TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban an s6: 06/2020/KDTM-PT
Ngay 16-5-2020
V/v tranh chap hop déng thué tai san

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Véi thanh phdn Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Vii Thi Thu Ha

Cdc Tham phan: Ong Duong Vin Chinh

Ba Ping Ho Piép

- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi Mai Phuong - Thu ky Toa &n nhan dan
thanh pho Hai Phong.

- Pgi di¢n Vién Kiém sdt nhan din thanh pho Hdai Phong tham gia phién
tda: Ba Pham Thi Hong Thuy - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 15 thang 5 nam 2020 va ngay 16 thang 5 nam 2020, tai tru
so Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong, xét x{r phiic tham cong khai vu an thy 1y
s6 29/2019/TLPT-KDTM ngay 30 thang 12 nam 2019 vé viéc tranh chap hop dong
cho thué tai san.

Do Ban an kinh doanh thwong mai so tham sé 06/2019/KDTM-ST ngay 05
thang 11 nam 2019 cta Toa an nhan dan quan NQ, thanh phd Hai Phong bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham s6 22/2020/QD-PT ngay 26
thang 3 nam 2020 va Quyét dinh hodn phién toa s 39/2020/QD-PT ngay 20 thang
4 nam 2020, gilra cac duong su:

- Nguyén don: COng ty C6 phan Van tai va cung tmg XD (viét tat 1a Cong ty
XD); dia chi tru sé: S6 66 duong TKD, phuong MT, quan NQ, thanh phb Hai
Phong.

Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Anh T, sinh nim
1973; noi cu tra: SO 108/17 duong DD, quan LC, thanh phé Hai Phong 1a ngudi
dai dién theo uy quyén (theo Vin ban uy quyén sé 188/UQ-GD ngay 15/5/2020);
cO mat.

- Bi dom: Cong ty TNHH BP (viét tit 1a Cong ty BP); dia chi tru sé: S6 596
duong HV (s6 cii Km7 + 700 dudng 5 cii), phuong HV, quian HB, thanh phd Hai
Phong.



Nguoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Lé Puc A - Giam dbc Cong ty, la
nguoi dai dién theo phap luat; c6 mat.

Ngueoi bdo vé quyén va lpi ich hop phdp cia bi don: Ba Lé Thi Thanh V -
Luat su cua Van phong Luat su V.Mac & Cong su thudc Poan luat su thanh phé
Ha No1; c6 mat.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vy lién quan: Cong ty TNHH san xuét va dich
vu TV (viét tit 1a Cong ty TV); Pia chi tru sé: S6 73 gac 2 duong LTK, phuong
QT, quan HB, thanh phé Hai Phong; Véng mat.

- Newoi gidm dinh: Cong ty C6 phan Giam dinh - Thuong mai BL (viét tat 13
Cong ty Giam dinh BL); dia chi: S6 19 LTT, phudng MC, quan NQ, thanh phd Hai
Phong. Nguwoi dai dién hop phdp: Ong Nguyén Vian K; chic vu Giam ddc Cong ty,
la nguoi dai dién theo phap luat; c6 mat

- Nguoi khang cao: Cong ty TNHH BP, 1a bi don.
NOI DUNG VU AN:
Tom tat ndi dung vu an, quyét dinh ciia Toa an cap so tham, nodi dung khang
cao:
Tai don khoi kién, ban ty khai va tai phién toa so tham, nguoi dai dién hop
phdp cua nguyén don trinh bay:

Cong ty C6 phan Van tai va cung tng XD tién than 1a Coéng ty Vén tai va
cung tmg XD duong bién truc thuéc Tong Cong ty Hang Hai Viét Nam. Theo
Quyét dinh ciia Bo truong Bo giao thong van tai s6 539/2002/QD-BGTVT ngay
01/3/2002 Cong ty Van tai va Cung Gmg XD dudng bién dugc chuyén doi thanh
Cong ty C6 phan Van tai va cung tmg XD (viét tit 1a Cong ty XD). Cong ty XD la
chu st dung cua manh dét co6 dién tich 2.713,5 m? duoc nha nudc cép Giéy ching
nhan quyén sir dung dat (viét tat 1a GCNQSDD), quyén so hitu nha va tai san khéac
gan lién v4i dat vao ngay 22/7/2011 voi thoi han sir dung 1a 40 nam ké tir ngay
07/01/1995 tai dia chi: S6 596 duong HV (sb cii Km s6 7.5 dudng 5 cii), phuong
HV, quan HB, thanh ph6 Hai Phong.

Trong thoi han sir dung dat Cong ty XD (bén A) c6 ky Hop dong thué kho
bai s6 549/HDTKB ngay 01/11/2005 véi Cong ty TNHH BP (bén B). Noi dung
hop déng la cho Cong ty BP thué dién tich kho 02 gian, tai can nha 05 gian; dién
tich bdi 964 m* v6i muc dich st dung dau tu xay dung nha xudng san xuit ton ma
mau, gia cong co khi, kho chira hang kim khi, thiét bi may méc...Thoi gian thué
kho bii tinh tir ngay 01/11/2005, hiéu luc hop dong thué kho bai tinh theo thoi gian
gidy quyén sir dung dit cuia bén A (dén nim 2035), mudi nam bén A gia han thoi
gian sir dung cho bén B bang phu luc hop dong (viét tat 1a HD); gia thué kho, bai la
6.865.760 ddéng/thang. Thu tién thué kho bii 1 thang/lan vao ngay 01 dén ngay 05
dau thang. Hop dong sé diéu chinh gia bang PLHD khi gia thué dat ciia nha nudc
c6 thay ddi. Tai ndi dung HP quy dinh nguyén don dugc don phuong cham dut
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HP khi bén B ndp tién cho bén A cham so véi quy dinh. Thoa thuan vé tranh chap
HD, trong thdi gian thuc hién HD néu c6 thay ddi vé thoi gian thué thi hai bén phai
thong bao cho nhau trude 01 nam. Néu bén A c6 dy 4n 16n, can léy lai kho, bai thi
bén A phai ban bac v6i bén B 1am cac thu tuc tiép theo dé boi thuong, trir thoi gian
khau hao, vat kién trac gia tri con lai c6 thé mang di duoc, gia tri vat kién trac con
lai khong mang di dugc, hd tro tién di doi, thi hai bén thanh 13p doan va moi 01
tham dinh ciia So xdy dung danh gi4 tai san theo gid tri tai thoi diém do dé dua ra
murc boi thudng.

Qua trinh thyc hién HD: Ngay 25/7/2011 Cong ty XD di gui cong vin sb
423/CV vé viéc thanh 1y HP thué kho bai sé 549/HDTKB ngay 01/11/2005. Thoi
gian ban giao mat bang 1a ngay 01/8/2012, tuy nhién hai bén khong thong nhat
dugc viéc thanh Iy HP. Tiép tuc ngay 17/9/2012, Cong ty tmg XD da giri cong van
s6 204/CV vé viéc thanh 1y HD thué kho bai s6 549/HDTKB ngay 01/11/2005 va
ban giao mat bang, thanh toan tién thué kho bai du va ding han. Do hoat dong san
xuat kinh doanh ctia Cong ty XD gip nhiéu kho khan din dén thu nhap cta can bo
cong nhan vién thap. Dé tao cong dn viéc lam va nang cao thu nhap cho nguoi lao
dong, Cong ty XD phai md rong san xuat 1a dau tu xay dung cira hang XD Quynh
Cu va yéu cau Cong ty BP ban giao mit bang. Sau nhiéu 1an thuong luong va thoa
thuan Cong ty BP doi gia dén bu qua cao khong dung thuc té dau tu. Vi vay Cong
ty XD phai khai kién ra Toa an nhan dan quan NQ, thanh phd Hai Phong.

