TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NINH BINH Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 01/2025/KDTM-PT
Ngay 09 - 7 - 2025

V/v Tranh chap hop dong thué
nha xudng

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH NINH BINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Van San.
Céc Tham phan: Ong Nguyén Qubc Truong va 6ng Nguyén Manh Hung.

- Thu ky phién toa: Ba Bui Thi Thanh Huyén - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Ninh Binh.

- Pai dién Vién kiém sdat nhan dan tinh Ninh Binh: Ba Vi Thi Thanh Van
- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 09 thang 7 nam 2025, tai Tru so Toa an nhan dan tinh Ninh Binh xét
xu phuc tham cong khai vu an thu [y s6 05/2025/TLPT-KDTM 30 thang 5 ndm
2025 vé Tranh chap hop dong thué nha xuong.

Do Ban 4n kinh doanh thuwong mai so tham s6 01/2025/KDTM-ST ngay
28/4/2025 cua Toa an nhan dan huyén Binh Luc, tinh Ha Nam (nay la Toa an
nhan dan khu vuc VI, tinh Ninh Binh) b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 06/2025/QD-PT ngay
09 thang 6 nam 20235, gitra cac duong su:

1. Nguyeén don: Cong ty Co phan Q. Dia chi tru sé: K1+500 Quoc 16 B, xi
T, xa A, huyén B, tinh Ha Nam (nay la Km 81+500 Quoc 10 B, xa B, tinh Ninh
Binh). Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Tran Anh T, sinh nam 1973; chuc
danh: Chu tich Hoi dong Quan tri Cong ty Co phan Q. Dia chi thuong tra va dia
chi lién lac: M10-L06 Khu d6 thi M, phuong L, quan H, thanh phé Ha Noi (nay
la M Khu do6 thi M, phuong H, thanh phé Ha No1) (c6 mat).

2. Bi don: Cong ty Trach nhiém htru han D. Dia chi tru so: K1+500 Quéc
10 B, xa A (nay la K1+500 Quéc 10 B, xa B, tinh Ninh Binh). Nguoi dai dién
theo phap luat: Ong Lé Van L, sinh niam 1986; chic danh: Chu tich cong ty
kiém Giam dbc. Dia chi thuong tru va dia chi lién lac: Xom B, xa X, huyén X,
tinh Nam Dinh (nay la x6m B, xa X, tinh Ninh Binh)

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua bi don: Ong Tran Pinh K, sinh niam 1999



va ba Nguyén Thi O, sinh nam 1999 - 1a nhan vién cia Céong ty L2 thudc Doan
Luat su thanh ph6 H. Dia chi: S0 A ngd G pho D, phuong D, quan C, thanh pho
Ha Noi (nay 1a s A ngd G pho D, phuong N, thanh pho Ha Noi) (vang mit c6
don dé nghi xét xtr ving mit).

3. Ngwoi khang cao: Bi don Cong ty Trach nhiém htru han D.
NOI DUNG VU AN:

Theo Ban an so tham, cac tai liéu ¢6 trong ho so va dién bién tai phién toa
thi no1 dung vu an dugc xac dinh nhu sau:

Sang ngay 04/6/2024, Cong ty Co phan Q (sau day viét tat la Cong ty ) va
Cong ty Trach nhiém htru han D (sau day viét tat la Cong ty P) ky Hop dong dat
coc thué nha xudng san xuat so6 406/2024/HDDCTX (sau day viét tat la Hop
dong dat coc s6 406) véi noi dung chinh la Cong ty Q cho Cong ty P thué nha
xudng trong khu vuc cia du an dau tu xay dung Nha may san xuat noi that o to,
kinh doanh dich vu & t6 va san xuat khung thép tién ché va cho thué nha xuong
cua cua Cong ty Co phan Q tai xa T, xa A, huyén B, tinh Ha Nam. So tién dat
coc 1a 6.000.000.000 dong. Thoi han dit coc 1a 03 ngay ké tir ky hop dong thué
nha xuéng. Phuong thire thanh toan tién dat coc la chuyén khoan vao Cong ty Q.

Chiéu ngay 04/6/2024, Cong ty Q va Cong ty D tiép ky Hop dong thué nha
xudng san xuat so 408/2024/HDTX (sau day viét tit la Hop dong thué nha
xuong s6 408) ndi dung chinh la Cong ty Q cho Cong ty D thué:

1. Dién tich va don gia Cong ty Q cho Cong ty D thué cu theé:12.544m?>
nha xuong x 60.000 dong/m?/thang= 752.640.000 dong/thang, 320m?2 nha vin
phong trong xuéng x 45.000 dong/m?/thang= 14.400.000 dong/thang, 784m?
nha an va nha vé sinh x 60.000 dong/m?/thang = 47.040.000 dong/thang, 816m?
nha dieu hanh x 90.000 dong/m? /thang = 73.440.000 dong/thang, 300m? nha xe
X 40.000 dong/m?/thang = 12.000.000 dong/thang, 100m? nha dé rac x 40.000
dong/m? /thang = 4.000.000 dong/thang, 7.690m?2 san duong ndi bd x 20.000
dong/m? /thang = 153.800.000 dong/thang. Tong cong tién thué nha xuéng mot
thang 1a 1.057.320.000 dong.Tuy nhién, Cong ty Q giam 57.320.000 dong tién
thué cho Céng ty D dé tinh tién thué nha xuéng mot thang tron 1.000.000.000
dong. Ngoai ra, Cong ty D phai chiu 10% thué gié tri gia ting twong dwong véi
s6 tién thué nha xuong 1a 1.000.000.000 dong x 10% = 100.000.000 dong. Nhu
vay, mot thang Cong ty D phai tra Cong ty AAT tién thué nha xudng va thué la:
1.100.000.000 dong.

2. Vi tri thué nha xwéng la trong khu vuc cia du an dau tu xay dung Nha
may san xuat noi that 6 t6, kinh doanh dich vu 6 t6 va san xuat khung thép tién
ché va cho thué nha xuong cua Cong ty C6 phan Q tai x3 T, xa A, huyén B, tinh
Ha Nam. Vi tri thué duoc thé hién bang nét dut trén mat bang quy hoach tong
thé du an dau tu xay dung Nha may san xuat ndi that 6 to, kinh doanh dich vu 6
t6 va san xuat khung thép tién ché.

3. Thoi han cho thué 1a 10 nam, ké tr ngay 16/7/2024 dén hét ngay
15/7/2034. Tuy nhién, khi hét 05 nim dau thi Cong ty Q c6 quyén thay doi gia
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cho thué v6i Cong ty D; hai bén dam phan, néu khong thong nhat duoc gia cho
thué méi thi cham dit hop dong.

