hop c6 thoa thuan khac, cac
bén duogc coi la mac nhién ap dung thoi quen trong hoat dong thuong mai da duoc
thiét 1ap gitra cac bén d6 ma cac bén da biét hoic phai biét nhung khéng dugc trai véi
quy dinh cua phép luat”. Nén viéc A khong tiép tuc gia han hop dong thué sau khi hét
thoi han caa hop ddng 1a khéng trai phap luat, khdng trai voi thoa thuan caa cac bén
va phi hop véi nhu cau kinh doanh cua cong ty. Viéc cham dut hop dong trong truong
hop nay la do thoi han hop dong da hét khdng phai do 18i cua cac bén. Sau khi hét
thoi han hop dong Cong ty A di ban giao tai san bang céach 1ap vi bang nhu di trinh
bay do khong nhan dugc phan hoi cua Cong ty B. Do d6, cong ty A kinh dé nghi
HDXX chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don.

* Voi noi dung vu an nhw trén, Ban an kinh doanh thwong mai so tham s6:
17/2024/KDTM-ST ngay 16 thang 5 nam 2024 cia Toa an nhan dan qudn Hai Chdu,
thanh phé Pa Niang quyét dinh:

- Ap dung khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1 diéu 35, diém g khoan 1 Biéu 40,
85, 86, 144, 147, 235,271, 273, 278 va Diéu 280 Bo luit té tung dan su.

- Ap dung Diéu 424, Diéu 472 B luét dan sy nam 2015.
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- Ap dung DPiéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Quédc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

- Chép nh4n yéu ciu khoi kién v& viéc "Tranh chap hop dong thué tai san" cla
Cong ty TNHH A doi vai Cong ty Co phan Kho van B.

Xu:

1. Chdm dut Hop dong cho thué kho béi s6: 0220/KMH-TNSL ngay
25/11/2020 giira Chi nhanh Cong ty Co phan Kho van B tai Ba Nang véi Cong ty
TNHH A.

2. Buoc Cong ty C6 phan Kho van B c6 nghia vu tra cho Cong ty TNHH A
téng sd tién 1.275.476.515 ddng (Bang chit: Mot ty hai trim bay muoi 1dm triéu bon
tram bay muoi sdu nghin nim tram mudi lam dong). Trong d6 khoan tién dat coc 1a:
1.116.960.000 ddng; No 13i do cham thanh toan 13 158.516.515 dong (tién lai tam tinh
tir ngay 15/12/2022 dén ngay 16/5/2024).

Ké tir ngay ban 4n c6 hiéu lyc phap luat (d6i voi trudng hop co quan thi hanh
an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh 4an cia nguoi duoc thi hanh an (d6i voi khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi
hanh) cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi
hanh an con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B0 luat dan sy nam 2015.

Ngoai ra, Ban an so thim con tuyén vé an phi, quyén khang cdo cta cac bén.

* Ngay 28 thang 5 nam 2024, Toa an nhan dan quan Hai Chau nhan duogc don
khang cao cua bi don Cong ty B ghi ngay 27/5/2024, theo don Cbng ty B khang céo
toan bo ban 4n so tham, véi Iy do: COng ty B cho rang ban 4n so tham da khong xem
x¢€t khach quan, toan dién nd1 dung vu viéc tranh chép, cu thé:

1. Nhitng cin cir ma Cong ty A dua ra dé chimg minh cho yéu cau khoi kién
cua minh la khong c6 co s, Cong ty A chi vién dan noi dung duy nhat tai khoan 1.4.b
Piéu 1 cta Hop dong dé cho rang Hop dong thué c6 thoi han 01 nam 1a ¢6 tinh dién
giai khong ding ban chit, sy that khach quan cua ndi dung thoa thuan va mau thuin
v6i cac diéu khoan khac ctia Hop dong thué kho ma hai bén ky két, cu thé:

Khoan 1.4.c hai bén thoa thuan: “Hai bén ky phu luc gia han hop dong timg
ndam trong cho 4 nam tiép theo véi gia thué diéu chinh tang lén 6%/nam so véi gid
thué ciia nam lién ké truée d6”. Didu nay thé hién 13 hai bén hiéu thoi han thué 1a 05
nam, néu 01 nam thi khdng c6 ndi dung thoa thuan gia han hgp dong tieng nim 1
trong 04 nam tié'p theo. Phu luc chi chinh stra thoi gian thué con cac ndi1 dung khac
ctiia Hop dong thué van gitr nguyén.