Nhitng cin c Cobng ty XD yéu cdu cham dut HP thué kho bai sb
549/HDTKB ngay 01/11/2005 va thanh toan sb tién con ng: Trong qua trinh thuc
hién hop déng Cong ty BP lién tuc vi pham nghia vu thanh toan tién thué vi pham
diém 2.5 Diéu 2 cua hop dong; da hét thoi han 10 nam ké tir ngay 01/11/2005
Cong ty XD khong ky gia han thoi gian st dung cho Cong ty BP bang PLHD vi
pham Piéu 1 ciia HD; Cong ty c6 dy 4n 16n can md rong san xuat va phai lay lai
kho va bai nén da thyc hién ding quy dinh tai diém 5.6, Piéu 5 cua HD, ngay
11/8/2018 Céng ty tiép tuc co cong vin sd 203/CV dé nghi Cong ty BP ban giao
mit bang. Khong nhiing khong thuc viéc hién ban giao lai kho, ma xudng ngiy
24/7/2018 Cong ty BP lai ky HD cho thué xudng san xuat véi Cong ty TV véi thoi
han thué 1a 02 ndm ma khong hoi y kién ctia chu tai san, vi pham nghia vu cua bén
thué tai san theo luat dinh. Tir nhitng cin cr trén COng ty XD yéu cau cham dut
Hop dong (viét tat 1a CDHD) thué kho bai s6 549/HDTKB ngay 01/11/2005. Di
v6i yéu cau thanh toan sd tién thué kho bai cua Cong ty BP con no 1a 39.000.000
ddng, Cong ty XD xin rat yéu cau nay va s& giai quyét bang vu an khac.

Tai phién toa so tham, nguyén don van gitt nguyén yéu cau khai kién va
dong ¥ hd tro cho Cong ty BP theo Chung thu giam dinh s6 085/N/072019 ngay
10/9/2019 véi s tién 1a 996.231.000 dong va hd trg 06 thang tién thué chd khac
cho Cong ty BP mdi thang 1a 20.000.000 ddng, turong tng 13 120.000.000 dong.

Bi don va ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don trinh bay:
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Thuc hién HP thué kho bai sé 549/HDTKB ngay 01/11/2005, sau khi ky két
HD Céng ty BP da san lap, xay dung nha xuong, ddu tu may moc thiét bi dé phuc
vu san xuit. Cong ty BP da thyc hién ding quyén va nghia vu theo HD di ky. Dén
ngay 16/7/2011 Cong ty XD c6 Céng vin giri Cong ty BP thong bao vé viée ting
gia thué kho bai 1én 15.368.000 déng/thang chua c6 VAT ma khong co su ban bac
théng nhat nao, nén Cong ty XD vi pham diém 2.4 Piéu 2 caa HP. Cong ty BP
khong dong y véi viée tang gia thué vo 1y nhu trén, tuy nhién véi thién chi tiép tuc
dugc hop tac 1au dai Cong ty BP dd c6 cong vian phan hoi téi bén cho thué chi
ddng ¥ ting gia thué nha xuong theo don gia moi 1a 11.816.908 dong/thang chua
c6 VAT va chii dong thanh toan 13.000.000 dong/thang bao gdm ca VAT tir ngay
01/01/2011. Tuy nhién tir thang 01 dén thang 09/2012 Cong ty BP da thanh toan
day du nhung phia Cong ty XD khong xuit héa don tai chinh theo quy dinh dan
dén viéc khoan tién da thanh toan trén Cong ty BP phai chiu 25% thué thu nhap
doanh nghiép phai ndp trong quy 4 nam 2012. Ngay 14/01/2014 Cong ty BP va
Cong ty XD di t6 chirc hop va di dén thong nhat don gia cho thué kho bii dugc
tinh tur thang 01/2011 1a 13.000.000 dong/thang, cong no va chiig tur s€ giao cho
hai phong ké toan cua hai bén hoan tit. Cong ty BP khang dinh khong con no tién
thué cua Cong ty XD.

V& yéu cau hay HD thué kho bai sé 549/HDTKB ngay 01/11/2005 Cong ty
BP khong dong y voi yéu cau ndy va van c6 nhu cau sitr dung mit bang theo HP
thué da ky vi trong qué trinh thyc hién HDP thué Cong ty luoén thyc hién dung nghia
vu ctia minh, khong c6 bat ky mot vi pham nao. Viéc yéu cau hay HP la hanh vi
don phuong cham dut HD trai phap luat va vi pham céac thoa thuén quy dinh tai
diém 5.5 va 5.6 Diéu 5 ctia HD gy thiét hai rat 16n cho Cong ty BP. Néu Cong ty
XD khéng rat don khéi kién hodc khong thoa thuan vé viéc boi thuong thiét hai, dé
nghi Toa an budc COng ty XD boi thuong thiét hai cho Cong ty BP cu thé: Tu
thang 8/2002 khi cac bén ky két HD thué mat bang s6 284/HDTMB sau nay 1a HP
thué kho béi s6 549/HDTKB ngay 01/11/2005. Cong ty BP di dau tu mot khoan
tién rat 16n dé san lap, xdy dung nha xudng trén dién tich 664 m?. Tiép dén HD
thué kho bai s6 549/HDTKB ngay 01/11/2005, dién tich thué 964 m?; thoi gian
thué 13 hét thoi han theo GCNQSDD 1a dén nam 2035, Cong ty BP tiép tuc san lap
mit bang va mé rong nha xuong san xuét. Vat kién tric bao gdm 1.025 m? nha
xuong xay tudng gach chi 220, mai tén kim loai, mong bé téng, nén bé tong. Tham
khao Quyét dinh s6 324/QD-UBND ngay 05/02/2015 vé viéc ban hanh bo don gia
vat kién trtc phuc vu cong tac boi thuong, hd tro khi nha nude thu hoi dat trén dia
ban thanh phd Hai Phong c6 gia 1a 4.605.823 ddng/m’ twong umg véi sd tién 1a
4.720.968.575 d6ng; phan san lap bang cat den chd sau nhat 2,2m va chd nong
nhit 12 0,75m. Khéi lwong san 1ap (2,2m + 0,75m)/2 x 964m x 1.6 = 2.275,04 m°.
Pon gia tham khao theo Quyét dinh sé 324/QD-UBND ngay 05/02/2015 Ia
127.984 ddng/m’ twong Gmg vé6i s tién 1a 291.168.791 ddéng; may moc, thiét bi,
nguyén vat liéu vat liéu phai di chuyén hodc thanh 1y (cdu truc, may tién, may
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phay, may bao... hé thong 1am ctra nhom, cira nhya) do khong con noi san xuat
thiét hai khoang 520.000.000 dong; yéu cau bdi thudng cho thdi gian con lai cia
HD 1a 16 nam (192 thang) twong dwong voi s6 tién 1a 193 x 11.818.181 ddng/thang
=2.280.909.090 dong. Tong thiét hai 13 7.813.046.456 ddng (chua bao gdbm khoan
tién boi thuong do cham dit HP trudc thoi han véi nguoi lao dong, tién boi
thuong hoac phat do vi pham HD).

Tai phién toa, Cong ty BP rat mot phan yéu cau bdi thudng cu thé trong qua
trinh giai quyét vu an. Cong ty BP yéu cau Cong ty XD phai boi thuong
4.000.000.000 dong. Cong ty BP khong chap nhan két qua Chimng thu giam dinh s6
085/N/072019 ngay 10/9/2019 ctia Cong ty giam dinh BL va dé nghi Hoi dong xét
xtr xem xét thim dinh gia lai.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la Céong ty TV trong qud trinh gidi
quyét vu dn trinh bay:

Ccong ty TV da thué dia diém dit co s& san xuit tai s6 596 duong HV,
phuong HV, quan HB, thanh phd Hai Phong tir Cong ty BP. Ciing tai dia chi trén
theo ndi dung HP sb 01/TV-BP ky ngay 24/07/2018, can ct theo phan noi dung
cua HP da ky két, Cong ty TV nhan thay gitta Cong ty TV va Cong ty XD khong
c6 lién quan gi. Moi ton that gdy 1én cho Cong ty TV trong trudng hop phai di doi
dia diém san xuét khac, Cong ty s& lam viéc voi Cong ty BP dua trén cac diéu
khoan da ky két trong HD. Xét thdy Cong ty TV khdng lién quan dén vu kién nay
lén Cong ty TV khong tham du phién toa so tham.