4. Thoi han thanh toan tien thué la 06 thang 01 lan, trude ngay 15/01 va
ngay 15/7 hang nam. Riéng ky 06 thang thué dau tién (tir 16/7/2024 dén ngay
15/01/2025) Coéng ty D dugc thanh toan cho Cong ty Q lam 02 dot; dot 1 trudc
ngay 16/7/2024 véi s6 tién 3.300.000.000 dong, dot 2 trude ngay 16/8/2024 véi
s6 tién 3.300.000.000 dong.

* Vé thwe hién hop dong:

- Vé ban giao dién tich dat cho thué nha xwéng va cac tai san cho thué
khac: Trong ngay 04/6/2024 sau khi ky hop dong thué nha xuong; Cong ty Q da
ban giao nha va trang thiét bi di kém cho Cong ty D; da duoc thé hién bang Bién
ban ban giao nha va trang thiét bi di kém so 03/2024/BBBG:; cu thé nhu sau:
Nha xuong co khi don nguyén 1 va Nha xuong co khi don nguyén 2: Cong trinh
| té“mg, chiéu cao 14,88m. Mat bﬁng kich thude 168,0 x 56,0m + 56,0 x 56,0m,
Mai lop ton day 0,45mm trén xa go thép; nén bé tong mac 250, day 20cm;
Tuong xung quanh 2,4m, phia trén thung ton. Van phong trong xudéng co khi: 2
t@ing trén cO dién tich nhu sau: 20m x 8m. Nha an va nha vé sinh co dién tich
nhu sau: Nha vé sinh = 11m x 5Sm. Nha bép = 11m x 5m. Nha kho = 6m x 5m.
Nha an Tang 1 = 28m x 18m. Nha an tang 2 = 28m x 5m. Nha diéu hanh: Cong
trinh 03 tang c6 dién tich 272m? x 3 tang: San lat gach Granit, mai lop ton, son
hoan thién; ctra di, ctra s6 b%mg nhom kinh. Nha xe = 6m x 50m. Nha dé rac =
100 m2. San duong ndi bo (khong tinh ao ctru hoéa): 7690m2. Tram bién 4p
1250KVA/0,4KV Cé{lp dién cho du an sau khi thi cong hoan thanh, da dugc Dién
luc Binh Luc cong ty dién luc H nghiém thu, dong dién ngay 11/01/2023. Hé
thong PCCC cua cong trinh: Pa duoc Phong C1 Cong an tinh H kiém tra va
chap thuan két qua nghiém thu tai Vin ban ngay 28/04/2023 ctia Phong C2 cong
an tinh H. Ban giao cho Cong ty TNHH D nhiing trang thiét bi ma bén A d3 dau
tw san c6 tai dién tich cho thué; cu thé: Diéu hoa P - M: CS-YZ12KWH-B =01
bo (Dang hoat dong binh thuong). Diéu hoa C - Model: CFS-13FWFE-V 11500
Btu = 04 bo (Pang hoat dong binh thuong). Bét két lién B6617 = 25 cai (mdi
100%, khong nut vd). Chau riea 9011 VP = 13 cai (md61 100%, khong nut vo).
Guong Haifa GB 001 = 13 cai (m61 100%, khong nut vo). Voi chau inox JODO
DLK = 13 cai (médi 100%). Voi sen tam DLK = 02 bo ( m&i 100%). Tiéu nam I
=07 cai (md1 100%, khong nut vo). May bom nudce tai nha van phong: Shinil -
250W =01 cai (Pang hoat dong binh thuong). May bom tang ap tai nha van
phong = 01 cai (Pang hoat dong binh thudng). May bom dau lon 750W tai nha
an cong nhan = 01 cai (Pang hoat dong binh thuong). Cap dién ngam Cu 3 x
300+ 1 x 120 tir tram bién ap vao nha xuong + tu dién = 01 bd (Dang hoat dong
binh thuong). Cap dién ngam Cu 3x120 + 1 x 70 tir tram bién ap vao khu nha
diéu hanh + ta dién =01 bo (Pang hoat dong binh thuong). Khoéa Kim L1 cua
nhom nha an =11 b (1 bd c6 3 chia) md1 100%. Khoa Kim L1 ctta nhom nha
van phong: 14 bd (1 bd ¢o6 3 chia) mdi 100%. Binh ctu hoa khi D — 3kg: 30 binh
(md1 100%). B ctu hoa bot Dragon Powder - 4kg = 60 binh (md1 100%). Voi
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lang Fire Hose DN50 — 20M-16Bar =23 bd (Pang hoat dong binh thuong). Voi
lang DN65 - 20M - 1,6 MPA = 06 bo (DPang hoat dong binh thuong).

Ngay 20/9/2024, Cong ty Q va Cong ty D ky Phu luc s6 01/2024/PLHDTX
bo sung, diéu chinh doi véi Hop dong thué nha xuong so 480/2024/HDTX, tai
Diéu 1 quy dinh: Cong ty D duoc thué sir dung riéng biét nha xuong va cac hang
muc phu tr¢g nhu sau: Nha xudéng ¢6 kich thudce: (168m + 38m) = 296m x 56m =
11.536m?, nha xuéng nay la mot phan trong tong dién tich 16.809m? xuéng ma
Cong ty Q da duoc S¢ T1 cap phép dé cho thué, so tién thué phai thanh toan cua
01 thang (chua bao gom thué GTGT) ma bén B phai tra cho bén A Ia
1.000.000.000 dong (mot ty dong chan), cac ndi dung khac cua Hop dong s6 408
duoc gitr nguyén va khong thay doi.

- Vé thuwc hién thanh toan tién coc va tiéen thué nha xwéng: Ngay
04/6/2024 Cong ty D da chuyeén tien dat coc lan 1 v6i so tien 3.920.000.000
dong vao tai khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi nhanh B1 cua Cong ty
Q. Ngay 05/6/2024, Cong ty Dda chuyén tién dit coc lan 2 véi so tién
2.080.000.000 dong vao tai khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi nhanh B1
cua Cong ty Q. Nhu vay, tinh dén ngay 05/6/2024 Cong ty D da chuyén cho
Cong ty Q du 6.000.000.000 dong tién dit coc thué nha xuong.