Ngoai ra, Piéu 5, khoan 1 Hop ddng hai bén thoa thuan: Cong ty A duoc uu
tién thué tiép tai san sau khi Hop déng thué da duoc thuc hién 05 nam. Va khoan 5.2
quy dinh vé 16i khi chim dut Hop dong: Hop dong di dwec thuc hién 05 nam va cdc
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bén khéng cé théa thudn gia han thi méi dwoc xem la khéong c6 16i. Nhu vay, Hop
ddng thué theo thoa thuan cua hai bén 13 05 nam.

Do Céng ty A di don phuong chidm dit Hop dong trude thoi han ma khong do
16i ctia Cong ty B, do d¢6 Cong ty A 1a bén vi pham vé thoi gian bao trude theo thoa
thuan 1a 06 thang nén Cong ty A phai bi mat khoan tién dit coc va bi phat véi tong
gia tri bang 06 thang tién thué kho.

Do d6, Cong ty B dé nghi Toa an cap phuc tham giai quyet chap nhan khang
c4o cta Cong ty B, sira ban 4n so thdm theo huong bac yeéu cau khoi kién cua Cong
ty A vé viéc budc Cong ty B tra cho Cong ty A s tién 1.275.476.515 dong.

* Tai phién toa phiic thim:

Nguoi dai dién hop phap cta bi don, 1a ngudi khang cao Cong ty B gilr nguyén
noi dung da trinh bay tai Pon khang cdo ngay 27/5/2024, dé nghi HDXX chép nhan
khang céo ctia bi don, stra ban an so thAm theo huéng bac yéu cau khai kién ctia Cong
ty A.

Pai dién hop phap ciia nguyén don va Ngudi bao vé quyén, loi ich hop phap
ctia nguyén don dé nghi HDXX khong chap nhan noi dung khang cdo cta bi don; giir
nguyén ban 4n so tham chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don Cong ty
A.

* Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh ph6 Pa Nang phat bicu ¥ kién:

Veé thi tuc to tung: Nhing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai cap
phlc tham da thuc hién ding, day du quy dinh cia Bo luat T tung dan su trong qua
trinh glal quyét vu an tai cap phuc tham.

Vé noi dung vy &n: Vién kiém sat nhan dan thanh phd Pa Nang dé nghi HDXX
phuc tham khong chap nhan toan bo khang cao bi don Cong ty B; Giit nguyén ban an
so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thoi han, ni dung khang cdo ciia bi don Cong ty B: Ngay 16/5/2024, Toa
an nhan dan quan Hai Chau, thanh phé Da Ning dua vu &n ra xét xu, cling ngay ban
hanh Ban an s6: 17/2024/KDTM-ST. Ngay 28 thang 5 nam 2024, Tda an nhan dan
quan Hai Chau nhan dugc Bon khang cao cua Cong ty B, khang cao toan bo ban an
so tham, dé nghi khong chip toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don. Nhu vay,
thoi han va ndi dung khang cao cua bi don la dam bao theo quy dinh tai biéu 271,
Diéu 272 va Diéu 273 BLTTDS nim 2015,

[2] Xét khang cao cta bi don Cong ty B:

[2.1] V& noi dung thoa thuan cta hai bén vé thoi gian hiéu luc caa hop dong;
cham dut hop dong tai Hop dong cho thué kho bai s6: 0220/KMH-TNSL ngay
25/11/2020 (Hop dong).

Vé thoi gian hiéu luc cia Hop dong quy dinh tai khoan 1.4 Piéu 1 ctua Hop
dong:

a) Hop dong co hiéu lyc tir ngay ky;
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b) Thoi gian hop dong 1a 12 thang tinh tir ngay 01/12/2020 dén hét ngay
30/11/2021;

¢) Hai bén ky phu luc gia han hgp dong tieng nam mét cho 04 (bén) nam tiép
theo, gia thué s& duoc diéu chinh ting 1én 6%/nim so v&i gia thué cia nam lién ké
trude do.