Qud trinh gidi quyét vu an: Do gitta Cong ty XD va Céng ty BP khong
théng nhét dugc gia tri vat kién trac, may moc, thiét bi, trir thoi gian khau hao. Vi
vay, hai bén c6 bién ban thoa thuan ngay 13/6/2019 dai dién Cong ty XD va Cong
ty BP dé nghi Toa an nhan dan quan NQ chi dinh Cong ty giam dinh c6 chic niang
chuyén mon danh gia toan bo gia tri vat kién tric trén dat cling nhu gia tri san lap
mit bang tai dia diém thué; dia chi s 596 duong Ha Noi, phuong HV, quan HB,
Hai Phong. Ngay 28/6/2019, Toa an nhan dan quan NQ da ra Quyét dinh trung cau
giam dinh s6 334/2019/QD-TCGP. Trung cau Cong ty giam dinh BL thyc hién
viéc gidm dinh gia tri con lai vat kién trac trén dat va khéi luong, gia tri san lép
trén dién tich ma Cong ty BP da dau tu sau khi thué kho, bii ciia Cong ty XD tai
dia chi s6 596 duong HN (bén Quynh Cu, Km 7.5), phudng HV, quan HB, thanh
phé Hai Phong. Tai Chung thu giam dinh s6 085/N/072019 ngay 10/9/2019 “Gia
tri con lai cta vat kién trac, san lép, di chuyén may moc thiét bi”. Hang muc xay
lap 1a 1.738.148.000 dong, hang muc di chuyén may moéc thiét bi 1a 40.250.000
dong, gia tri con lai ciia cong trinh tai thoi diém thang 7/2019 1a 1.738.148.000
déng x 55% = 955.981.000 dong; Tong cong 1a 955.981.000 dong + 40.250.000
ddéng = 996.231.000 dong. Sau khi c6 chung thu giam dinh, Cong ty XD dong y
v6i két qua cua chimg thu, Cong ty BP khong chip nhan két qua cuia ching thu.



Quyét dinh cia Toa dn cdp so tham: Tai Ban an kinh doanh thuong mai so
tham s 06/2019/KDTM-ST ngay 05/11/2019 cuia Tda an nhan dan quin NQ,
thanh phd Hai Phong d4 cin ctr vao khoan 1 Diéu 30, khoan 1 Piéu 35, diém b
khoan 1 Diéu 39, Diéu 144, khoan 1 Diéu 147, Piéu 217 Bo luat T tung dan su
nam 2015; can ct cac Pidu 137, 138; Diéu 360, 361, 428, 472; Piéu 474; Piéu
476; Piéu 478; Piéu 480, 482 Bo luat dan su 2015; can cir vao khoan 5 Piéu 271
Luit thwong mai nim 2005 va cin c khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy
dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir dung an phi va 1& phi Toa an;
tuyén xir: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia Cong ty XD vé viéc cham
dut Hop ddng thué kho bai sé 549/HPTKB ngay 01/11/2005.

1.1 COng ty BP phai tra lai kho, bai tai dia chi s6 596 duong HV (s6 cii Km?7
+ 700 duodng 5 cii), phuong HV, quan HB, thanh phd Hai Phong cho Cong ty XD
va Cong ty XD duoc quyén st dung nhiing tai san Cong ty BP da dau tu trén dia
diém thué ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat.

1.2 Cong ty XD phai tra cho Cong ty BP s tién 1a 1.116.231.000 (mot ty, mot
trdm muoi sau triéu, hai trim ba mot nghin dong).
1.3 Pinh chi yéu cau khoi kién doi tién thué kho, bii ciia Cong ty XD ddi véi
Cong ty BP.
Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, 13i suat d6i v6i khoan tién cham thi
hanh 4n va quyén khang céo cua cac duong su.
Néi dung khang c&o: Sau khi xét xir so tham, bi don khang cdo dé nghi hay
Ban an so tham dé giai quyét theo quy dinh do Toa an cip so tham xét xtr khong
cong bang, khong bao vé quyén, loi ich hop phap cho bi don, qua trinh giai quyét
c¢6 nhiéu vi pham nghiém trong vé thu tuc t6 tung, danh gia chimg ctr khong khach
quan, toan dién vé thoi han thué kho bai theo HP, viéc ky HP thué xudéng san Xuat
v6i Cong ty TV va nghia vu bdi thuong, hd tro ctia bén cho thué khi chdm dit hop
dong.

Tai phién toa phiic tham:

Pai dién hop phdp cia nguyén don trinh bay: Van giit nguyén cac ¥ kién da
trinh bay tai giai doan xét xtr so tham. P& nghi Toa an giai quyét vi¢c thanh 1y va
cham dut hop dong gitta Cong ty XD vdi Cong ty BP nhu ban an so tham da tuyén.

Pai dién hop phdp cia bi don trinh bay: Toa an cip so thim dé c¢6 hanh vi vi
pham vo6 cung nghi€ém trong, bao v¢ cho nguyén don bang nhiing 1ap luan vi pham
phap luat, trai hién thyc khach quan; cu thé:

+ Theo DPiéu 1 HP co6 ndi dung: “10 ndm gia han thoi gian sir dung cho B
bang phu luc hgp dong”, ndi dung nay la co hdi cho phép bén A dugc diéu chinh
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gia thué dat theo khoan 2.4 Hop ddong. Tuy nhién, Hoi dong xét xir so tham va
Kiém sat vién lai cho rang HP dén ngay 11/8/2018 13 qua 10 nim, chua gia han
nén c6 quyén giri thong bao CDHD 1a hop phép; ddy 1 két luan vi pham phap luat
va ¢c6 dau hiéu pham tdi theo Diéu 356, 357, 371 B luat Hinh sy bdi theo Diéu
403 B0 luat Dan sy thi PLHD khong c6 gia tri thay thé duoc noi dung chinh cua
HD khi khoéng co6 su déng thuan cua cac bén.

+ Hoi dong xét xir so tham cho rang viéc don phuong chim dut HD cua
Cong ty XD 1a hop phap, phu hop véi khoan 2 Diéu 474 Bo luat Déan sy 1a danh
gia mang tinh lam quyén, tuy tién bai: Khoan 2 Diéu 474 chi ap dung v6i HD
khong xac dinh thoi han nhung HP thué kho bai gitta Cong ty XD va Cong ty BP
c6 thoi han 14 30 nam. V& tai san trén dat tir san 1ap mat bang toi xay dung, ké ca
phan nha kho sau khi thué bj don da xin phép pha boé xdy dung lai cho phu hop.
Phén con lai ¢6 thudc tai san ciia Cong ty xing dau khong trong khi dat dai thudc
s& hiru toan dan do Nha nudc dai dién lam chu sé htru? Hoi déng xét xur da dua ra
két luan vo nghia, trai nguoc ban chét cua sy viéc vao nghi an 1a mang dau hiéu cb
tinh vi pham phap luat, tham chi mang d4u hiéu pham ti.

+ Hoi dong xét xir so thAm cho rang bi don di vi pham khoan 5 Piéu 271
Luat Thuong mai khi cho Cong ty TV thué mot phan nha xudng trong thoi gian 2
nam khong xin phép Céng ty XD. Tuy nhién, theo khoan 5 Piéu 271 va khoan 2
Piéu 3 Luat Thuong mai, thi tai san trén dat hoan toan ctia Cong ty BP nén theo
khoan 2 Piéu 160 Bo luat Dan sy, viéc cho thué tai san cua Cong ty BP 14 khdng
trai quy dinh.

+ V& trach nhiém va quyén cta cac bén khi don phuong CDHD: Theo Diéu
428 B0 luat Dan sy, khi Cong ty BP khOng vi pham nghia vu ma Cong ty XD don
phuong CDHDP 14 vi pham va bdi thudng theo quy dinh cta phap luat. Tuy nhién,
viéc Hoi dong xét xir so tham st dung két qua tham dinh tai san di bi td cdo,
chting minh bang vin ban 1a gia mao, sai luat vao nghi an, khong can tham tra, xac
minh, d6i chat. Sau khi c¢6 két qua thim dinh tai san, Cong ty BP da c6 ¥ kién vé
két qua thé hién két qua gia tri tham dinh tai san ctia Cong ty Giam dinh BL 1a gia
mao, vi pham phap luat va dé nghi Cong ty BL phai c6 mit tai phién toa dé thuc
hién quyén, nghia vu caa ho. Mic du d d& nghi nhung Céng ty BL khong c6 mit
tai phién toa so tham, thé hién su ¢ tinh vi pham phép luat.

