TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Bén 4n s0: 295/2021/KDTM-PT

Ngay: 31/3{2021 ‘ i
VN Tranh chap hop dong thué mat bang

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Véi thanh phan Hpi dong xét xir phic thim gém co:

Tham phan — Chii toa phién tda: Ba Nguyén Thi Thiy Dung

Cac Tham phan: 1/ Ba Phung Thi Nhu Mai

2/ Ba Truong Thi Thao

- Thuw ky phién tda: Ba V4 Thi Thu Ha — Thu ky Toa an nhan dan Thanh
phé Hb Chi Minh.

- Pgi dién Vién kiém sdat nhin din Thanh phé Hé Chi Minh: Ba
Nguyén Thi Thanh Phuong - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 04 thang 2; ngay 04, 24 va ngay 31 thang 3 nam 2021, tai
phong xtr 4n Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh xét xtr phic tham cong
khai vu 4n thy 1y s6 162/KDTMPT ngay 28/10/2020 vé viéc “tranh chap hop
dong thué mat bang”.

Do Bén 4n so tham s6 62/2020/KDTM-ST ngdy 11/9/2020 cua Toa &n
nhan dan Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh bi nguyén don va bi don khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir sb 171/2021/QDXX-PT ngay
13/01/2021 gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A

Pia chi tru s chinh: 278 T, Phudong A, Quéan B, Thanh phd H.

Ngudi dai dién theo ty quyén:

- Ong Phan Ngoc T, sinh nam1977

Pia chi: Tang 7 Toa nha V, S6 141 N, phuong B, Quan S, Thanh phd H
(c6 mat).

- Ong Nguyén Nhat T, sinh nam 1988

~ Diachi: Can ho 3.11 chung cu 24/16 duong D, Phuong D, quén B, Thanh
pho H (c6 mat).



Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Luat su Tran
btrc V — Cong ty TNHH MTV T va T thuéc Poan Luat su Thanh pho H (co
mat).

2. Bi don: Cong ty TNHH M
Pia chi tru so chinh: S6 11 duong T, Phuong C, Quan D, Thanh phé H.
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Nguyén Quynh A, sinh nim 1985
Pia chi: S6 11 duong T, Phuong C, Quan D, Thanh phd H (c6 mat).
Ba Nguyén Quynh A uy quyén lai cho:
Ong Pham Duy T, sinh ndm 1995 (c6 mit)
Ong Phan Tién D (c6 mat)
Ong Nguyén Thanh Q, sinh nim 1989 (c6 mit)
Cl]r]g dia chi: Phong 1102, Toa nha M, S6 235 D, phuong B, Quan S,
Thanh pho H.
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don:
Luat su Truong Trong N - Cong ty Luat TNHH YKVN thudc Doan Luét
su Thanh phd H (c6 mat ngay 04/2 va 04/3; vang mat ngay 24/3 va 31/3/2021).
Luat su Nguyén Hong H — Cong ty Luat TNHH YKVN thudc Poan Luat
su Thanh phd H (c6 mat).
3. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH M .
Dia chi tru so chinh: S6 11 duong T, Phuong C, Quan D, Thanh phd H
(co6 mat).
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Nguyén Quynh Anh, sinh nim 1985
Pia chi: S6 11 dudong T, Phuong C, Quan D, Thanh phd H (c6 mat).
NOI DUNG VU AN:
Theo ban én so tham, ndi dung vu an nhu sau.:
Dai dién nguyén don trinh bay:

Ngay 20/02/2017, Céng ty TNHH Thuong mai Téng hop A (sau day viét
tat 1a “A” hodc “Bén cho thué”) va Cong ty TNHH M (sau day viét tit 1a “M”
hodc “Bén thué”) ky Hop dong thué mit bang (sau day viét tat 1a “Hop dong
thue”), theo do, Cong ty A cho Cong ty M thué mt bang véi tong dién tich thué
la 2.182,2 m? gébm 03 tang (tang trét, ting 1, tang 2) cua Toa nha s6 332 B,
phuong H, quan T, Thanh phd H (sau déy viét tat 1a nha s6 332 B ).

Thoi han cho thué 1a 20 nim (dén nam 2037) va wu tién gia han thém voi
cung diéu kién sau khi dén han; Muc dich thué dé lam siéu thi tai mat bang; Dit
coc 12 thang tién thué; Thanh toan tién thué 1a 5 nim mét 1an va dugc thanh
toan vao dau ky; Tién thué 05 nam dau 1a 29.133.521.026 dong va tién thué s&
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tang 15% sau mdi 05 ndm duya trén tién thué cta 05 nam lién ké trudc do; Tién
thué dugc tinh tir ngdy siéu thi duoc khai truong va bén thué di dugc cip giay
chtmg nhan dau tu hodc ngdy thtr 91 ké tir ngay ban giao mit bang, tiy thoi
diém nao dén trudc; Ngay ban giao mit bang khong tré hon ngay 28/02/2017.

Sau khi ky Hop dong thué, Cong ty M da dat coc cho Cong ty A s6 tien la
5.826.704.205 dong va thanh toan tién thué 05 nam dau tién (da bao gém thué
gia tri gia tang) la 32.046.873.130 dong.

Ngay 14/03/2017, Cong ty A da ban giao dién tich mit bang thué cho
Cong ty M, ¢o 1ap bién ban ban giao mat bang.