Khoan 5.1 Biéu 5 vé gia han Hop dong con quy dinh, Cong ty A dugc quyén
wu tién thué tiép tai san thué sau khi Hop déng dwoc di thuc hién nam (05) nam.

Vé cham dat hop dong tai khoan 5.2 Biéu 5 Hop ddng quy dinh, c6 4 truong
hop chdm dut hop dong thué khodng do 16i ciia mét trong cdc bén, cu thé:

- Hop dé)ng da duogc thuc hién 05 nam Va cac bén khong co6 thoa thuan gia han
theo Diéu 5.1 ctia Hop dong (Ia trueong hop Cong ty A diwoc quyén wu tién thué tiép
tai san thué sau khi hop déng da thuc hién dwoc 05 nam);

- Hai bén thoa thuan chdm dut Hop ddong thué trude thoi han (bao gdém thoi
gian gia han theo quy dinh tai Diéu 1.4 (Ia viéc quy dinh hai bén ky phu luc gia han
hop déng tirng ndm mét trong cho 04 nam tiép theo quy dinh tai diém c khoan 1.4
Diéu 4 néu trén).

- Néu dia diém thué, hodc bat ky phan nao cua dia diém thué bi hu hong, pha
huy do su kién bat kha khang ma khong thé str dung duorc, khéc phuc dugc hodc bi
thao d&, bat budc ding hoat dong theo quyét dinh ciia co quan nha nudc khong phai
16i do B, thi hop ddng s& mac nhién cham dut.

- Hop déng chdm dut do sy kién bat kha khang duoc néu tai Diéu 6.

Nhu vay, theo quy dinh tai khoan 1.4 Diéu 1, khoan 5.1, 5.2 Piéu 5 cua Hop
d6ng nhu néu trén thi Hop dong phai dugc thuc hién trong thoi gian 05 nam, trong d6
hét nam dau tién thi ky phu luc gia han hop dong tieng niam mgt cho 04 (bon) nim
tiép theo; Va khi Hop dong da thuc hién dugc 05 nidm Vva cac bén khong c6 thoa
thuén gia han thi viéc chdm dut hop dong mai khong c6 16i ciia bén cham dut, do do
moi trudng hop don phuong cham dit Hop dong trude khi Hop dong thuc hién duoc
05 nam thi dwong nhién c6 13i ciia bén don phuong cham dut.

[2. 2] Thyc té thyc hién Hop dong duge 01 nam, ngay 26/01/2021 Cong ty A
va Cong ty B ky Phu luc Hop ddng s 01, voi ndi dung duy nhét 1a gia han hop dong
12 01 (mot) nam, tir ngay 01/12/2021 dén ngay 30/11/2022 ma khdng co thay doi bat
ctr ndi dung nao khéac cua Hop dong. Tai Phu luc Hop dong s6 01 ciing quy dinh: Céc
néi dung khdc khéng dé cap dén trong phu luc hop dong nay dwee thwe hign diing
véi cdc diéu khodn tai Hop dong thué kho bii sé: 0220/KMH-TNSL da ky ngay
25/11/2020. Nhu vay, viéc hai bén ky Phu luc Hop dong s 01 chi 1a thuc hién theo
quy dinh tai diém ¢ khoan 1.4 Diéu 1 ctia Hop dong la ky phu luc gia han hop dong
tirng nam mot cho 04 (bdn) nim tiép theo, con cac ndi dung khéac phai duoc thuc hién
dung theo Hop dong thué kho bai, do d6 moi trudng hop don phuong cham dat Hop
ddng trude khi Hop ddng thuc hién duge 05 nidm thi dwong nhién c6 1i ctia bén don
phuong chdm dit. Hop dong méi thuc hién duoc 02 nim thi Cong ty A gui van ban
vé viéc khong tiép tuc gia han Hop ddng thué nhung khong duoc Cong ty B dong vy,
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hai bén khdng thoa thuan cham dat Hop dong thué trude thoi han, do d6 viéc Cong
ty A tu y cham dut thué kho bai cua Cong ty B 13 don phuong chim dut Hop dong
trude khi Hop dong thuc hién duoc 05 ndm nén 15i vi pham Hop dong thudc vé Cong
ty A nhu phan tich trén.