+ Tai phién toa phuc tham, Cong ty BL d4 c¢6 mit nhung viéc giai thich cua
Cong ty BL 1a khong c6 can ctr. Cong ty BL khong c6 chiic nang gidm dinh tu
phap, khi thuc hién giam dinh chi st dung cac cong cu tho so 1a thude day dé do
dac, tinh toan la khong khach quan; phuong phéap tinh khong ¢6 co so; theo bi don
phai cin ct vao tdp don gia vat, kién trac duoc quy dinh tai Quyét dinh
324/2015/QD-UBND ngay 05/02/2015. Do d6, Cong ty BL da cb tinh 1am sai l1éch
két qua giam dinh, gay anh huéng nghiém trong dén quyén loi cua bi don. Kiém
sat vién tai giai doan xét xur so tham da thiéu trach nhiém gidm sat vi¢c tuan thu
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phap luat, ¢b tinh bo qua kién nghi va té cdo cua bi don, ¢ tinh sir dung két qua
giam dinh gia mao gy thiét hai cho bi don. Kiém sat vién, Thadm phan va Cong ty
BL c6 dau hiéu lién két cung nhau thuc hién hanh vi vi pham phap luat quy dinh
tai Diéu 356, 357, 371 B9 luat Hinh su.

Tur nhitng phan tich trén, dé nghi Ho1 dong xét xir huy Ban an so tham va
chuyén ho so dén co quan di€u tra d€ lam rd hanh vi mang dau hiéu pham to1 ctua
Toa an cap so tham.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don trinh bay: D& nghi Huy
Bén an so tham do vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung; cu theé:

+ V& t6 tung: Toa an giai quyét khong ding yéu cau khdi kién ctia nguyén
don. Tai don khéi kién, ban tu khai, bién ban hoa giai va thong bao thy 1y thé hién
yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a Hay hop ddng thué kho bai. Tai phién toa,
nguyén don dé nghi cham dut va huy hop dong. Tuy nhién, tai bién ban phién toa
va Ban 4n so tham chi giai quyét theo huéng “don phuong cham dit hop dong” 1a
vugt qua pham vi yéu cu khoi kién, Toa an cap so tham di giai quyét vu an ngoai
pham vi don khoi kién 1a tréi quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 B luat T tung dan su.
Viéc giai quyét cua Toa an cdp so tham co thé hiéu theo hai hudng: Mot 13, tai
phién toa so tham, nguyén don rat toan bd yéu cau khoi kién ban dau ciia minh thi
Hoi dong xét xtr phai dinh chi giai quyét vu an nhung Hoi dong xét xir van ¢ tinh
ra Ban 4n 13 vi pham nghiém trong thi tuc t6 tung nham xam pham quyén va loi
ich hop phap cta bi don. Hai 13, tai phién toa so thdm, nguyén don thay d6i noi
dung khai kién, néu thay doi yéu cau vuot qua pham vi khai kién thi Hoi dong xét
XU phai dinh chi giai quyét vu an theo diém a khoan 1 Diéu 192 B luat T6 tung
dan syu; dong thoi, theo huéng din nghiép vu s 01/GD-TANDTC ngay
05/01/2018 thi néu chap nhan thay d6i ndi dung khoi kién phai dugc thé hién trong
bién ban phién toa va Ban an; tuy nhién, ndi dung nay déu khong dugc thé hién tai
Bién ban phién tdoa, Ban 4n va bai phat biéu ctia Kiém sat vién 1 vi pham nghiém
trong thi tuc t6 tung. Nhu vdy, Ban 4n so thim di vi pham nghiém trong thu tuc to
tung xam pham lgi ich cua bi don.

+ Vé nodi dung: Hop dong thué kho bai da tuan tha ding quy dinh cta phap
luat khi giao két va c6 hiéu lyc tir 01/11/2005 dén 07/01/2035, cac bén phai ton
trong va tuan thi cac diéu khoan. Cong ty XD da vi pham nghia vu quy dinh tai
khoan 2.4 Diéu 2 va khoan 5.5 DBiéu 5 HDP. Theo Diéu 1 HP va theo GCNQSDD
s6 BB538312 cip ngay 22/07/2011 cap cho Cong ty XD thé hién thoi han st dung
dat 1a 40 nam ké tir ngdy 07/01/1995 dén 07/01/2023, nhu vdy, HP c6 hiéu luc tir
ngay 01/11/2005 dén 07/01/2035. Déi voi viéc thay doi gia thué, khi Nha nudc co
su thay d6i gia thué dat, Cong ty BP da c6 y thirc chap hanh, cha dong thanh toan
gia mai (13.000.000 dong), gap ddi gia cii khi chua can dé xuat dé dam bao quyén
loi cho Cong ty XD. Tuy nhién, sau khi nhan dugc gia thué cao hon, Cong ty XD
khong c6 v kién gi, dén ngay 16/7/2011 médi c6 Cong van ting gia thué (1én gia
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15.369.000 déng) ma khong ban bac thoa thuin véi Cong ty BP ma khdng ky
PLHD diéu chinh gia 1a vi pham khoan 2.4 Diéu 2 HDP. Ngay 14/01/2014, hai bén
méi hop va thdng nhit duge don gia thué kho bai tinh tir 01/2011 1a 13.000.000
dong/thang, trong khi Coéng ty BP da thyc hién gia nay tir 4 nim trudc d6 ma
khong duoc ky PLHD diéu chinh gid ma con bi de doa thanh 1y HP gay kho khan
cho Céng ty BP trong viéc 6n dinh kinh doanh. Viéc Cong ty BP thuc hién dung
nghia vu thanh toan di dugc thé hién tai Ban an so thAm. Tuy nhién, Ban an so
tham lai khong budc Cong ty XD thuc hién ding hop ddng, phat vi pham va boi
thuong thiét hai ma lai tuyén nguoc dé bao vé nguyén don 1a xAm pham quyén, loi
ich hop phap ctia Cong ty BP. Theo khoan 5.5 Piéu 5 cua HP quy dinh: “Néu bén
A khong c6 du an 16n thi bén A khong doi (thanh 1y hop dong) véi bén B, dé cho
ngudi khac thué”; theo Quyét dinh 2044/QD-UBND ngay 21/11/2012 ciia UBND
thanh phd Hai Phong thé hién CHXD Quynh Cu di ton tai trude ngay 21/11/2012,
giai doan 2011-2020 khéng nang cap, md rong, cai tao; theo Thong bio ngiy
15/8/2019 cua UBND quan HB thi chi dugc phép stra chita nguyén trang vdéi ndi
dung ton nén, lop lai méi ton. Nhu vay, Cong ty XD khong c6 du an 16n nén khong
dugc doi hay huy hay don phuong CDHD, Cong ty khong duoc cho phép xay
dung moi tram ban 1¢ XD Quynh Cu, néu c6 thi phai nam trong quy hoach thanh
phé va dugc cac co quan ¢ tham quyén cip phép. Cong ty XD di cb tinh cho moc
lén tram XD khong phu hop v6i quy dinh phap luat. Tai phién toa, Kiém sat vién
va Hoi dong xét xa hoi nguyén don 1y do dé nghi chdm dut hop dong nhung
nguyén don tra 10i do gia thué thap cht khong cin ctr vao quy dinh nao ctiia Nha
nudc. Pay la hanh vi cd tinh lam trai thoa thudn ctia cac bén theo HP, bi don van
mudn tiép tuc thue hién hop dong.