Trong thoi han thué, Cong ty M da giri cho Cong ty A Thu dé nghi vé viéc
quyét dinh dong ctra siéu thi ngay 21/01/2018 (Cong ty A nhan ngay 22/01/2019),
Cong ty M da dé cap dén quyét dinh dong ctra siéu thi va dé xuat chim dut Hop
dong thué. Tiép dén, ngay 11/03/2019, Cong ty M tiép tuc gii Thu dé nghi lan thi
hai lién quan dén viéc cham dat Hop dong thué. Vé phia Cong ty A, ngay
19/03/2019, da gui Cong van tra 161 Thu dé nghi ciia Cong ty M véi ndi dung dé
xuat Cong ty M tiép tuc thuc hién Hop dong thué. Ngay 05/04/2019, Cong ty A gtri
tiép dén Cong ty M Cong vin vé viéc cham dat hop dong thué trude han voi noi
dung yéu cau Cong ty M phai lam viéc vai Cong ty A vé ke hoach kinh doanh cta
Cong ty M . Ngay 18/04/2019, Céng ty M ¢6 Cong vin s6 090419/CV-CONG TY
M giri COng ty A véi nodi dung tiép tuc thuc hién Hop dong thué va tiép tuc hoat
dong kinh doanh si€u thi tai mat b::ing thué. Tuy nhién, ngay 14/05/2019 chu sé hiru
cua COng ty M la Tap doan A da dang tai cong khai trén cac trang bao dién tir
(vnexpress.net, tuoitre.vn, viethammoi.vn...) vé viée s& chdm dat hoat dong kinh
doanh ban I¢ tai thi truong Viét Nam va rat toan bo von vé nudc nhung Cong ty A
khong nhan dugc thong béo hay su thao ludn ciia Cong ty M vé viée cham dut nay.

Ngay 20/05/2019, Céng ty M tiép tuc giri Cong vin cho Cong ty A thdng
bao vé viéc dong cira siéu thi A tai s 332 B, phuong H, quan T, Thanh phé H.
Podng thoi Cong ty M di co thong bao chinh thirc dén khach hang va ddi tac vé
viéc sé& chinh thirc dong cura si€u thi A va ngumg hoat dong kinh doanh tai Toa
nha s6 332 B tir ngay 02/06/2019.

Ngay 31/05/2019, Cong ty A di giri Cong van s6 03/2019/AL-CV thdng
bao cho Cong ty M biét vé& hanh vi ding kinh doanh siéu thi tai mit bang thué 1a
vi pham nghiém trong Hop ddng thué, anh hudng dén muc dich cua cac bén khi
xéc 1ap Hop dong thué nhung phia Cong ty M khong cho thiy su thién chi khic
phuc. Ngay 24/6/2019, Cong ty A tiép tuc gui Cong van lan 2 s6 04/2019/AL-
CV nhic Cong ty M khic phuc hanh vi vi pham Hop dong thué nhung da qua 30
ngay ké tir ngay guri cong van phia Cong ty M van khong c6 bat ky hanh dong
khac phuc hanh vi vi pham.

Tir cac cén cir trén, COng ty A khing dinh Cong ty M da c6 hanh vi don
phuong cham dut dong va viéc don phuong cham dut nay la trai vai thoa thuan
cua Cac Bén va quy dinh ctia phap luat, béi cac 1y do sau day:



Th nhét, cin ¢t noi dung tai Muc 14 Phan B cua Hop déng thué, cac bén
d3 thoa thuan muc dich thué mit bang 1a Cong ty M phat trién va kinh doanh
siéu thi v6i thuong hiéu “A ”. Nay, Cong ty M d3 thong bao dén Cong ty A vé
viéc dong cua si€u thi A, rat kh01 thi truong Viét Nam va tim kiém d6i tac khac
dé chuyén nhuong lai mat bang thué ciing nhu thong bao trén cac phuong tién
truyén théng dai ching vé viéc cham dut hoat dong kinh doanh tai Viét Nam.
Hanh vi cua Cong ty M da vi pham thoa thuan vé muc dich thué va viéc dong
ctra siéu thi dong nghia véi viéc muc dich thué ma cac bén di cam két 1a khong
dat dugc. Piéu nay ching minh rang Céng ty M di c6 hanh vi vi pham va don
phuong chdm dat hop ddng.

Thir hai, nhitng ching cr cho thdy Cong ty M da c6 ké hoach va dy dinh
cham dit hop dong tir trudc nhung phia Céng ty M khdng théng bao cho Cong
ty A vé cac du dinh chdm dit hop dong cua ho. Thay vao d6, Cong ty M gy sirc
ép nham yéu cau Cong ty A chdm dit hop ddéng va tim cach d6 161 cham dat hop
dong cho Céng ty A. Pong thoi, Cong ty M thiéu su ton trong Cong ty A khi
cham dat hoat dong kinh doanh ma khong cé bat ky su thong bao hay lam viéc
trude vi Cong ty A ma chi gui cac cong van nham kéo dai thoi gian dé co thé
chdm dut hoat dong kinh doanh va rit von vé nude. Diéu ndy cho thdy Cong ty
M da khong c6 sy minh bach, thién chi, cong béng trong viéc thyc hién Hop
dong ciing nhu giai quyét dat diém cac rii ro, thiét hai ma Cong ty A phai ganh
chiu va cac quyén lgi chinh dang ma Cong ty A phai duoc hudng.