[2.3] Theo quy dinh tai diém b khoan 5.3 Piéu 5 ciia Hop dong vé cham dit
Hop dong thué do 151 ctia mot trong cac bén: Truong hop mét bén tw y don phwong
cham dirt hop dong trudc thoi han ma khéng thudc trwong hop dwoc cdc bén théa
thudn trong hop dong, bén don phwong cham dirt (Bén vi pham) ¢é trach nhiém thong
bdo it nhdt sau (06) thang va dong thoi Bén vi pham sé bi phat nhw dwoc quy dinh tai
diém 5.4.5 — khodn 5.4 — Piéu 5, d6 la: Trong moi truong hop tong trdach nhiém phdp
ly (bao gém phat vi pham, boi thuwong thiét hai, phat coc va cac khoan khac co tinh
chat twong tw) ciia mét bén doi véi bén kia bang 06 thang tién thué va tién thué trd
triweée nhung chwa sir dung. V& hau qua cua viéc cham dut Hop dong thué theo quy
dinh tai diém 5.4.3 cuia khoan 5.4 Picu 5 cua Hop dong: Khi Hop dong thué chim
dtrt theo Diéu 5.3 néu trén do 16i ciia Cong ty A, thi Cong ty A sé mit quyen doi lai
sé tién ddt coc. Theo nhu da phan tich trén, Cong ty A 1a bén tu ¥ don phuong cham
dut Hop dong trude thoi han va 1a bén vi pham nén phai co trach nhiém thong bao
viéc chadm dut Hop dong it nhat sau (06) thang, nhung Cong ty A chi béo trudc c¢é 30
ngay, do d6 khong nhitng mat quyén doi lai sé tién dat coc 12 1.116.960.000 dong ma
con phai chiu trach nhiém phap ly (bao g6m phat vi pham, boi thuong thiét hai, phat
coc va cac khoan khac ¢ tinh chat twong tu) theo quy dinh tai Hop dong. Tuy nhién,
trong qua trinh giai quyet vu 4n tai cAp so tham Cong ty B khong c6 yéu cau phan to
d6i v4i cac khoan tién boi thuong néu trén, do d6 HDXX khong xem xét gidi quyét.
Noi dung khang céo ciing nhu trinh bay ctia Cong ty B tai phién tda phic tham la c6
co s&, phi hop véi théa thuan caa hai bén tai Hop dong thué kho bai s: 0220/KMH-
TNSL di ky ngay 25/11/2020 va Phu luc Hop dong s6 01 ngay 26/01/2021. Toan bo
yéu cau khai kién va trinh bay cua dai dién theo iy quyén cia nguyén don Cong ty
A, ngudi bao vé quyén loi ich hop phép caa nguyén don vé viéc hoan lai sé tién dit
coc va phai chiu tién 13i cham tra cua khoan tién dat coc 1a khong ding thoa thuan caa
hai bén tai Hop dong. Do dé, Ban an so tham chap nhan yéu cau khoi kién cua Cong
ty A budc Cong ty B c6 trach nhiém hoan lai cho Cong ty A sb tién dat coc
1.116.960.000 d6ng va tién 1ai cham thyc hién nghia vu vi muc 13i suat cham thuc
hién nghia vu 12 12 158.516.515 ddng, tong sb tién 1a 1.275.476.515 ddng la khdng c6
S0.

[4] T nhitng phan tich nhan dinh trén, HDXX chip nhan toan bd khang cao
ciia Cong ty B; Stra Ban an so tham khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua
nguyén don Cong ty A.