Tiép d6, ngay 10/6/2024 Cong ty P d3 chuyén tién thué nha xuéng dot 1
cho dot thué tir ngay 16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 véi so tién 3.300.000.000
dong vao tai khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi nhanh B1 cua Cong ty

Q.
* Nguyén don Céng ty Q c6 quan diém:

Do nha xuong cia Cong ty Q cho Cong ty P thué co tong dién tich la
12.544m?; trong d6 co6 1.008m? dd duoc Cong ty Q lam thu tuc cap phép moi
truong dé Cong ty Q san xuat kinh doanh truée khi cho Cong ty D thué. Sau nay
khi Cong ty P thué ca nha xuéng co6 tong dién tich 1a 12.544m? thi Cong ty D co
trach nhiém lam thu tuc cap phép moi truong. Do trong 12.544m? d3 c6 1.008m?
da duoc cap phép moi truong nén phan dién tich nay phai tach ra do d6 Cong ty
Q va Cong ty D phai ky Phu luc bo sung, stra doi, diéu chinh hop dong sb
01/2024/PLHDTX ngay 20/9/2024 (sau day viét tdt la Phu luc hop dong sé 01)
vo1 no1 dung “Cong ty P dwoc thué riéng biét nha xwong va cac hang muc phu
tro nhwe sau: Nha xwong co kich thwoc: (168m + 38m) = 206m x 56m =
11.536m?” dé Cong ty D c6 du diéu kién lam thu tuc cap phép moi truong doi
v6i 11.536m2. Con trén thuc té Cong ty D van sir dung du dién tich thué nhu da
ghi trong Hop dong thué nha xuong so6 408/2024/HPTX ky ngay 04/06/2024.
Pong thoi, Cong ty Q va Cong ty D van thong nhat gia thué nha xuong la
1.000.000.000 dong/thang chua bao gom thué gia tri gia ting.

Cong ty D vi pham nghia vu thanh toan tién thué nha xuéng, cu thé: Ngay
16/8/2024, Cong ty b khong chuyén 3.300.000.000 dong tién thué nha xuong
dot 2 cho dot thué tir ngay 16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 cho Cong ty Q ma dé
nghi Cong ty Q gia han tra tién thué nha xuong. Ngay 14/8/2024 Cong ty Q da
ban hanh Vin ban s6 16.2024/VB.AAT dong ¥ gia han cho Cong ty D dén ngay
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23/8/2025 phai thanh toan tién thué. Tuy nhién, dén hét ngay 23/8/2024 Cong ty
D van khong thanh toan tién thué nha xuong dot 2 cho dot thué tr ngay
16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 cho Cong ty Q va dé nghi Cong ty Q gia han
thanh toan tién thué nha xuong nhung Cong ty Q ra vin ban khong dong ¥.

Ngay 11/10/2024, Coéng ty Q ra Thong bao so6 10.2024/TB.AAT vé viéc
Cong ty D vi pham thuc hién Hop dong thué nha xudéng so6 408/2024/HDTX ky
ngay 04/06/2024 va mat tién coc cho Cong ty D biét.

~Mac du Cong ty Q va Cong ty D nhiéu lan gap g& trao doi nhung Cong ty
D van khong thanh toan tién thué nha xudng dot 2 cho dot thué tir ngay
16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 cho Cong ty Q.

Tai tiéu muc a muc 10.1.1 Diéu 10 cia Hop dong thué nha xudéng c6 quy
dinh: Cong ty Q c6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong thué nha
xudng khi Cong ty D “Thanh todn tién thué nha xwong cham 30 ngay so véi thoi
diém thanh todn tién da ghi trong hop dong ma khéng dwoe sw chap thudn ciia
bén A bang van ban”

Do Cong ty P vi pham nghia vu thanh toan theo Hop dong nén dén ngay
11/12/2024 Coéng ty Q ra Thong bao s6 13.2024/TB.AAT vé viéc Cong ty Q don
phuong cham dut Hop dong thué nha xuéng s6 408/2024/HDTX ky ngay
04/06/2024 véi Cong ty D dé Cong ty D biét.

Ngay 18/12/2024, Cong ty Q va Cong ty D da co6 buoi lam viéc voi nhau ve
viéc Cong ty Q thong bao don phuong cham du‘t hop dong thué nha Xuong VOl
Cong ty D, dai dién Cong ty D van mong muon dugce thuc hién hop dong thue
nha xuong va thanh toan tién thué nha xuéng cho Cong ty Q. Tuy nhién, dén hét
ngay 24/12/2024 Coéng ty D van khong thanh toan tién thué nha xuong dot 2
(dot thué tir ngay 16/7/2024 dén ngay 15/01/2025) cho Céng ty Q vi vay ngay
25/12/2024 Cong ty Q d3 ndp don khoi kién Cong ty D dén Toa an nhan dan
huyén Binh Luc.

Cong ty Q da lya chon va dé nghi Toa an nhan dan huyén Binh Luc thuc
hién thu tuc hoa giai theo Luat Hoa giai va doi thoai tai Toa an véi mong mudn
thong qua hoa giai tai Toa an deé hai cong ty sé thoa thuan giai quyét tranh chap
nhung Cong ty D khong tham gia hoa giai vé1 Cong ty Q tai Toa an.

Do Coéng ty Dvi pham thuc hién Hop dong thué nha xudéng so
408/2024/HDTX ky ngay 04/06/2024 vé nghia vu thanh toan tién thué nha
xuong; Cong ty Q da thong bao bang van ban cho Cong ty P biét viée don
phuong cham dut thuc hién hop dong theo ding cac diéu khoan cua hop dong.
Vi vay Cong ty Q dé nghi Toa an:

1. Cong nhan viéc Cong ty Q don phuong cham dut Hop dong thué nha
xuéng s6 408/2024/HDTX ky ngay 04/06/2024 véi Cong ty D tir ngay
11/01/2025 1a dung quy dinh cua phap luat.

2. Cong nhan Coéng ty Q duoc so hitu va st dung 6.000.000.000 dong la
tien Cong ty D dit coc dé thué nha xuéng cia Cong ty Q theo Hop dong dit coc
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thué nha xudng s6 406/2024/HDDCTX ky ngay 04/06/2024 va Hop dong thué
nha xuong s6 408/2024/HDTX ngay 04/06/2024 duoc ky gitta Cong ty Q voi
Cong ty D.

3. Buoc Cong ty TNHH D phai thao d& toan bo tai san khong gan lién cac
cong trinh thué, khong gan lién véi dat duge Cong ty TNHH P dem vao, tao
thanh. Budc Cong ty TNHH D phai ban giao tra lai dién tich nha xuoéng sach
cho Cong ty Q theo dién tich, mit biang nha xuéng da thué duoc ghi trong Hop
dong thué nha xuong s6 408/2024/HDTX ngay 04/6/2024 cho Cong ty Co phan
Q.