Viéc don phuong 9h§m dut hop dong cua Cong ty M did giy ra céac thiét
hai cho COng ty A, cu thé:

1. Boi thuong thiét hai vé tién thué trong Hop dong thué mit bang:

Viéc ra thong bido dong cura khong kinh doanh si€u thi tai mét bé‘mg cho
thdy Cong ty M da vi pham nghiém trong nghia vu cta Bén Thué vé viéc sir
dung mat bé‘mg thué dé kinh doanh siéu thi. Viéc don phuong chdm dut hop
ddng cua Cong ty M da dan dén tién thué cac nam tiép theo cia Cong ty A s& bi
mat, anh huéng dén ké hoach kinh doanh va phuong an tai chinh ctia Cong ty A

. Ngoai ra, cin cr vao khoan b Muyc 23.2 Phan B cua Hop dong thué di quy dinh
nhu sau: “Néu Bén thué cham dirt hop dong thué tai bat ky thoi diém nao trong
méi giai doan thué 05 (ndm) nam ciia méi dot thanh todn, Bén thué phdi tra mét
khodn tién twong vmg véi gia tri thué ciia tong thoi han thué con lai ciia hop
dong thué (c6 nghia la dén nam 2037). Tién dat coc va tién thué chwa sir dung
cia Bén thué sé dwoc khdu triv vao khodn dén bu nay. Néu tién dat coc va tién
thué chia sir dung khéng di dé thanh todn khoan tién ndy, Bén thué cé trdch
nhiém tra thém dé hoan tar. Nhu vay, khi don phuwong chdm dat hop dong,
Cong ty M phai thanh toan cho COng ty A tién thué tir nim thi 06 dén nam thi
20 (tir nam 2022 dén nam 2037) véi sd tién 1a 116.340.254.184 dong.

2. Boi thudng thiét hai cho viéc lam giam sut gia tri thuong mai ctia mit
bang thué:



Nhén thay Cong ty M 1a mot trong nhimng tip doan ban 1¢ hang dau thé
gidi, Cong ty A da danh nhimg vu dai cho Cong ty M khi ky két hop dong thué
20 nam voi Cong ty M. Cong ty A di 1én phuong an tai chinh, kinh doanh dé
pht hop véi ké hoach hop tac cua cac bén va Cong ty A da tép trung dau tu
trang tri Toa nha phyc vu nhu cau thué trong 20 nim cta Congty M . Dong thoi,
Cong ty A d3 tao nhiéu uvu dai cho Cong ty M, duoc thué tai vi tri t6t nhat véi
gia ré nhat, cu thé 1a viéc giam 20% gia tién thue s0 v6i gia thué mit bang thong
thudng cia thi trudng khi Cong ty M cam két thué trong 20 nim. Do dd, khi
Cong ty M don phuong chdm dit hop ddng chi sau hai nim thué da vi pham cac
nghia vu theo hop déng va theo luat dinh, lam anh hudng dén ké hoach kinh
doanh ctia Cong ty A. Cong ty A da cho Cong ty M thué mit bang v6i muc dich
dé Cong ty M xay dung siéu thi, nay, Cong ty M lai thong bao dong cua si€u thi,
Cong ty M géy strc ¢p nham yéu cau Cong ty A phai cham dut hop dong va tim
cach do 16i cham dut hop dong cho Céng ty A. Cong ty A da nd luc dé tao
nhimg wu dai t6t nhat cho Cong ty M, nhung Cong ty M d3 khong c6 thién chi
hop tac thuc hién hop dong, 1am énh huong dén uy tin, gia trj thi trudng cla
toan bo khu vuc kinh doanh thuong mai cua Cong ty A. Hanh vi chdm dat hoat
dong kinh doanh siéu thi ctia Céng ty M di 1am x4u di hinh anh ctia mit bang
thué trén thi truong cho thué mit bang ban 1é va gay anh hudng tiéu cuc dén
nhan thtc cta cac khach hang khac ¢6 ¥ dinh thué mat bang ctia Cong ty A . Do
d6, Cong ty A phai bo ra cac chi phi dé gay dung lai hinh anh va gia tri thi
trudng cua mit bang thué dé tim kiém khach thué méi vao thué mit bang kinh
doanh siéu thi nham 1ap day mit bang thué ma Cong ty M bo lai.

Can ctr quy dinh tai Diéu 360, khoan 1 Piéu 361 cua B lut dan su 2015,
Cong ty A yéu cau Cong ty M phai b01 thuong cho viéc lam gidm sut gia tri
thuong mai ctia mit bang thué véi sé tién 1 3.023.255.810 dong.

Tu cac sy kién néu trén, Cong ty A yéu caq Cong ty M phai thanh toan
cho Cong ty A tong so tién la 116.340.254.184 dong + 3.023.255.810 dong =
119.363.509.994 dong.