Céng ty Gidm dinh BL trinh bay: Cong ty Giam dinh BL 1a t6 chutc c6 du
diéu kién thuc hién giam dinh tu phap theo vu viéc theo Cong van s6 2215/SXD-
QLXD ngay 10/6/2019 ctia So Xay dung - UBND thanh phd Hai Phong, da dugc
cap phép va cong bd. Viéc thuc hién giam dinh cua Céng ty BL 1a hoan toan khach
quan va dung quy dinh cta phap luat. Cong ty BL da 4p dung céc vin ban vé dinh
muc du toan xdy dyng, lap dit cong trinh ciia B trudong Bo Xay dung tir nim
2007 va cac van ban phap luat, van ban cia Uy ban thanh phd ban hanh tir nam
2016, 2017 vé tap don gia xay dung cong trinh trén dia ban thanh phé Hai Phong.
Viéc bi don dé nghi 4p dung Cong vin 324/2015/QD-UBND ngay 05/02/2015 cua
UBND thanh ph6 Hai Phong 1a khong phu hop vi Cong vin nay ap dung trong
cong tac boi thuong hd tro khi Nha nudc thu héi, khong tinh tron goéi ma boc tach
timg phan nén khong dong y khi tinh theo gia tri boi thuong toan bd nén viéc ap
dung 1a khong dang véi ting cong trinh cu thé. Theo thim van bi don, cong trinh
xay dung tir 1au nén ap dung don gid nam 2019 thi khong phu hop nén chi ap dung
nam 2016, 2017 1a phu hop véi thuc té. Viéc giam dinh cua Cong ty Gidm dinh BL
1a hoan toan khach quan va dung quy dinh cta phap luat.
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Pai dién Vién Kiém sat nhdn dan thanh phé Hai Phong phat biéu y kién vé
viéc tudn theo phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu dn & giai doan phiic tham va
phat biéu y kién vé ndi dung khang cao:

- V& viéc tuan theo phép ludt t6 tung dan su: Trong qué trinh giai quyét vu
an theo thu tuc phtic tham, Hoi dong xét xir 3 chip hanh dung cac quy dinh cta
Bo luat T4 tung dan sy. Nhitng ngudi tham gia t6 tung da thuc hién dung cac quy
dinh vé quyén va nghia vu ctia minh.

- V& tinh c6 cin ctr va hop phap cua khang céo: Ngay 05/11/2019, Toa &n
nhan dan quan NQ xét xtr phuc tham, dén ngay 19/11/2015, bi don c6 don khang
cdo. Do do6, vi¢c khang cdo cua bi don la ding thoi han va ding quy dinh phap
luét.

Vé noi dung khang céo cua bj don:

+ Dbi véi khang céo vé thoi han thué kho bai: Theo Diéu 1 cua HD thué kho
bai vé thoi gian thué kho bai va viéc gia han thoi gian sir dung thi thoa thuan thué
tai san gitra cac bén co phﬁn chua cu thé, rd rang, cO sy bat cap. Theo b1 don trinh
bay thi thoi han thué dén nim 2035 thi noi dung thoa thuan 10 nim gia han thoi
gian str dung 1a bat hop 1y khi HD chua hét han thi khong c6 1y do dé gia han. Do
do6 khong co6 can ctr chép nhan khang cdo ctua bi don vé viéc Toa an xac dinh thoi
han thué dét chi c6 10 nam la khong khach quan, vi pham quy dinh cua phap luat
tai Diéu 404 B6 luat Dan su.

+ Pbi v6i khang cao vé viec Cong ty XD di vi pham nghia vu bao trude khi
don phuong cham dut hop dong: Ngay 21/5/2011, Cong ty XD da c6 Cong vin sd
319/CV vé viéc thanh 1y hop dong, ndi dung dé nghi Cong ty BP ban giao lai mat
bang da thué dong thdi moi dai dién Cong ty BP tdi ban vé viéc thanh Iy HD. Ngay
23/6/2011, giira 2 Cong ty da c6 bién ban lam viéc thong nhat: Cong ty BP tra lai
mit bang cho Cong ty XD dé thuc hién nghi quyét cua Pai hoi dong c6 dong lan
thir X. Cong ty XD van tiép tuc gtri Cong van cho Cong ty BP vé viéc thanh 1y HP
thué kho bai theo nhu trinh bay cua bi don tai phién toa thi ngay 10/5/2019 do
khong théa thuan dugc viéc CDHD nén hai bén théng nhét dua vu viéc ra Toa an
noi ky HD dé giai quyét tranh chap. Do d6, Cong ty XD da thong bao viéc thanh 1y
HD tir ngay 21/5/2011, hai bén da tiép nhan ¥ chi vé viéc thanh Iy HP va dua ra
cac yéu cau can thuc hién khi thanh 1y tir ngay 23/6/2011. Theo khoan 5.4, 5.6
Piéu 5 HD thi ndi dung Hop dong chi budc cac bén c6 trach nhiém thong bao cho
nhau trudc 1 nim bang vin ban néu c6 thay doi vé thoi gian thué. Khong budc cac
bén phai hoan tat thu tuc thanh Iy HP sau 1 nam ké tir ngay thong béo. Tai Cong
van sd 423/CV ngay 25/7/2011, Cong ty XD di thong bao cho Cong ty BP vé thoi
gian thanh 1y hop dong va ban giao mit bang vao ngay 01/8/2012 nén phia nguyén
don da thyc hién diing nghia vu bao trude theo diém 5.4 Diéu 5 Hop dong va quy
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dinh tai Diéu 428 B6 luat Dan su vé don phuong chim dut hop déng. Viéc léy lai
kho bai dd dugc thuc hién theo diém 5.6 Piéu 5 HD, tuy nhién, diéu khoan nay
khéng quy dinh vé viéc phat HD khi bén A can l4y lai kho bii thuc hién dy 4n 16n
ma chi quy dinh cac bén can 1am céc thu tuc tiép theo dé bdi thuong trén co sé
danh gia gia tri tai san.

Viéc bén A vira thé hién y chi muén CDHP nhung tai Cong van 103/CV
ngay 09/4/2019 va Cong vin 255/CV ngay 30/7/2019 van thong bao diéu chinh gia
1a khong trai v6i quy dinh cua phap ludt ciing nhu nguyén vong ciia nguyén don vé
vigc CDHD; béi: Tai HP chi quy dinh vé thoi han bao trude viée thay dbi thoi gian
thué va thi tuc thyc hién khi bén A can 14y lai kho bai, khéng quy dinh vé thoi han
trong thoi gian bao 1au hai bén phai hoan thanh viéc thanh 1y va trao tra mit bang,
chidm dut hoat dong thué va cho thué theo Hop déng. Viéc CDHD do hai bén tu
thoa thuan, tai bién ban lam viéc ngay 23/6/2011, Cong ty XD dé nghi Cong ty BP
¢6 van ban dy kién mirc bdi thuong dé ban diéu hanh trinh Hoi dong quan tri va c6
¥ kién ddi thoai véi Cong ty BP. Ngay 04/8/2011, Cong ty BP c6 Cong vin 04/CV
tra 10i Cong ty XD va néu rd: Cong ty BP dong y tra lai mit bang voi diéu kién
Cong ty XD phai boi thuong thoa dang nhiing thiét hai kinh té cho Céng ty BP do
viéc tu y pha v& HP gay ra. Tuy nhién, do Cong ty BP chua c6 dé nghi cu thé gia
tri thiét hai cu thé va cac bén lai co tranh chép vé gia thué kho bai tr nam 2011 nén
chua tién hanh thu tyc thanh 1y. Khi HD chua thanh 1y thi cac bén vén phai tiép tuc
thuc hién quyén, nghia vu theo cac quy dinh da ky két. Nhu vay, do HP giita 2 bén
chi quy dinh vé thoi han bao trudc khi c6 su thay d6i vé thoi gian thué va thi tuc
can tién hanh ma khong quy dinh cu thé vé thoi diém thanh 1y HD, cham dat quyén
va nghia vu gitta cdc bén nén khong co cin clr chap nhan khang cdo cua bi don vé
viéc nguyén don don phuong CDHD tréi phap luat do vi pham thoi han bao trude.

+ i véi khang cao vé muc bdi thuong ton thit do CDHD: Theo diém 5.6
Piéu 5 Hop dong thi “bén A phai ban bac véi bén B 1am cac thu tuc tiép theo dé
boi thudng trir thoi gian khau hao vat, kién tric gia ti con lai c6 thé mang di dugc,
gia tri vat kién trac con lai khong mang di duoc, hd tro tién di doi, thi hai bén
thanh 14p doan va moi thAm dinh cta s& xdy dung: danh gia tai san theo gia tri tai
thoi diém do, dé dwa ra muc boi thuong”. Nhu vy, gia tri bdi thuong bao gdm
dugc danh gia trén co s& gia tri tai san tai thoi diém thanh 1y HD, bao gém: Gia tr1
da trir thoi gian khau hao cua vat kién tric con lai co thé mang di duogc, vat kién
triic con lai khong mang di duge, hd tro tién di doi. Pay 1a truong hop CDHP da
ghi nhan théa thuan trong HP nén hau qua cua viéc CDHD phai thuc hién theo
thoa thuan da ky. Viéc Cong ty BP yéu cau Céng ty XD phai bdi thuong gia tri
thoi gian con lai cia hop dong 1a 192 thang nhan véi don gid thué dat mdi thang 1a
khong co co s0.
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Vé gia tri da trir thoi gian khau hao cta vat kién trac con lai ¢6 thé mang di
dugc va khong mang di duoc, tién hd tro di doi: Hai bén d3 thoa thuan lap doan va
mdi thAm dinh cua S& xay dung nhung khong tu théa thuan va lua chon duoc co
quan giam dinh nén cdc duong su da dé nghi Toa an lya chon don vi tién hanh
giam dinh va théng nhat viéc Toa an chon Cong ty Giam dinh BL, két qua ching
thu giam dinh 13 cin ctr dé Toa an giai quyét theo quy dinh cta phép lut.