4. Buoc Cong ty TNHH D phai tra Cong ty co phan Q cac khoan tién sau:

- Tién thué nha xuong ma Cong ty TNHH D chua thanh toan cho Cong ty
co phan Q tam tinh tir ngay 16/7/2024 dén ngay 21/3/2025 la 5.712.903.226
dong. Pugc tinh cu thé nhu sau: Tién thué nha xudng con no cua ky thué xuong
tir ngay 16/07/2024 dén ngay 15/01/2025 bao gom ca thué VAT 1a 3.300.000.000
dong. Tién thué nha xuéng 02 thang (tir ngay 16/01/2025 dén ngay 15/03/2025)
bao gom ca thué VAT chua tra = 1.100.000.000 dong/thang x 2 =2.200.000.000
dong. Tién thué nha xudng tir ngay 16/03/2025 dén ngay 21/03/2025 bao gdm ca
thué VAT chua tra = 06 ngay x (1.100.000.000 dong/thang : 31 ngay cua thang
3/2025) =212.903.226 dong.

+ Tién lai cua s6 tién 3.300.000.000 dong, tam tinh ké tir ngay 24/8/2024
(ngay Cong ty Q gia han tra ng cho Cong ty D) dén ngay 21/03/2025 véi mure 1ai
suat 0,05%/ngay x 210 ngay= 346.500.000 dong. Tién lai cua so tién
2.412.903.226 d6ng tam tinh ké tir ngay 15/01/2025 (ngay tiép theo cua ngay
cudi cung (ngay 14/01/2025) ma Cong ty D phai thanh toan tién thué nha xuéng
cua ky thué 06 thang dau nam 2025 cho Cong ty Q) dén ngay 21/03/2025 véi
muc 1ai suat 0,05%/ngay x 65 ngay= 78.419.355 dong. Tién lii duoc tinh theo
quy dinh tai tiéu muc 3.2.5 muc 3.2 Diéu 3 Hop dong thué nha xuong sb
408/2024/HDTX ngay 04/6/2024.

- Tién thué nha xudng tinh tir ngay 22/03/2025 cho dén khi Cong ty D ban
giao tra lai dién tich nha xuong cho Cong ty AAT hoidc tinh dén ngay céc co
quan Nha nuéc c6 tham quyén ban giao tra lai dién tich nha xuéng ma Cong ty
D thué cho Cong ty Q theo quy dinh ctua phap luat véi so tién 1.100.000.000
dong/thang; so tién nay bao gom ca tién thué gia tri gia ting.

- Cac khoan chi phi, tién thué nha xuong trong thoi gian Cong ty D chua
ban giao cho Cong ty Q va cac thiét hai do viéc cham thanh toan tién gy ra cho
Cong ty co6 phan Q. Do cac chi phi va thiét hai nay Coéng ty Q chua thong ké
duoc nén Cong ty Q sé cung cap cho Toa an sau.

Do6i véi nha xuong, van phong, nha in, nha xe, nha rac cing cac thiét bi ma
theo bién ban ban giao nha va trang thiét bi di kém s6 03/2024/BBBG ngay
04/6/2024 ma Cong ty Q cho Cong ty D thué thi Cong ty Q da tu kiém tra tai
buodi xem xét tham dinh tai chd ngay 20/3/2025 do Toa 4n nhan dan huyén Binh
Luc phoi hop véi chinh quyén xa B tién hanh thi thay rang khong c6 nha xuong,
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thiét bi nao bi hu hong, gay ton hai dén quyén va loi ich hop phap cia Cong ty
Q vi vay Cong ty Q khong yéu cau Cong ty P boi thuong thiét hai vé tai san cho
thué doi véi Cong ty D.

* Dai dién cua bi don Cong ty B va nguoi bao vé quyen va loi ich hop
phap cho bi don co quan diem:

Trong qué trinh thuc hién hop dong, Cong ty D da phat hién ra hanh vi gian
doi ciia Cong ty Q trong qua trinh dam phan va ky két hop dong thué xudéng. Cu
thé nhu sau:

Trudce khi ky hop dong, Cong ty Q da khang dinh véi Cong ty D rang dién
tich nha xuong cho thué la 12.864m? du diéu kién cho thué va dwa vao sir dung.
Nhung khi thue hién cac thu tuc phap 1y lién quan dén viée xin gidy chirng nhan
dau tu, giay phép moi truong,...Cong ty D duoc biét dién tich ma Cong ty Q co
thé cho thué chi la 11.536m?2, nhé hon so véi cam két ban dau. Chi khi Cong ty
D yéu cau lam rd, Cong ty Q d6 16i cho viéc “nham lan va sai sét trong danh
may”. Diéu nay la hoan toan bat hop 1y béi véi tu cach 1a chu so hiru nha xuéng,
Cong ty Q phai biét 1o dién tich thuc té ma minh da st dung, khai thac va dién
tich duoc cho thué. Chinh hanh vi nay cua Cong ty Q da khién Cong ty P chiu
nhiéu ton that vé kinh té, Cong ty D budc phai doi thoi gian du kién hoat dong
xuong, diéu chinh quy mo du an dau tu dé phu hop véi thuc té nha xuong. Diéu
nay dan dén viéc Cong ty D chu dong Iui thoi han thanh toan tién thué dé lam rd
cac noi dung vé hop dong thué.

Can cu vao Piéu 127 Bo luat Dan su 2015 quy dinh vée giao dich dan su vo
hiéu do gian doi hoic de doa thi hop dong thué duoc ky két do Cong ty Q da co
Y cung cap thong tin sai léch vé dién tich nha xudng (12.864m? thay vi
11.536m?), khién chung toi hiéu sai vé doi twong ctia hop dong (dién tich cia
nha xuong). Néu biét truéc dién tich thuc té 11.536m?2, Cong ty D co the da
khong ky két hop dong hoidc dam phan lai cac diéu khoan.

Ngoai ra, tai thoi diém ky két hop dong thué xuong, Cong ty Q dang thé
chap Giay ching nhan quyén st dung dat s6 DL 770526 nhung lai khong cung
cap cho chung toi van ban chap thuan cia Ngan hang vé viéc cho phép Cong ty
Q cho thué phan nha xuéng dang thé chap néu trén. Cin cr theo khoan 8 diéu
320 Bo luat dan su quy dinh vé nghia vu cua bén thé chap, ghi “Khong duoc
ban, thay thé, trao doi, ting cho tai san thé chap, trir trudng hop quy dinh tai
khoan 4 va khoan 5 diéu 321 Bo luat dan su” ma truong hop nay quyeén s dung
dat khong phai “hang héa luan chuyén trong kinh doanh” quy dinh & khoan 4 va
khong phai “Bén nhan thé chap dong ¥ quy dinh tai khoan 5 diéu 321. Cong ty
Q da thé chap dat vay tién nhung lai cho Cong ty ching toi thué dat ma khong
duoc sur dong ¥ cua Ngan hang 1a vi pham vao diéu cam cua luat quy dinh khoan
8 diéu 320 Bo luat dan su. Tai diém ¢ khoan 1 diéu 117 Bo luat dan su quy dinh
mot trong cac diéu kién dé giao dich dan su ¢6 hiéu luc [a “muc dich va nodi
dung cua giao dich dan su khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao durc
xa hoi”. Hop dong thué xudéng gitta Cong ty Q va Cong ty D da vi pham diéu
cam cua luat nén vo hiéu.
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DPén nay, Cong ty Q khoi kién Cong ty D dé yéu cau cong nhan quyén don
phuong cham dut hop dong cua Cong ty Q, cong nhan quyen s hiru cia Cong
ty Q d6i véi 6.000.000.000 dong (Sau ty dong) tién dat coc theo hop dong sb
408/2024/HDTX, dong thoi yéu cau Cong ty D phai thanh toan tién thué xuong
chua thanh toan, cac chi phi tién thué nha xuong cung thiét hai do viéc cham
thanh todn gay ra la khong c6 cin ctr. Boi vi, ngay tir khi thue hién hop dong
thué nha xuong trén, Cong ty Q di c6 nhimng hanh vi gian doi nham Lra déi
Cong ty D thuc hién ky hop dong thué khong dung dién tich thuc té.