Dai dién bi don trinh bay:

cong ty TNHH M cho rang viéc Toa an thu 1y don khoi kién ngay
07/06/2019 ciua Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A 1a trai quy dinh phap
luat do Cong ty A khong co quyén khai kién va ciing chua c6 du diéu kién khai
kién vi nhiing 1y do sau:

1. Tai don khoi kién, Cong ty A cin cr vao van ban dé ngay 21/01/2018
nhung thuc té 1a phat hanh ngay 21/01/2019 (so s6t do 15i danh may sau day s&
goi 1a van ban ngay 21/01/2019) va van ban dé ngay 11/03/2019 cua Congty M
gui cong ty A dé khai kién Cong ty M vi cho rang Cong ty M déa don phuong
cham dut Hop dong thué mat bang. Cong ty A da cd tinh hiéu sai dé& xuét cua
Cong ty M tai 02 van ban trén vi:

- Vin ban ngdy 21/01/2019 vin ban ngay 11/03/2019 chi la dé xuét cuia
Cong ty M dé dugc thoa thuan két thiic Hop dong thué chir khong phai 1a hanh



vi cham dut Hop dong‘thué. Cu thé vin ban ngay 21/01/2019, Cong ty M dé néu
rat 1o “... chung toi de nghi gap truc tiép dai dién cua Quy Cong ty de trao doi
vé mot thoa thuan ket thuc Hop dong thué trén tinh thdn co loi cho ca hai
phia...”

- Hai van ban néu trén ctia Cong ty M chi 1a dé xuat vé viéc cham dat Hop
d6ng thué trudc thoi han. Cy thé van ban s6 0119/AL-CV ngay 19/03/2019 cua
Cong ty A giri Cong ty M, Cong ty A da thong bao véi Céng ty M ndi dung
sau: “Hém nay, nhdn dwoc dé xudt cham dirt Hop dong thué bat ngo. Chiing tdi
hét sirc ngé ngang va lo ling cho sy dé vé cdc ké hoach tai chinh, dau tw cia
cong ty chung toi da va dang thyc hi¢n... Cong ty TNHH Thuong mai Téng hop
A mong muon Cong ty TNHH M ¢6 gdng ciing ¢é lai doanh nghiép, xdy dung
lai thuong hi¢u, phan ddau vweot qua khé khan va phdt trién; tiép tuc thuc hién
hop dong da giao két”.

Cong ty A tuy khot kién voi Iy do Cong ty M da don phuong chdm dut
Hop ddng thué nhung khong cung cap dugc bat ky tai liéu, ching clr nao thé
hi¢n viéc Cong ty M don phuong cham dat Hop déng thué. Vay lay co sd,
chtng ctr gi @& Cong ty A cho rang Cong ty M don phuong chim dat Hop dong
thué trai phap luat dé khai kién.

2. Cong ty A khong c6 quyén khoi kién theo quy dinh tai Piéu 186 ctua Bo
luat T4 tung dan suy.

Hop dong thué mit bang giita Cong ty A va Cong ty M van dang con hiéu
luc. Cong ty M chang nhiing khong no tién thué mat bang cua Cong ty A ma
con tra trudc cho Cong ty A tién thué dén nam 2022 v&i sb tién la
34.960.225.234 dong, dong nghia v6i viée Cong ty M c6 str dung mat bang hay
khong str dung mét bang thi Cong ty A cling da nhan trudc phan tién thué cho
dén nam 2022.

Theo Piém a khoan 1 Diéu 192 va khoan 2 Piéu 2 Nghi Quyét
04/2017/NQ-HDTP quy dinh vé nguoi khot kién khong co quyen khéi kién thi:
“Nguoi khéi kién khéng cé quyén khéi kién la co quan, to chire, ca nhan khoi
kién khi thudc mot trong cdc trieong hop sau day: ... 2. Yéu cau khéi kién cia co
quan, t6 chirc, cd nhan khong can xdc minh, thu thdp chirng cur ciing du can cu
két ludn la khéng cé viéc quyén va loi ich hop phdp cia ho bi xdm pham hodc
can bao vé”

Nhu vay, vi Cong ty M khong don phuong cham dit Hop dong thué mit
bang, quyén va loi ich hop phap cua Cong ty A khong bi xdm pham, nén Cong
ty A khong c6 quyén khoi kién theo Piéu 186 cta Bo luat T6 tung dan su. Pong
thoi Cong ty A ciing chua c6 di diéu kién khai kién Cong ty M theo quy dinh tai
Piém b khoan 1 Piéu 192 cta B luat T6 tung dén suy.

3. Vige COng ty A khong c6 quyén khoi kién nhung van yéu cau p dung
bién phap khan cap tam thoi da gay thiét hai nghiém trong cho Céng ty M .

Nhu da phan tich Cong ty A khong c6 quyén khoi kién Cong ty M lién
quan dén Hop dong thué mat bang gitra hai bén nhung lai yéu cau Toa an ap
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dung bién phap khan cap tam thoi 1a phong toa tai khoan ctia Cong ty M. Diéu
nay da gy thi¢t hai nghiém trong cho Cong ty M, bai vi Cong ty M la doanh
nghiép co vbn dau tu nude ngoai, viec ma tai khoan ngan hang tai Viét Nam la
rat kho khin va phai thuc hién théng qua nhiéu thu tuc phuic tap boi quyét dinh
cua Tap Poan. Theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam, moi hoat dong tai chinh
ctia nha dau tu nudc ngoai déu phai thyuc hién thong qua hé thong Ngan hang.
Viéc tai khoan cua Cong ty M bi phong toa, khién Cong ty M khong thé tra
luong cho nguoi lao dong, khong thé thyc hién thué ddi vdi Nha nude, moi hoat
dong thanh toan véi dbi tac bi ngimg tré.