+ i véi khang cao cua bi don vé tu cach giam dinh va két qua giam dinh
ctia Cong ty BL: Tai Cong vin s6 2215/SXD-QLXD ngay 10/6/2019 ciia S& Xay
dung - UBND thanh phdé Hai Phong xac dinh Céng ty C6 phan giam dinh -
Thuong mai BL 1a t6 chttc ¢6 du diéu kién thyc hién giam dinh tu phap theo vu
viéc theo quy dinh, trong dé ndi dung dang ky gidm dinh c6 muc “gidm dinh tu
phap vé chi phi dau tu xay dung cong trinh va chi phi khac c6 lién quan”. Nhu vay,
Cong ty BL ¢6 day du chirc nang giam dinh tu phap da duoc S¢ Xay dung thanh
phb Hai Phong cap phép va cong bd. Bi don cho rang can phai cin clr vao tap don
gia vat kién tric quy dinh tai Quyét dinh 324/2015/QD-UBND ngay 05/02/2015
ciia UBND thanh phd Hai Phong vé viéc ban hanh Bo don gia vat kién tric phuc
vu cong tac boi thuong, hd trg khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban thanh phd Hai
Phong dé yéu cau ap dung trong viéc xac dinh gia tri tai san, vat kién trc trén dat
va gia ti san lap ciia Cong ty BP 1a khong c6 can cir chap nhan vi tap don gia trén
chi ap dung trong trudng hop nha nudc thu hoi dat, khong ap dung dé giai quyét
cac tranh chap gita cac don vi tu nhan. Viéc san 1dp mait bang va xay dung cong
trinh ctia Cong ty BP thuc hién tir nim 2005 sau khi hai bén ky Hop dong nén viéc
don vi giam dinh &p dung cac van ban vé dinh mirc dy toan xay dung, lép dat cong
trinh cia B truong Bo Xay dung tor nam 2007 va cac van ban phép luét, van ban
ctia UBND thanh phd ban hanh tir nim 2016, 2017 vé tap don gia xdy dung cong
trinh trén dia ban thanh phd Hai Phong 1a ¢ cin ctr thuc hién viéc danh gia, xac
dinh gia tri tai san 1a hop 1y. Tai phién toa, dai dién ctia Cong ty BL da trinh bay vé
cac van dé co lién quan dam bao tinh trung thuc, khach quan va c6 cin cir. Vi vy,
viéc bi don cho rang Cong ty BL khong c6 thim quyén giam dinh va két qua giam
dinh khong c6 co so, vi pham phap luat 1a khong c¢6 cin ctr nén khong chap nhan.

+ Pbi voi khang céo vé viéc Cong ty BP ky HP cho thué xudng san xuat voi
cong ty TV: Tai diém 1.1 Piéu 1 va diém 4.1 Diéu 4 Hop dong thi khong quy dinh
Cong ty BP dugc st dung kho bai da xay dung, van phong, nha xudong vao muc
dich cho thué lai. Theo Diéu 480 B luat Dan su thi viéc cho thué lai phai duoc
bén cho thué dong ¥ nhung Cong ty BP cho Cong ty TV thué lai tai san ma khong
thong bao va khong duge su dong ¥ cia Cong ty XD, sir dung tai san khong ding
muc dich 1a vi pham nghia vu theo Hop déng.

Tur nhiing phén tich trén, cidc ndi dung khang céo cta bi don 1a khong c6 co
s dé chap nhan. Toa 4n cép so tham da giai quyét vu 4n dam bao ¢ can cir, diing
phap luat. Vi vay, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang co ciia bi don
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va gitta nguyén Bén an so tham sé 06/2019/KDTM-ST ngay 05/11/2019 cta Toa
an nhan dan quan NQ.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét céc tai li¢u, chung cur c6 trong hd so di duoc xem xét tai
phién toa, két qua tranh tung tai phién toa, yéu cau khang céo cua bi don, ¥ kién
ctia dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Hai Phong tham gia phién toa, Hoi
d6ng xét xir nhan dinh:

- Vé thii tuc to tung:

[1] V& tham quyén va quan hé phap luat: Tranh chip giita Cong ty XD v&i
Cong ty BP 1a tranh chap chim dit Hop ddng thué tai san, phat sinh trong hoat
dong san xuét kinh doanh nham muc dich loi nhuan; cac bén da théng nhét lya
chon toda an noi hai bén ky két HD dé giai quyét tranh chiap. Theo quy dinh tai
khodn 1 Diéu 30, diém b khoan 1 Diéu 35, diém b khoan 1 Diéu 39 cia B¢ luat To
tung dan sy thudc thim quyén cua Tda 4n nhan dan quan NQ, thanh phd Hai
Phong.

[2] Xét vé& pham vi xét xir: Theo yéu cau cua bj don dé nghi Toa &n cap phuc
tham xem xét vé viéc Toa an cap so tham d3 xét xir vuot qua yéu cau khoi kién cia
nguyén don. Hoi ddng xét xir Xét thay tai don khai kién, don khoi kién bo sung cia
nguyén don va qué trinh giai quyét vu 4n thé hién nguyén don khéi kién yéu cau
hay va thanh 1y Hop dong thué tai san sb 549/HDTKB ngay 01/11/2005 (tic la
cham dut Hop dong); tuy nguyén don c6 thay d6i yéu cau khai kién nhung sy thay
d6i cling khong vuot qua yéu cau khai kién ctia nguyén don. Tai phién toa so thAm
cling nhu tai phién toa phiic thim, nguyén don thé hién quan diém mubn chdm dut
Hop dong sé 549/HDTKB ngay 01/11/2005, mit khéac, viéc hity Hop dong hay
thanh 1y Hop dong déu phai giai quyét hau qua. Toa an cép so tham da giai quyét
hau qua cua viéc nguyén don yéu cau CDHD nén khong thudc trudng hop vuot
qua yéu cau khai kién ban dau.

[3] Vé yéu cau boi thuong gia tri vat, kién trac dau tu trén dat caa bi don:
Tai phién toa so tham, bi don c6 dua ra muc yéu cau bdi thuong cu thé nhung tai
phién toa phuc tham, bi don dé nghi Hoi dong xét xir tinh toan thay va khong dua
ra con sb cu thé, timg hang muc bi don yéu cau nguyén don phai boi thuong. Day
1a yéu cau phan td ctia bi don nhung Tda an cip so tham khéng thong béo cu thé
cho bi don thuc hién quyén va nghia vu ctia minh dbi véi yéu cau phan té; bi don
cling khong c6 don yéu cau nhung do khi giai quyét yéu cau chim dut Hop dong
phai giai quyét hau qua ciia viéc cham dit Hop dong nén Hoi dong xét xtr van xem
xét yéu cau nay cua bj don.

- Xét khang cao cua bi don:
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[4] V& thoi han thué va bao trude khi chdm dit hop dong thué kho bii: Theo
Piéu 1 ctia Hop dong thué kho bai sd 549/HDTKB ngay 01/11/2005, cac bén da
thoa thuan vé thoi gian thué kho, bai: “Tinh tir ngay 01/11/2005, hiéu lec hop dong
thué kho, bdi tinh theo thoi gian gidy quyén sir dung dat ciia bén A, mwoi nam bén
A gia han thoi gian st dung cho bén B, bang phu luc hop dong”. Theo d6, thoi han
cua HDP duoc xac dinh 1a 10 nam, cac bén tiép tuc gia han thoi han 10 nam tiép
theo bang PLHP cho dén khi hét thoi gian theo GCNQSDPD cuia bén A (Ia nim
2035). Theo d6, hop dong 549/HDTKB ngay 01/11/2005 ¢6 thdi han 10 nam ké tir
ngay 01/11/2005, ngay hét han 1a 01/11/2015. Sau d6, giira Cong ty XD va Cong
ty BP khong ky gia han bing PLHD nhung van tiép tuc thuc hién HD.