Cong ty D dé nghi Toa an: Bac toan bd yéu cau khai kién ciia Cong ty Co
phan Q. Tuyén Hop dong thué nha xuéng so6 408/2024/HDTX ky ngay
04/6/2024 va Phu luc bod sung, sua d6i, diéu chinh Hop déng O
01/2024/PLHDPTX ky ngay 20/9/2024 gitta Cong ty C6 phan Q va Cong ty
Trach nhiém hiru han P 1a vo hiéu. Yéu cau Toa 4n giai quyét hau qua cua hop
dong vo hiéu theo diing quy dinh cua phap luat.

*Tai Ban 4n kinh doanh thuong mai so tham so6 01/2025/KDTM-ST ngay
28/4/2025 cua Toa an nhan dan huyén Binh Luc, tinh Ha Nam (nay la Toa an
nhan dan khu vuc VI tinh Ninh Binh) d3 Quyét dinh:

Can ctr khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
khoan 1 Diéu 147, khoan 1 Diéu 157, diém b khodn 2 Diéu 227, c4c khoan 1 va
3 Piéu 228 Bo luat To tung dan sw. Can ctr Diéu 328; khoan 1 Diéu 428; khoan
1 Diéu 468; khoan 1 Diéu 481 Bo luat Dan su 2015. Cén ctr diém a khoan 2
Piéu 30 Luat Kinh doanh bat dong san. Can cu diém a khoan 4 Diéu 312 Luat
Thuong mai. Can ctr Luat phi va 1é phi so 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015 cua
Quoc hoi khoa 13 va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly
va stt dung an phi, 1€ phi Toa an va Danh muc an phi, 1¢ phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don - Cong ty Co phan Q do ba
Tran Anh T 1a ngudi dai dién theo phap luat vé viée “Tranh chap hop dong thué
nha xwong” d6i véi bi don - Cong ty Trach nhiém hitu hando choi YUHONG do
ong Lé Vian L dai dién theo phap luat. Cu thé nhu sau:

- Cong nhan viéc Cong ty C6 phan Q don phuong cham dut thuc hién Hop
dong thué nha xuong so 408/2024/HDTX ky ngay 04/06/2024 va Phu luc bo
sung, stra doi, diéu chinh hop dong s6 01/2024/PLHDTX ky ngay 20/9/2024 véi
Cong ty Trach nhiém hitu han P theo Thong bao s6 13.2024/TB.AAT ngay
11/12/2024 ctia Cong ty C6 phan Q la dang quy dinh cta phap luat.

+ Viéc Cong ty Co phan Q don phuong cham dut thuc hién Hop dong thué
nha xuéng so6 408/2024/HDTX ky ngay 04/06/2024 va Phu luc bo sung, stra doi,
diéu chinh hop dong s6 01/2024/PLHDTX ky ngay 20/9/2024 véi Cong ty Trach
nhiém htru han D ¢6 hiéu luc ké tur ngay 08/01/2025.

- Cong nhan Cong ty Co phan Q dugc so hiru va thue hién quyén cua chu
so hitu tai san doi véi 6.000.000.000 dong la tien Cong ty Trach nhiém hiru han
D1 coc dé thué nha xudng cia Cong ty Co phan Q theo Hop dong dit coc thué
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nha xuoéng s6 406/2024/HDDCTX ky ngay 04/06/2024 va Hop dong thué nha
xuong so 408/2024/HPTX ngay 04/06/2024 duoc ky gitta Cong ty Co phan Q
vo1 Cong ty Trach nhiém hiru han D.

- Budc Cong ty Trach nhiém htru han D phai tra tién thué nha xudéng con
thiéu cho Cong ty C6 phan Q tam tinh dén ngay 28/4/2025 la 7.076.666.000
dong.

- Budc Cong ty Tréct} nhiém hiru han D phai tra tién 1ai cham tra tién thué
nha xudéng cho Cong ty Co phan Q tam tinh dén ngay 28/4/2025 1a 603.698.000
dong.

- Budc Cong ty Trach nhiém hiru han P phai thao do, di doi toan bd cac
thiét bi, tai san, d6 vat ma Cong ty Trach nhiém hiru han P da mang vao, l.‘flp rap
trong nha xuong thué ra khoi nha xuéng thué ciia Cong ty Co6 phan Q. Cong ty
D khong duoc thdo d&, di doi nhing tai san gin lién véi dat (néu co) trén dién
tich dat thué.

+ Trong qua trinh Cong ty Trach nhiém hiru han D théo d&, di doi cac thiét
bi, tai san, do vat ra khoi nha xuong thué ma gay thiét hai dén nha xuong, do
vat, tai san cua Cong ty Co phan Q thi phai boi thuong theo thiét hai thuc té xay
ra va theo quy dinh cua phap luat.

- Budc Cong ty Trach nhiém hitru han P phai ban giao nha xuéng va cac
thiét bi, tai san, do vat thué cua Cong ty C6 phan Q theo Bién ban ban giao nha
va trang thiét bi di kém s6 03/2024/BBBG ky ngay 04/6/2024 giita Cong ty
Trach nhiém hiru han P va Céng ty C6 phan Q.