Hop dong thué mit bang gitra Cong ty A va Cong ty M van dang cOn hiéu
luc, quyén va loi ich hop phép caa Cong ty A chua bi xAm pham, nén Cong ty A
khéng c6 quyén khéi kién va cling chua cé d diéu kién dé khoi kién. L& ra Toa
an phai tra lai don khai kién cho Céng ty A, nhung chang nhitng Toa 4n da thy
1y vu an ma con ap dung bién phap khan cap tam thoi phong toa tai khoan ngan
hang cua Cong ty M theo y&u cau cua Cong ty A gay thiét hai quyen va loi ich
hop phép cia Cong ty M . Can ctr diém g khoan 1 Diéu 217 B6 luat T tung dan
su dé nghi Toa an ra quyét dinh dinh chi vu an, tra lai don khoi kién cho Cong ty
A,

Ngoai ra, Cong ty M khong chdp nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
Cong ty A véi cac ly do sau:

- Hop §i6ng thué mat bang gitta Cong ty M va Cong ty A van dang dugc
Cong ty M tiep tuc thyc hién theo dung ndi dung hop dong. Viéc hgp dong thué
nay bi cham duat la y kién riéng cua phia Cong ty A khong phai 1a y kién cta
Cong ty M, vi theé khong co bat ky thiét hai nao phat sinh cho phia Cong ty A .

- Toan b thiét hai dugc Cong ty A néu trong don khoi kién khong duoc
xac lap dya trén cac quy dinh phap luat vé boi thuong thiét hai. Cu thé: khong co
thi¢t hai thyc té, khong c6 thiét hai truc tiép2 khong c6 khoan lgi dé}ng 1€ duoc
huong. Cong ty A cling khong thue hién bat ky hanh dong nao vé thuc hi¢n
nghia vu ma phdp luat quy dinh vé han ché khac phuc thiét hai.

4, Ngéy 21/10/2019, Cong ty M c6 don yéu cau phan td, ndi dung: Cong
ty M yéu cau Cong ty A tra toan b so tién thué da nhén tir Cong ty M ma chua
sfg: dungq la 17.492.251.582 dong va ‘toz‘m bd so tién dat €oc la 5.’826.704.205
dong. Tong cong 1a 23.318.955.787 dong. Co s& cho yéu cau phan to:

~ Ngay 20/02/2017, Cong ty A va Cong ty M da ky Hop dong thué mét
bang tai s6 332 B, phuong Hoa Thanh, quan Téan Pha, Thanh ph6é H6 Chi Minh.,
Theo do, Cong ty M da thanh toan cho Cong ty A so tien coc la 5.826.704.205
dong va da thanh toan tién thué 5 nam dau tién la 32.046.873.130 dong.

Ngay 07/6/2017, Cong ty A ndp don khéi kién yéu cau Cong ty M boi
thuong thi¢t hai voi Iy do Hop dong thué da bi cham dut.

Tinh tir ngay 28/02/2017 dén ngay 07/06/2019 Cong ty M da st dung mat

bang thué duoc 02 nim va 3,25 thang. Nhu vdy, sb tién thué tra cho 05 nim dau
tién con thira 02 nim va 8,75 thang. Tién thué cua 05 nam la 32.046.873.130
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déng, toc 01 nim tién thué 13 6.409.374.626 ddng, tién thué 01 thang la

534.114.552 déng. Do d6 ‘gién thué con thira chua duoc stir dung cua 02 nam 8,75
thang 1a 17.492.251.582 dong.

Do Hop dong thué bi chém dut boi Cong ty A nén can cur Piéu 328 cia
B0 Iuat Dan sy nam 201‘5 thi tién coc cling phai dugc hoan lai day du cho Cong
ty M la 5.826.704.205 dong.

Dai dién ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH M
trinh bay:

congty TNHH M  (sau day viét tit 1a Cong ty C ) khong phai 1a mot bén
trong Hop ddng thué mit bang giita Cong ty A va Cong ty M. Vi vay, Cong ty C
khong co y kién. Tai phién toa so tham dai dién Cong ty C thira nhan c6 trao doi
trude va co gui cho Cong ty A “Thu riéng tu va bao mat” ngay 09/3/2016 va
ngay 07/06/2016 vé viéc dé nghi thué so bd mat bang tai dia chi s6 332 B dé
kinh doanh siéu thi véi thuong hiéu A, sau d6 ky két Hop dong nguyén tic ngay
24/08/2016 vai Cong ty A. Cong ty M la cong ty con cua Céng ty C nén Cong ty
C da chuyén tiép nhiing ndi dung da thoa thuan tai Hop dong nguyén tic cho
Cong ty M dé ngay 20/02/2017 Céng ty M ky Hop dong thué mat bang tai dia
chi s6 332 B voi Cong ty A. Hop dong nguyén tic da hét hiéu lyc nén tranh chap
gitta COng ty A va Cong ty M phai dua trén Hop ddong thué mit bang dé giai
quyét.

Ban an so thérp S{S 62/2020/KDTM-ST ngay 11/9/2020 cua Toa an nhan dan

Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xu:

1. Chép nhin mot phan yéu cau khoi kién cia Cong ty TNHH Thuong
mai Tong hop A .

Cham dut Hop dong thué mat bang ngdy 20/02/2017 ky gitta Bén cho
thué la Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A va Bén thué la Cong ty TNHH
M (v€ viéc thué mat bang tai so6 332 B, phuong H, quan T, Thanh pho H).

Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A duoc giir lai s6 tién do Cong ty
TNHH M d3 chuyén cho Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A gom tién coc
14 5.826.704.205 ddng va tién thué mit bang chua sir dung 1a 11.291.035.300 dong,
tong cong 13 17.117.739.505 dong (muwoi bay ty, mdt tram mudi bay triéu, bay tram
ba muwoi chin nghin, nam tram 1é nam dong).

Cong ty TNHH M c6 nghia vu giao tra cho Cong ty TNHH Thuong mai
Téng hop A toan bd mat bang tai dia chi s6 332 B, phuong H, quan T, Thanh pho
H (theo tinh trang thyc té khi giao nhan) co Glay ching nhan quyén su dung dat,
quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat, 50 vao s6 cap GCN: CT59963
ngay 24/01/2017 do Uy ban nhan dan Thanh phd H cip, dimg tén Cong ty c6 phan
San xuét Thuong mai M Sai Gon, di chuyén nhuong cho Cong ty TNHH Thuong
mai Téng hop A, cap nhat bién dong ngay 03/04/2017. Viéc tra mat bﬁng thuc hién
ngay sau khi ban an c6 hi€u luc phép luat.



Ccong ty TNHH M con phai tiép tuc tra tién thué mit bang cho Céng ty
TNHH Thuong mai Tong h0’p A bit dau tir ngay 12/09/2020 cho dén ngay thyc
té tra mat bang theo mirc gia thué la 534.114.552 ddng/thang (nam tram ba muoi
twe triéu, mot tram muwoi bon nghin, nam trdm ndm muwoi hai dong/thing).

, 2. Duy tri bién phap khén cap tam thoi quy dinh tai Piéu 124 cua B0 luat
TO tyung dan sy da duge Toa an nhén dan Quéan 10 &p dung tai Quyet dinh ap
dung bién phap khan cap tam thoi s6 21/2019/QD-BPKCTT ngay 24/07/2019.

3. Khéng chép nhdn yéu cau cua Cong ty TNHH Thuong mai Tong hop A
vé yéu cau Cong ty TNHH M tra thém sb tién la 108.298.948.140 dong (mot
tram lé tam ty, hai tram chin mwoi tam triéu, chin tram bén muoi tam nghin,
mét trdm bon muoi dong).

‘ 4. Pinh chi giai quyét vigc Cong ty TNHH Thuong mai Téng hop A yéu
cau Cong ty TNHH M phai boi thuong thiét hai so tién la 3.072.692.400 dong
(ba ty, khong tram bay muoi hai triéu, sau tram chin mwoti hai nghin, bon tram
dong).

5. Pinh chi giai quyét yéu cau phan té cua Cong ty TNHH M vé yéu cau
Cong ty TNHH Thuong mai Téng hop A tra s6 tién thué da nhan tir Cong ty M
ma chua st dung va sb tién dit coc, tong cong 1a 23.318.955.787 dong (hai
muoi ba ty, ba tram muoi tam triéu, chin tram nam muwoi lam nghin, bay tram
tam muoi bay dong).

Ngoai ra, &n con tuyén vé an phi va quyén khang céo cia cac duong su.

Ngay 25/9/2020, nguyén don Cong ty TNHH Thuong mai Téng hop A ¢
don khéng cdo mot phan ban an so tham; ngay 28/9/2020, bi don Cong ty
TNHH M c6 don khang cdo mot phan ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham:

Dai di¢n nguyen don van gitr nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau khang
cao; dai dién bi don van gitr nguyén yéu cau khang cao; dai dién ngudi co quyén
loi, nghia vu lién quan van giit nguyén ¥ kién da trinh bay.

Luat su bao vé quypn va lgi ich hop phap cho nguyén don tranh luan: pé
nghi hdi dong xet xu chap nhan khang cao cua nguyén don, stra ban an so tham
theo hudng chap nhan toan b yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Luat su bao vé quyén va lgi ich hop phap cho bj don tranh luan: Khang céo
ctia nguyén don 1a khong co co so, d& nghi Hoi ddng xét xir chap nhan khéang
c4o cua bi don, sira ban 4n so tham theo hudng bac toan b yéu cau khoi kién
ctia nguyén don va tuyén huy Quyét dinh &p dung bién phap khan cip tam thoi
cua Toa an nhan dan Quan 10.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phét biéu y kién:
Qua kiém st vu an tir khi thy 1y vu an dén thoi diém nay thay rang Tham

phan da chap hanh ding quy dinh vé thim quyén giai quyet vu an, Toa an co
quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr va giri hd so cho Vién kiém sat nghién ctru dung



thoi han, cap va tong dat cac van ban t6 tung cho ngudi tham gia t6 tung va Vién
kiém sat theo ding quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su.

Viéc tuan theo phap luat cua Hoi dong xét xtr: Tai phién toa hom nay,
phién toa tién hanh ding trinh ty phép luat To6 tung dan su.

Viéc chdp hanh phap luét ciia nguoi tham gia t6 tung: Tir khi thy 1y cling
nhu tai phién toa hom nay nguyén don, bi don, da thyc hi¢n dung cac quyén va
nghia vu quy dinh ctia Bo luat To tung dan su.