[5] Theo khoan 2 Diéu 474 Bo luat Dan su vé thoi han thué: “Trieong hop
cdc bén khong thoa thudn vé thoi han thué va thoi han thué khong thé xdc dinh
dwoc theo muc dich thué thi méi bén c¢é quyén cham dist hop dong bt cir lic nao
nhung phai théng bdo cho bén kia trude mét thoi gian hop 1y”. Theo Muc 5.4 Piéu
5 Hop dong 549/HDTKB ngay 01/11/2005 gitta Cong ty XD va Coéng ty BP co
thoa thuan: “Trong thoi gian thiee hién hop dong néu cé thay doi vé thoi gian thué
thi hai bén phdi théng bdo cho nhau truée 01 nam bang vin ban”. Theo d6, ngay
25/07/2011, Cong ty XD bat dau c6 cong van sd 423/CV giri Cong ty BP vé viéc
thanh 1y hop dong thué kho bai. Ngay 11/8/2018 Cong ty XD tiép tuc c6 cong vin
s6 203/CV dé nghi Cong ty BP ban giao mit bang. Nhu vay, tir nam 2011, Cong ty
BP da dugc Cong ty XD thong bdo viegc CDHD, thoi han thong bao trude da phu
hop véi thoa thuan cua cac bén cling nhu quy dinh ctia phap luat. Do do6, viéc dé
nghi cham diit hop dong ctia Cong ty XD 1a ¢ can cr va da dam bao thoi han bao
trudec.

[6] Theo Muc 5.6 Piéu 5 Hop dong 549/HPTKB ngay 01/11/2005 gitta
Cong ty XD va Cong ty BP co thoa thuan: “Néu bén A cé dir dn I6m, can ldy lai
khu kho bdi thi bén A phdi ban bac véi bén B, lam cdc thi tuc tiép theo dé boi
thwong, triv thoi gian khdu hao, vdt kién triic gid tri con lai ¢é thé mang di dworc,
gia tri vat kién triic con lai khong mang di duoc, hé tro tien di doi, thi hai bén
thanh 1gp doan va moi 01 tham dinh ciia S¢ Xdy dung: Pdanh gid tai san theo gia
tri tai thoi diém do, dé dwa ra mirc béi thwong”. Sau khi Cong ty XD thong bao
viéc thanh 1y, cham dut hop dong, cac bén da c6 y kién va khong thong nhat dugc
v6i nhau vé viéc boi thudng sau khi cham dit hop dong nén Cong ty XD khdi kién
ra Toa an dé xem xét 1a phu hop, nén viéc bi don cho rang nguyén don di vi pham
tho1 han bao trude 1a khong ¢o6 can cir.

[7] Vi vay, viéc Toa an cap so thadm chap nhan yéu cau cia nguyén don vé
viéc cham dit hop dong thué kho béi gitra Cong ty XD va Cong ty BP 13 ¢6 can
ctr, pht hop quy dinh cta phap luat nhung phai xét dén phan tai san bi don di dau
tu trén dat thué. Do nguyén don don phuong cham dut Hop dong trude, hai bén
khong ky phu luc Hop ddng gay anh huong dén hoat dong san xuat kinh doanh cua
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bi don nén nguyén don phai bdi thuong toan bo gia tri vat kién trac con lai trén dat
ma bi don da dau tu va phai ho trg bi don khoan tién thué nha xudng trong thoi
gian dau dé bi don sém 6n dinh san xuat, kinh doanh.

[8] Xét vé viéc bdi thuong, hd trg ciia bén cho thué khi CDHP va viéc bi
don khong chdp nhan Chung thu giam dinh cua Coéng ty C6 phan Giam dinh
thuong mai BL: Do cac bén khong thdng nhat dugc viéc bdi thuong sau khi CDHP
va ¢6 yéu cdu Toa an chi dinh Cong ty giam dinh c6 chic ning chuyén mon dé
thuc hién viéc gidm dinh gia tri con lai ctuia vat kién truc trén dat va khoi luong, gia
tri san l4p mat bang tai dia diém thué kho bai nén Toa an di trung cdu Cong ty Co
phan giam dinh - thuong mai BL thyc hién. Sau khi ¢6 Quyét dinh trung cau giam
dinh, nguyén don va bj don déu biét viéc Toa an trung cau Cong ty Giam dinh BL
thuc hién viéc giam dinh nhung déu khéng c6 ¥ kién phan ddi, thé hién cac bén da
thong nhat véi lya chon ciia Toa 4n vé viée chi dinh Cong ty giam dinh.

[9] Theo Cong vin sb 2215/SXD-QLXD ngay 10/6/2019 cia S¢ Xay dung
thanh ph Hai Phong d4 xac nhan Cong ty Co phan Giam dinh - Thuong mai BL la
t6 chirc c6 du diéu kién thyc hién gidm dinh tu phép theo vu viéc theo quy dinh.
Viéc cong bd t6 chirc hoat dong giam dinh tu phép trong linh vuc xay dung da
dugc UBND thanh phé giao cho Cong thong tin dién tir thanh phd va S Xy dung
thuc hién theo quy dinh ctia phap luat. Do d6, Céng ty C6 phan Giam dinh -
Thuong mai BL ¢6 day du chie ning thyc hién giam dinh tu phap trong linh vuc
xdy dung. Cong ty BL thuc hién giam dinh véi tu cach to chtrc giam dinh tu phap
xdy dung theo vu viéc, Giam dinh vién Nguyén Chinh Cuong 1a thanh vién cua
phap nhan tryc tiép thyc hién viéc giam dinh da dugc dao tao, nguoi chiu trach
nhiém chinh vé ndi dung giam dinh trude phap luat 1a Cong ty BL (dd dugc So
Xay dung coéng nhdn c6 du diéu kién thuc hién giam dinh).

[10] Cong ty BP cho riang phuong phép giam dinh ctua Cong ty BL khong
dung quy dinh ctia phap luat nhung Cong ty BP khong cung cdp dugc cho Toa an
cac can ctr thé hién viéc phuong phap giam dinh khong dung quy dinh caa phap
luat. Cong ty BP cho riang giam dinh phai cin cir vao tap don gia vat kién trac
dugc quy dinh tai muc 6 phu luc 1 Quyét dinh 324/2015/QD-UBND ngay
05/02/2015 ctia UBND thanh phd Hai Phong vé viéc ban hanh B don gia vat kién
truc phuc vu cong tac boi thuong, hd tro khi Nha nudc thu hdi dit trén dia ban
thanh phd Hai Phong dé xac dinh gia tri tai san, vat kién tric trén dat va gia tri san
lip ctia cong ty BP 1a khong c6 co sd, boi Quyét dinh nay chi ap dung d6i voi
truong hop Nha nude thu héi dat, khong ap dung dé giai quyét trong tranh chap
gilra cac don vi tu nhan.

[11] Mit khac, tai phién toa, Cong ty BL da thuyét trinh ban két qua giam
dinh va giai trinh vé viéc bi don st dung Quyét dinh 324/2015/QD-UBND ngay
05/02/2015 ctia UBND thanh phd Hai Phong dé tinh toan gia tri boi thuong vat
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kién trtic khi thu hoi dat 1a khong dung, dé nghi cua bi don chua chuan muc. Cong
ty BL da tinh toan, boc tach ting bo phén cta cong trinh dé tinh. Vi viéc san lap
mit bang va xdy dung cong trinh ctia Cong ty BP thuc hién tir nim 2005 sau khi
hai bén ky Hop ddng nén viéc don vi giam dinh ap dung cac van ban vé dinh muc
du toan xay dung, lip dit cong trinh ciia Bo truong Bo Xay dung tir nam 2007 va
cac vin ban phap luat, van ban ctia Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh tir nim
2016, 2017 vé tap don gia xay dung cong trinh trén dia ban thanh phd Hai Phong 1a
co6 can ctr thuc hién vi¢c danh gid, xac dinh gia tri tai san 1a hop 1y va phu hop quy
dinh.