+ Sau ngay xét x1r so tham (28/4/2025) néu Cong ty Trach nhiém hiru han
D chua ban giao nha xudng va cac thiét bi, tai san, do vat thué cho Céng ty Co
phan Q thi Cong ty Trach nhiém hitu han P tiép tuc phai tra tién thué nha xuéng
(1.000.000.000 dong/thang, chua bao gom thué gié tri gia tang), tién 1ai cham tra
cua tién thué nha xudng chua thanh toan (lai suat la 0,05%/ngay) dugc quy dinh
trong Hop dong thué nha xuéng s6 408/2024/HDTX ky ngay 04/06/2024 va Phu
luc bo sung, stra doi, diéu chinh hop dong s6 01/2024/PLHDTX ky ngay
20/9/2024 cho dén khi ban giao nha xuong va cac thiét bi, tai san, do vat thué
hoac cho dén khi thi hanh 4n dan su xong theo quy dinh cua phap luat. Cong ty
Trach nhiém hiru han D phai tra Cong ty Co6 phan quoc té AAT tién thué gia tri
gia ting tinh trén s6 tién thué nha xudéng phai tra va murc thué suat gia tri gia
tang theo quy dinh cua Nha nudc twong ng véi ting thoi ky trong thoi gian
thué nha xuong va thoi gian chua ban giao nha xuong.

+ Sau khi nhan ban giao nha xuong va cac thiét bi, tai san, do vat thué néu
c6 thiét hai xay ra thi Cong ty C6 phan Q cé quyén yéu cau Cong ty Trach
nhiém hitu han P béi thuong thit hai theo quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, 4n so tham con tuyén vé chi phi xem xét tham dinh tai cho, an phi
so tham va quyén khang cdo cho cac duong su theo quy dinh cia phap luat.



Trong thot han luat dinh, ngay 06/5/2025, Cong ty D khang cao toan bo ban
an so tham dé nghi Toa an nhan dan tinh Ha Nam xét xir lai toan b vu an, chép
nhan toan bd yéu cau khang cdo cia Cong ty D.

* Tai phién toa phuc tham, nguyén don c6 quan diém: Khong chap nhan
toan bod yéu cau khang cdo cua bi don, dé nghi Hoi dong xét xir budc Cong ty D
c6 trach nhiém thanh toan cho Cong ty Q so tién thué nha xuong tinh dén ngay
09/7/2025 1a 9.651.612.903 dong va s tien 1ai chdm thanh toan 1a 953.469.355
dong, tong la 10.605.082.258 dong.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ha Nam phat biéu quan diém:

- Viéc tuan theo phap luat to tung cia Tham phan, Thu ky, Hoi dong xét xtr
va nguoi tham gia td tung déu thuc hién ding, day du theo quy dinh cua Bo luat
td tung dan su. Pon khang cao cua cac duong su trong thot han luat dinh nén vu
an thudc tham quyén xét xir cap phuc tham.

- Vé ndi dung vu an: Can ctr khoan 2 Diéu 308 BO luat T6 tung dan su
2015; Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mutre thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va su
dung an phi, 1¢ phi Toa an; dé nghi: Chap nhan mot phan khang céo cua bi don
Cong ty Trach nhiém htru han D. Sta ban an so tham s6 01/2025/KDTM-ST
ngay 28/4/2025 cua TAND huyén Binh Luc (nay la Toa an nhan dan khu vuc VI
tinh Ninh Binh). Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don Cong
ty Q. Tuyén b6 Cong ty Q don phuong chap dut hop dong cho thué nha xudng,
budc Cong ty TNHH D phai thanh toan tra tién thué nha xuéng con thiéu va lai
cham thanh toan la 1.680.363.000 dong. Buoc Cong ty D thao d&, di doi cac
thiét bi, tai san, d6 vat ra khoi nha xuong thué cho Cong ty Q. An phi Kinh
doanh thwong mai so tham: Cong ty P phai chiu theo quy dinh. An phi Kinh
doanh thuong mai phtic thAm: Céng ty D khong phai chiu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can cu vao ket qua tranh tung tai phién toa, nghe Kieém sat vién phat bi¢u
¥ kien, sau khi thao luan va nghi an, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé to tung: Pon khang céo cua Cong ty TNHH D trong thoi han luat
dinh nén vu an thudc tham quyén xé&t xur cua cap phuc tham.

[2] Xét yéu cau khang cdo cia Cong ty D:

Ngay 04/6/2024, Cong ty Q va Cong ty D ky Hop dong dat coc thué nha
xuong san xuat s6 406/2024/HDDCTX va Hop dong thué nha xudng san xuat so
408/2024/HDTX; ngay 20/9/2024, Cong ty Q va Cong ty b tiép tuc ky Phu luc
hop dong s6 01/2024/PLHDTX bo sung, diéu chinh d6i véi Hop dong thué nha
xudng so 480/2024/HDTX, theo do: Cong ty Q (bén A) cho Cong ty D (bén B)
thué 11.536m? nha xuéng va cac hang muc nha an, nha vé sinh, nha diéu hanh,
nha xe, nha dé rac va san duong no1 bo khu vuc nha xuwdng voi thoi han cho thué
la 10 nam ké tir ngay 16/7/2024; gia cho thué 1a 1.000.000.000 dong moi thang,
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cong véi 10% thué gia tri gia tang 1a 100.000.000 dong; tién thué nha xuéng mot
thang 1a 1.100.000.000 dong; gia cho thué duoc gitr nguyén trong 02 nam dau
tién; phuong thirc thanh toan 01 nam 02 lan cho mdi ky 06 thang vao trudc ngay
15/01 va 15/07 hang nim; riéng ky 06 thang dau tién (tr 16/7/2024 dén
15/01/2025) duoc thanh toan lam 02 lan; lan 1 trude ngay 16/7/2024 thanh toan
3.300.000.000 dong, 1an 2 trudc ngay 16/8/2024 thanh toan 3.300.000.000 dong.

Viéc bén B cham thanh toan phai duoc su dong ¥ bang van ban cua bén A.

Tai hop dong thué nha xuong s6 408 c6 ndi dung “Cdan cir hop dong cho
vay di éan dau tw s6 01/0520-HPCVDADT/NHCT382-BL/CTAAT ngay 12 thang
05 nam 2020 gita Cong tv Cé phan Q va ngan hang V Chi nhénh BI...”, nhu
vay, tai thoi diém ky két hop dong Cong ty P da biét viéc nha xuéng cia Cong
ty Q da duoc thé chap tai Ngan hang. Pong thoi, Theo Hop dong cho vay du an
dau tu s6 01/0520-HDCVDAT/NHCT382-BL/CTAAT ngay 12/05/2020 gitta
Ngan hang TMCP C3 — Chi nhanh B1 va Céng ty C6 phan Q tai muc 1.03 Diéu
1 quy dinh “Cdc khoan no sé dicoc bén vay dimg dé thanh todn céc chi phi dau
twe xay dung nha may san xudt .... va cho thué nha xwéng” va tai diém h khoan
7.02 Dieu 7 quy dinh khong duoc thé chap, cam co, chuyen nhuong, chuyén
giao tai san dugc hinh thanh tr mot phé“m hoac toan bd von vay... Nhu vay, Hop
dong tin dung trén khong han ché quyén cho thué tai san la nha xuong cia Cong
ty Q.