V& noi dung: Dé nghi khong chép nhan khang cdo cta bi don, nguyén don.
Gilr nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién toa;
nghe y kién tranh luan cua cac duong su; nghe y kién cta Pai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé viéc tuan theo phép ludt trong qua trinh giai
quyét vu an dan su & giai doan phtc thim, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé thoi han khang cdo: Don khang céo cua nguyén don Cong ty TNHH
Thuong mai Tong hop A va bi don Cong ty TNHH M con trong thoi han luat
dinh nén hop I¢.

[2] V& ndi dung khang cao: Nguyén don Cong ty TNHH Thuong mai Tong
hop A khang cao mot phan ban an so tham, d& nghi stra ban 4n so tham theo
huéng chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don; bi don 1a Cong ty
TNHH M khang céo dé nghi stra ban an so tham theo hudng bac toan bd yéu cau
khai kién ctia nguyén don. Pay 13 van dé can xem xét.

[2.1] Xét thay: Ngay 7/6/2019, nguyén don Cong ty Cong ty A da nop don
khai kién budc Cong ty Cong ty M phai thanh toan cho Céng ty Cong ty A tong
s6 tién 119.412.946.584 dong gom tién boi thuong thiét hai cho cho viéc gay
giam sat gia tri thuong mai ciia mat bang thué 13 3.072.692.400 dong va boi
thudng do hanh vi don phuong chidm dit hop dong thué trude han theo quy dinh
tai diém b Muc 23.2 cua Hop ddng thué mit bang 14 116.340.254.184 dong.
Ngay 27/7/2020, nguyén don c6 don stra d6i, bd sung yéu cau khoi kién, cu thé:
Rut yéu cau khoi kién yéu cau Cong ty M bdi thudng thiét hai cho viéc giy
giam sat gid tri throng mai ciia mit bang thué 1a 3.072.692.400 dong. Stra doi
yéu cau khai kién: Yéu cau Cong ty M boi thuong do hanh vi don phuong chim
dut hop dong thué trude han theo quy dinh tai diém b Muc 23.2 Phén B ctua Hop
dong thué mat bang 1a 110.514.370.348 dong. B6 sung thém yéu cau khéi kién:
Yéu cau Cong ty M ban giao, hoan tra toan bo mit bang thué tai 332 B, phudng
H, quan T, Thanh pho H cho Cong ty Cong ty A quan 1y va st dung. Ngay
27/8/2020, nguyén don c6 don stra d6i yéu cau khoi kién: Yéu cau Cong ty M
phai thanh toan céc khoan tién do hanh vi don phuong cham dut hop dong thué
truéc han quy dinh tai diém b Muyc 23.2 Phan B ciia Hop dong thué mat béng la
108.298.948.140 dong. Ddng thoi nguyén don c6 dinh kém bang tinh t1en phai
thanh toan theo quy dinh tai diéu 23.2 b cta hop dong thué mat bang sb tién
budc bi don phai thanh toan 1a 108.298.948.140 dong (téng sb tién phai thanh
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toan sau khi di khéu trir tién coc Va tién thué chwa sir dung nhu’ng da
thanh toan). Nhu vay, can clr vao yéu cau khai kién stra d6i, bd sung cuoi cung
ngay 27/8/2020 cua nguyén don yéu cau bi don phai thanh toan sO tién 1a
108.298.948.140 ddng, s tién nay khong bao goém khoan tién 5.826.704.205
ddng tién coc va 11.291.035.300 dong tién thué con lai chua sir dung nhu ban an
so tham da tuyén.

[2.2] Tai phién toa phic tham hom nay, hoi dong xét xir ciing da hoi lai
nhiéu 1an dai dién nguyén don ndi dung tai sao nguyén don khong yéu cau dugc
giit lai s6 tién coc 5.826.704.205 ddng va tién thué mit bang chwa sir dung nhu
ndi dung ban an so tham da tuyén thi dai dién nguyén don cho biét do phia bi
don vi pham hop dong nén theo hop ddng thué ma cac bén ky két thi nguyén
don duong nhién dugc huong s6 tién nay. Do d6, trong don kién, khong ¢ ndi
dung yéu cau s6 tién noi trén cling nhu nguyén don khong ndp tam tng an phi
d6i v6i yéu cau nay. Theo Bién lai tam tng an phi s6 0017420 ngay 10/6/2019
cua Chi cyc thi hanh 4n dan sy Quéan 10 thi phia Cong ty A dong tam (g an phi
1a 115.706.474 d6ng trén yéu cau khoi kién bugc Cong ty Cong ty M phai thanh
toan cho Cong ty Cong ty A tong sd tién 119.412.946.584 dong gom tién bdi
thuong thiét hai cho cho viéc gay giam st gia tri thuong mai ctia mit bang thué
14 3.072.692.400 dong va bdi thuong do hanh vi don phuong cham dat hop déng
thué trude han theo quy dinh tai diém b Muc 23.2 cta Hop dong thué mat bang
1a 116.340.254.184 dong. Pai dién nguyén don cling giai thich s6 tién yéu cau
tai diém b Muc 23.2 ciia Hop dong thué mit bang tir 116.340.254.184 d6ng
xudng con 110.514.370.348 dong va cudi cung 1a 108.298.948.140 dong Vi tinh
toan lai theo thoi gian thué con lai dén nam 2037.