[5] Vé y kién cua dai dién VKS nhan dan thanh phé Pa Nang tai phién toa, dé
nghi khdng chap nhan khang céo va trinh bay cua nguoi dai dién hop phép cua bi don
Cong ty B, giit nguyén Ban an so tham 1a khéng phu hop véi phan tich nhan dinh trén
ciia HDXX nén khong dugc chap nhan.
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[6] Vé an phi:

[6.1] V& an phi so tham:

Cong ty A phai chiu an phi KDTM dbi véi sd tién yéu cau khong duoc chip
nhan 1a [36.000.000 dong + (475.476.515 ddng x 3%)] = 50.264.300 ddng, theo quy
dinh tai Diéu 147 Bo luat T tung dan su, Diéu 26 Nghi quyét $6: 326/2016/NQ-
UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Cong ty B khong phai chiu 4n phi KDTM so tham.

[6.2] V& an phi phtic thAm: Céng ty C6 phan B khong phai chiu do khang céo
duoc chap nhan, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét sb: 326/2016/NQ-
UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr: Khoan 2 Biéu 308 B luit tb tung dan su;

Chép nhén khang cao ctia bi don Cong ty C6 phan Kho van B;

Stra Ban an KDTM so tham s6: 17/2024/KDTM-ST ngay 16 thang 5 nim 2024
ctia Toa 4n nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Néng.

Can cu:

- Khoan 1 Piéu 30, diém b khoan 1 diéu 35, diém g khoan 1 Diéu 40, 85, 86,
144, 147, 235,271, 273, 278 va Diéu 280 B0 luat to tung dan su;

- Diéu 472 B6 luat Dan sy nam 2015; Cac Diéu 292, 312 Luat Thuong mai
2005; biéu 17 Luat kinh doanh bét dong san 2014;

- Piéu 26, 29 Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Québc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va I¢ phi Toa an.

Khong chép nhan toan bd yéu cau khoi kién vé viée "Tranh chdp hop a"éng thué
tai san" ciia Cong ty TNHH A déi vai Cong ty Co phan Kho van B.

Tuyén xi:

1. Cham dat Hop dong cho thué kho bai sé: 0220/KMH-TNSL ngay
25/11/2020 giita Chi nhanh Coéng ty Co phan Kho van B tai Pa Nang véi Cong ty
TNHH A.

2. Khdng chap nhan yéu cau cia Cong ty TNHH A vé viéc budc Cong ty CO
phan Kho van B ¢6 nghia vu tra cho Cong ty TNHH A tong s6 tién 1.275.476.515
dong (Bang chir: Mot 1y, hai tram bay muwoi lam tri¢u, bon tram bay muoi sau nghin,
ndam tram muoi lam dong). Trong d6 khoan tién dat coc 1a: 1.116.960.000 déng; No
131 do chdm thanh toan 14 158.516.515 dong (tién Iai tam tinh tir ngay 15/12/2022 dén
ngay 16/5/2024).

3. Vé 4n phi kinh doanh thuvong mai:

3.1. An phi so tham:
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- Cong ty TNHH A phai chiu 50.264.300 dong, dugc trir vao sb tién tam ung
an phi 24.149.820 dong (Hai muroi bon triéu mét tram bon muwoi chin nghin tam tram
hai muwoi dong) da ndp theo bién lai thu tién sb 0002666 ngay 20.11.2023 ctia Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy quan Hai Chau, thanh ph Da Nang. Cong ty TNHH A con phai
nop sb tién 13 26.114.480 ddng.

- Cong ty C6 phan Kho van B khong phai chiu an phi so tham.

3.2. An phi phtic thim: Céng ty Co phan Kho van B khdng phai chiu, duoc tra
lai sb tién tam Gng an phi da nop 2.000.000d, theo bién lai thu s6 0000368 ngay
31/5/2024 cuia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Hai Chau, Tp Pa Néng.

4. Ban an phtc thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

5. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luéat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa thuan thi
hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai Diéu 6,7,9 Luat thi hanh 4n dan su. Thoi hiéu thi hanh an duge
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n déan sy.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Cac dwong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP. Pi Néng;

- Chi Cuc THADS quan Hai Chau;
- TC)a é.n nhén dén quéln Hé.l Chéu, (da ky)
- Luu hd so vu an.

Cao Van Hiéu
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