Xét thay, Hop dong dat coc thué nha xudéng san xuat so
406/2024/HDDCTX, Hop dong thué nha xuéng san xuat ngay 04/6/2024 va Phu
luc hop dong s6 01/2024/PLHPTX bo sung ngay 20/9/2024 gitra Cong ty Q va
Cong ty D duoc ky két trén co sé hoan toan tur nguyén, khong trai phap luat, dao
dtrc xa hoi, tuan thu cac quy dinh cua phap luat vé noi dung va hinh thtre. Theo
quy dinh tai tiéu muc 13.2 Diéu 13 cua Hop dong thué nha xudéng sd 408 quy
dinh hop df‘)ng co hicu luc tr 14 gio ngay 04/6/2024 va tai Piéu 2 Phu luc hop
dong s6 01 quy dinh phu luc hop dong co6 hiéu luc tir ngay 20/9/2024. Do vay,
hop dong, phu luc hop dong ky két gitta Cong ty Q va Cong ty D duogc phap luat
thira nhan va bao vé, cac bén tham gia trong giao dich nay cé quyén va nghia vu
phat sinh ké tir thoi diém hop dong, phu luc hop dong c6 hiéu lyec.

Sau khi ky hop dong dit coc so6 406 va Hop dong thué nha xudng s6 408,
ngay 04/6/2024, Cong ty Q di ban giao nha xuéng va cac thiét bi kém theo cho
Cong ty D theo dung thoa thuan da ky tai hop dong cho thué nha xudng so 408
va hai bén da lap Bién ban ban giao nha va trang thiét bi so 03/2024/BBBG.
Ciing trong ngay 04/6/2024, Cong ty D da chuyén tién dit coc lan 1 véi so tién
3.920.000.000 dong vao tai khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi nhanh B1
cua Cong ty Q, ngay 05/6/2024, Cong ty D da chuyen tién dat coc lan 2 véi so
tién 2.080.000.000 dong vao tai khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi
nhanh B1 cta Cong ty Q. Do do, tinh dén ngay 05/6/2024 Cong ty D da chuyén
cho Céng ty Q du 6.000.000.000 dong tién dat coc thué nha xuong. Tiép do,
ngay 10/6/2024 Cong ty D da chuyén tién thué nha xuéng dot 1 cho dot thué tir
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ngay 16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 véi so tién 3.300.000.000 dong vao tai
khoan s6 116633698888 Ngan hang V Chi nhanh B1 ctia Cong ty Q.

Dén thoi han thanh toan tién thué nha xuong dot 2 ngay 16/8/2024, Cong ty
D khong thuc hién thanh toan sb tién 3.300.000.000 dong (dot thué tir ngay
16/7/2024 dén ngay 15/01/2025) cho Cong ty Q theo nhu thoa thuan tai Hop
dong thué nha xuéng s6 408 ma c6 van ban dé nghi Cong ty Q gia han tra tién
thué nha xuong. Ngay 14/8/2024, Cong ty Q di ban hanh Van ban sb
16.2024/VB.AAT dong ¥ gia han cho Cong ty D dén ngay 23/8/2025 phai thanh
toan tién thué. Tuy nhién, dén hét ngay 23/8/2024 Cong ty D van khong thanh
toan tién thué nha xuong dot 2 (cho dot thué tir ngay 16/7/2024 dén ngay
15/01/2025) cho Cong ty Q va tiép tuc dé nghi Cong ty Q gia han thanh toan tién
thué nha xuéng nhung Cong ty Q da ra van ban khong dong .

Do Cong ty D khong thanh toan tién thué nha xuéng trong thoi han duoc
gia han va sau nhiéu lan ban hanh van ban yéu cau Cong ty D thanh toan tién
thué nha xuong khong thanh, dén ngay 11/12/2024 Cong ty Q ban hanh van ban
s 13.2024/TB.AAT thong bao cho Cong ty D biét viéc Cong ty Q don phuong
cham dut Hop dong thué nha xuong s6 408 tir ngay 11/12/2024.

Can ctr muc 3.2 Hop dong thué nha xudng so 408, diém a khoan 2 Diéu 30
Luat Kinh doanh bat dong san va khoan 1 DPiéu 481 Bo luat Dan su xac dinh
Cong ty D d3 vi pham nghia vu tra tién thué tr ngay 24/8/2024. Nén theo quy
dinh tai diém a muc 10.1.1 Diéu 10 Hop df’ing thué nha xuong s0 408 “Bén A ¢6
quyén don phirong cham diet thiee hién hop dong thué nha xwong khi bén B ¢6
mot trong cac hanh vi sau day: a) Thanh todn tién thué nha xwong cham 30
ngay so voi thoi diém thanh todén tiéen da ghi trong hop dong ma khéng dwoc su
chap thuan ciia bén A bang van ban” va muc 10.1.4 Diéu 10 Hop dong thué nha
xudng so6 408 “10.1.4. Bén don phirong cham diet hop dong thué nha xwong phdai
bdo cho bén kia bang vin ban chdm nhat 30 ngay néu khéng cé théa thudn
khac” thi Cong ty Q co6 quyén don phwong cham dit hop dong thué nha xuong
tir ngay 08/01/2025 (sau 30 ngay ké tir ngay Cong ty D nhan duoc Thong bao
don phwong cham dut thuc hién hop dong cua Cong ty Q ngay 12/12/2024).

Cong ty D cho ring Cong ty Q di ¢6 ¥ cung cap thong tin sai léch vé dién
tich nha xuong (12.864m? thay vi 11.536m?), khién Cong ty P hiéu sai vé doi
twong cua hop déng nén can cu theo quy dinh tai Diéu 127 Bo luat Dan su 2015
thi giao dich dan su gitta Cong ty Q va Cong ty D vo hiéu do bi ltra doi.

Hoi dong xét xtr nhan thay: Qua trinh thuc hién Hop dong thué nha xuong
sO 408, ngay 20/9/2024 Coéng ty Q va Cong ty D di ky Phu luc sb
01/2024/PLHDTX b6 sung, stra doi, diéu chinh hop dong s6 408 trong d6 hai
bén da thoa thuan diéu chinh dién tich thué nha xudng tir 12.544m? (khong bao
gom 320m? vin phong trong xuéng) xudng con 11.536m? va van giit nguyén gia
thué 1a 1.000.000.000 dong/thang chua bao gom 10% thué gia tri gia ting. Viéc
Cong ty Q va Cong ty D ky Phu luc s6 01/2024/PLHDTX bo sung, stra doi, diéu
chinh hop dong s6 408 la hoan toan tu nguyén, ndi dung khong vi pham diéu
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cam cua luat, khong trai dao dirc xa hoi nén giao dich gitta Cong ty Q va Cong
ty P ¢6 hiéu luc.