[12] Do d6, khang cao cua bi don vé viéc Chung thu gidm dinh sb
085/N/072019 ngay 10/9/2019 cua Cong ty C6 phan Giam dinh - Thuong mai BL
lap khong ding quy dinh 13 khong co cin cir dé chdp nhan. Viéc Toa an cap so
tham chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc chidm dat Hop dong
thué kho bai sé 549/HPTKB ngay 01/11/2005 va budc Cong ty XD phai boi
thuong cho Cong ty BP sd tién twong tng gia tri con lai ctia vat kién triic trén dat
thué 996.231.000 déng va Hoi dong xét xtr chap nhan viéc nguyén don tu nguyén,
hd trg cho bi don 06 thang tién thué kho bai khac 1a 120.000.000 dong. Tong sb
tién Cong ty XD phai tra cho Cong ty BP 13 1.116.231.000 dong 1a dung.

[13] Xét vé viéc Cong ty BP ky hop dong thué xuéng san xuat voi Cong ty
TV: Tai Diéu 1 Hop dong thué xudng san xuat sé 01/TV-BP ngay 24/07/2018 giita
Cong ty BP va Cong ty TV di thoa thuan vé ddi twong ctia hop dong 1a phan dién
tich nha xudng va vian phong nim trén dién tich dat hién c6 400m? thude quyén
quan 1y cta bén A, muc dich thué dung lam xudng san xuat. Viéc Cong ty BP cho
rang Cong ty chi cho thué céc tai san thudc sé hitu cia minh (nha xuéng va may
moc dé phuc vu san xuét) la khong c6 can cu, boi toan bo phén dién tich nha
xudng ndy nam trén phan dién tich dat dang thudc quyén quan 1y cua Cong ty XD.
Theo khoan 5 Piéu 271 Luat Thuong mai: “Néu cdac bén khong co thoa thudn
khdc, thi bén thué khéng dwoc ban, cho thué lai hang héa da thué”. Tai Hop dong
549/HDTKB ngay 01/11/2005, cac bén khong thoéa thuan véi nhau vé viéc cho
thué lai tai san. Mat khac, tir nam 2011, Cong ty BP da dugc Cong ty XD thong
bao viéc thanh 1y HD nhung Cong ty BP van tiép tuc cho Cong ty TV thué. Do do,
vigc Cong ty BP tu ¥ cho Cong ty TV thué xudng vao ngay 24/7/2018 véi thot han
2 nam 1a khong ding quy dinh cua phap luat. Cong ty TV khong yéu cau Toa an
giai quyét cac chi phi phat sinh ctia HD thué xudng san xuét giita Cong ty BP véi
Cong ty TV, moi nghia vu phat sinh tir HP thué xuéng san xuat giita Cong ty BP
v6i Cong ty TV do Cong ty BP va Cong ty TV tu giai quyét.

[14] V& chi phi giam dinh: Do nguyén don don phuong CDHP nén moi hau
qua phat sinh tir viéc CDHP nguyén don déu phai chju. Mit khac, khi ky hop dong
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v6i Cong ty Giam dinh BL, nguyén don khong thong bao cho bi don biét chi phi
giam dinh nén khoan tién ndy, nguyén don phai chiu toan bo.

[15] Tur nhitng phan tich trén, c6 can c& chap nhan mot phan khang cdo cua
bi don nén stra Ban 4n so tham vé phan chi phi giam dinh.

- Vé an phi kinh doanh thirong mai:

[16] An phi kinh doanh thwong mai so tham: Cong ty BP phai chiu
3.000.000 dong an phi kinh doanh thwong mai so tham. Cong ty XD phai chiu an
phi kinh doanh thuong mai so thAm d6i v6i phan bdi thudng gia tri vat kién trac 1a
41.886.930 dong.

[17] An phi dan sy phtc thim: Do khang cdo ctia bj don duoc chip nhan
mot phan nén bi don khdng phai chiu an phi kinh doanh thuong mai phiic tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 30, khoan 1 Diéu 35, diém b khoan 1Diéu 39, Diéu
144, khoan 1 Diéu 147, Diéu 148, Diéu 217, khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat
T tung dan sy nam 2015;

Can ctr vao cac Diéu 137, 138; Didu 360, 361, 428, 472; Diéu 474; Diéu 476;
Diéu 478; Diéu 480, 482 B0 luat dan sy 2015; Cin ctr vao khoan 5 Diéu 271 Luat
thuong mai nam 2005;

Cin ct vao Piéu 26, Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi
Tda an ctia Uy ban Thuong vu Qudc Hoi;

Xir: Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo cta bi don, sira Ban 4n so thAm
s6 06/2019/KDTM-ST ngay 05/11/2019 ctia Toa 4n nhan dan quan NQ, cu thé:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua Cong ty cd phan Van tai va
Cung timg XD:

Cong ty Co phan Van tai va Cung tng XD duoc cham dat Hop dong thué kho
bai s6 549/HPTKB ngay 01/11/2005 ké tir ngay xét xir so tham la ngay
05/11/2019.

Cong ty TNHH BP phai tra lai kho, bii tai dia chi s6 596 duong HV (sb cii
Km7 + 700 dudng 5 cii), phuong HV, quan HB, thanh phd Hai Phong cho Cong ty
C6 phan Van tai va cung tmg XD va Cong ty C6 phan Van tai va cung tmg XD
dugc quyén sir dung nhimg tai san Cong ty TNHH BP da dau tu trén dia diém thué
ké tur ngay ban an c6 hiu luc phap luat.

2. Cong ty ¢b phan Van tai va Cung tmg XD phai tra cho Cong ty TNHH BP
tong sb tién 1a 1.116.231.000 (mot 1y, mot tram muwoi sdu triéu, hai tram ba mot
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nghin) dong (trong dé bao gom: gid tri vdt kién tric va tai san trén dat thué la
996.231.000 dong va 120.000.000 dong tw nguyén ho tro thué kho bdi).

Ké tir ngdy Cong ty TNHH BP ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh 4n xong, Cong ty C6 phan Van tai va cung img XD con phai chiu khoan tién
1ai ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo mtrc 1ai suat quy dinh tai Biéu 357, biéu
468 cua BO luat Dan sy nam 2015.

3. Pinh chi yéu ciu khéi kién doi tién thué kho, bai cia Cong ty Co phan Van
tai va cung tng XD d61 vo1 Cong ty TNHH BP.

4. V¢ &n phi kinh doanh thuong mai:
- An phi kinh doanh thuong mai so tham:

+ Cong ty TNHH BP phai nop 3.000.000 dong an phi kinh doanh thwong mai
so tham.

+ Cong ty C6 phin Van tai va cung tmg XD phai nop 41.886.930 dong,
nhung duoc trir 3.000.000 dong Cong ty C6 phan Van tai va cung tmg XD di nop
tién tam (mg an phi theo bién lai s6 0005824 ngay 28/5/2019 ctia Chi cyc thi hanh
an quan NQ, thanh ph6 Hai Phong. Cong ty Co phan Van tai va cung tmg XD con
phai ndp an phi kinh doanh thuong mai so tham 13 38.886.930 dong.

- An phi kinh doanh thuong mai phtic thim: Cong ty TNHH BP khong phai
chiu 4n phi kinh doanh thuong mai phiic thim, nhung giir lai s6 tién 2.000.000
d6ng tam ng an phi phiic tham da ndp theo bién lai s6 0006118 ngay 04/12/2019
tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan NQ thanh phd Hai Phong dé dam bao thi hanh
an.

5. V& nghia vu chiu chi phi t6 tung ctia duong su: Cong ty TNHH BP khdng
phai chiu chi phi t6 tung thdm dinh dinh gia dbi voi Cong ty C6 phan Van tai va
cung trng XD.

Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an Dan sy thi ngudi duoc thi hanh, ngudi phai thi hanh an c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh én, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng
ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi
hi¢u thi hanh an duogc thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND TP Hai Phong; AN 2 ~ :
_ Chi cuc THADS quan NO: THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quén NQ;

- Puong sy (dé thi hanh);

- Luu: Ho so, HCTP.

Vii Thi Thu Ha
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