[2.3] Nhu vay, cin clir vao don khai kién cudi cung ngay 27/8/2020 cua
nguyén don va phan trinh bay cta dai dién nguyén don tai phién toa so tham va
phtc thim hém nay dii ¢6 co s¢ dé xac dinh ban 4n so tham da tuyén c6 noi
dung: “...Céng ty TNHH Thwrong mai Tong hop A duwoc gir lai s6 tién do Cong
ty TNHH M da chuyén cho Céng ty INHH Thwong mai Tong hop A gom tién
coc la 5.826.704.205 dong va tién thué mat bang chua su dung la
11.291.035.300 dong, tong cong la 17.117.739.505 dong” 1a vuot qua yéu cau
khoi kién cua nguyén don, vi pham Piéu 5 Bo luat t6 tung dan su: ...Toa an chi
thu ly giai quyet vu viéc dan sy khi co don khoi ki¢n, don yéu cau ctia dirong su
va chi giai quyét trong pham vi don khoi kign, don yéu cau do.” Day la vi pham
t tung nghiém trong ma cap phuc tham khong thé khac phuc duoc.

[2.4] D01 v6i ¥ kién cua bi don va luét su phia bi don cho rang cap so tham
da vi pham t6 tung nghiém trong vi da xét xu vuot qua yéu cau khéi kién nhung
lai dé nghi hoi dong xét xir chip nhan khang céo cua bi don, stra toan bd ban an
so tham theo huéng bac toan bd yéu cau khai kién ciia nguyén don 13 khong
ding theo quy dinh tai biéu 309, Piéu 310 Bo luat T6 tung Dan sy. Ciling nhu
dé nghi tuyén vo6 hiéu diéu khoan 23.2.b Hop ddng thué mit bang 1a khong ding
Diéu 200 Bo luat TH tung dan su 2015.
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[2.5] Dbi vOi y kién cua nguyén don va ludt su phia nguyén don dé nghi
stra ban an so tham theo hudng chap nhan toan b yeu cau khoi kién cua nguyén
don, nhu da nhan dinh noi trén, do c6 vi pham vé t6 tung nén hdi dong xét xur
khong xem xét nd1 dung vu an.

[3] Riéng yéu cau cua phia Cong ty Cong ty M dé nghi hity bo Quyét dinh
ap dung bién phap khan cip tam thoi sb 21/2019/QD-BPKCTT ngay 24/07/2019
cua Toa an nhan dan Quén 10, do huy ban an nén bién phap khan cap tam thoi
s€ dugc xem xét khi cap so tham thu 1y giai quyét lai vu an.

[4] Tai phién toa phic tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 Ho
Chi Minh d€ nghi gitr nguyén ban an so tham. Dé nghi cta dai dién Vién kiém sat
khong phu hop nhan dinh ctia hoi dong xét xir nén khong chap nhan.

[5] Vé an phi:

[5.1] An phi kinh doanh thuong mai so tham: An phi so thdm s& dugc xem
xét khi giai quyét lai vu an.

[5.2] An phi kinh doanh thuong mai phlc tham: Can ctr Khoan 3 Diéu 29
Nghi quyet Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ctia Uy ban thuong vu quéc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st dung an phi, 1¢ phi Toa an thi
do hily 4n nén nguoi khang cdo khong phai chiu an phi phiic tham.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Cin ctr Khoan 3 Piéu 308 B luat T6 tung dan sy nam 2015;

Can ctr Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ctia Uy ban thudng vu qudc hdi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, 18 phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khdng chap nhan khang cdo ctia nguyén don Cong ty TNHH Thuong
mai Tong hop A va bi don Cong ty TNHH Mot thanh vién Cong ty M . Huy
Ban an so tham so 62/2020/KDTM-ST ngay 11/9/2020 cua Toa én nhan dan
Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh. Giao ho so vé cap so tham thu Iy va giai quyét
theo thu tuc chung.

2. Quyét dinh 4p dung bién phap khan cdp tam thoi s& dugc xem xét khi
giai quyét lai vu an.

3. V& 4n phi:

3.1. Vé an phi kinh doanh thuong mai so tham: 4n phi so tham s& duoc xem
xét khi gidi quyét lai vu an.

3.2. V& an phi kinh doanh thuong mai phuc tham:

Hoan lai cho Cong ty TNHH Thuong mai Téng hop A s6 tién 2.000.000
(Hai triéu dong) tién tam ung an phi phic tham da nop theo Bién lai thu tién s6
0049568 ngay 05/10/2020 cua Chi cyc Thi hanh én dan sy Quén 10, Thanh pho
H6 Chi Minh.
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Hoan lai cho Cong ty TNHH M s tién 2.000.000 (Hai triéu dong) tién tam
ng an phi phuc tham dé ndp theo Bién lai thu tien s6 0049634 ngay 15/10/2020
cua Chi cyc Thi hanh &n dan sy Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh.
Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
Noi nhén: TM HOQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dén toi cao; THAM PHAN CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP HCM; :
- Vién kiém sat nhan dan toi1 cao;
- VKSND Thanh phé H) Chi Minh;
- Cuc THA DS TPHCM,;
- Chi cuc THA DS Quan 10;
- TAND Quén 10;

- Cac duong su; : . .
- Luu VP, hd so vu an. Nguyen Thi Thuy Dung
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