Nhu da phan tich néu trén, do Cong ty D vi pham nghia vu thanh toan nén
Cong ty Q da don phuwong cham dit Hop dong thué nha xuong s6 408 tir ngay
11/12/2024 nén theo can ct theo quy dinh tai DPiéu 328 Bo luat Dan su: tiéu muc
3.3.3 muc 3.3 Piéu 3 cua Hop dong dat coc thué nha xuéng so 406 quy dinh
“Tien ddat coc nay sé duoc Bén A gitr lai trong suot thoi han thué nhie la khodn
bdo dam cho bat ky tén that/hay mat mat do viéc vi pham hodic khéng tudn theo
bat ky théa thudn nao vé phia Bén B diroc dé cdp trong hop dong nay lam anh
hieong dén bén A”; tiéu muc 3.4.2.6 muc 3.4 DPiéu 3 cua Hop dong dit coc thué
nha xuong s6 406 quy dinh “Neu bén B vi pham cac diéu khoan trong hop dong
thi bén B sé bi mat toan bé tién dat coc” . Tiéu muc 7. 2.3. muc 7.2 Diéu 7 cua
Hop dong dit coc thué nha xudng s6 406 quy dinh vé nghia vu ctia bén thué
“Thanh toan day di tien thué nha xuong theo thoi han va phwowg thitc thoa
thudn tai Piéu 2 va Piéu 3 cia Hop dong nay”; tiéu muc 9.2. Diéu 9 cua Hop
dong dit coc thué nha xuéng s6 406 quy dinh “Bén B vi pham cac diéu khoan
ctia hop d’éng thué thi bén B mat quyén doi lai tien dat coc”; tiéu muc 3.4.1.3
muc 3.4 Diéu 3 Hop dong thué nha xuéng s6 408 quy dinh vé thoa thuan tién
dat coc ddi véi bén A “Puroc sé hitu va sir dung toan bo so tien ddt coc da nhan
néu bén B khong chuvén tra di sé tién thué nha xwéng 06 théng cho ky thué
xwong tw ngay 16/7/2024 den ngay 15/01/2025 cho bén A theo diung thoa thuan
tai dieu 3.2 ciia hop dong nay”; tieu muc 3.4.1.4 muc 3.4 DPiéu 3 Hop dong thué
nha xuong s6 408 quy dinh vé thoa thuan tién dit coc doi véi bén A “Puroc so
hitu va sw dung toan bg tien ddat coc da nhan néu bén B khong thanh z‘oén dii s6
tien thué xwong theo ding thoa thuan tai diéu 3.2.4 clia hop dong nay”  tiéu muc
3.4.2.4 muc 3.4 Diéu 3 Hop dong thué nha xuéng so 408 quy dinh vé thoa thuan
tién dat coc dbi véi bén B “Neéu bén B khong thuc hién diing thoa thuan tai dieu
3.2.4 cua hop dé“ng nay thi bén A duoc so hiru va swr dung toan bo s tien dat
coc da nhan ciia bén B, tien bén B da tra truede thué xwong’’; tiéu muc 3.4.2.6
muc 3.4 Diéu 3 Hop dong thué nha xuéng s6 408 quy dinh vé thoa thuan tién
dat coc d6i voi bén B “Néu bén B vi pham cac diéu khoan trong hop dong thi
bén B sé bi mat toan bé tién dit coc”. Nhu vay, so tién 6.000.000.000 dong la
tien Cong ty D dat coc deé thué nha xuéng cia Cong ty Q theo Hop dong dat coc
thué nha xuong s6 406 va Hop dong thué nha xuong so 408, so tién coc nay vira
nham dam bao viéc g1ao két hop df‘mg vira nhaim dam bao cho viéc thuc hién
hop dong thué nha xuong s6 408. Do Cong ty D vi pham nghia vu thanh toan
tien thué nha xuéng nén Cong ty Q dwoc s hiru va thuc hién quyén cua chu so
hitu tai san doi véi 6.000.000.000 dong 1a tién Cong ty D dat coc dé thué nha
xudng cia Cong ty Q theo Hop dong dit coc thué nha xuong s6 406 va Hop
dong thué nha xuong s6 408. Xét thay thoa thuan nay cua hai cong ty hoan toan
tw nguyén, no1 dung khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao duc xa hoi
nén duoc Toa an cap so tham chap nhan 1a phu hop véi quy dinh cua phap luat.

Ké tir thoi diem duoc ban giao dién tich nha xuong va cac cong trinh phu
tro ngay 04/6/2024 cho dén thoi diém xét xtr so tham ngay 28/4/2025, Cong ty
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D van dang truc tiép str dung toan bd dién tich nha xuéng va cac cong trinh phu
tro theo Hop dong thué nha xuong so 408 va Bién ban ban giao.

Theo quy dinh tiéu muc 7.2.8.2 muc 7.2 Diéu 7 Hop dong thué nha xuong
s6 408 “Khi hiéu luc cua Hop d‘éng bi cham dirt ma Bén B chwra ban giao mat
bang sach cho Bén A, Bén thué van phai thanh toan tién thué twong img voi
nhitng ngay chira ban giao mat bang” va tiéu muc 3.2.5 muc 3.2 Thoi han thuc
hién thanh toan quy dinh “Viéc thanh toan cham khoan tién thué nha xwong cho
bén A, bén B sé phai chiu ldi suat la 0,05%/ngay cho khoan tién chwa thanh
toan tinh tir ngay dén han tra tién va khong qud 30 ngay” nén viéc Toa an cap so
tham budoc Cong ty P phai tra Cong ty Q Tién thué nha xuéng ma Cong ty D
chua thanh toan cho Cong ty c6 phan Q gom Tién thué xudng cho ky 16/7/2024
dén ngay 15/01/2025 = 3.300.000.000 dong; tién thué xuoéng tinh tir ngay
16/01/2025 dén ngay 28/4/2025 = 03 thang 13 ngay = (1.100.000.000 dong x 03
thang) + (1.100.000.000 dong: 30 ngay x 13 ngay chwa tra tién thué) =
3.776.666.000 dong. Va lai cham thanh toan cua so tién 3.300.000.000 dong cho
ky thué xuong tir ngay 16/7/2024 dén ngay 15/01/2025 duoc tinh ké tir ngay
24/8/2024 dén ngay xét xu so tham 28/04/2025 = 248 ngay x 0,05% x
3.300.000.000 dong = 409.200.000 dong; tién 1ai cia sb tién 3.776.666.000 dong
cho ky thué xuéng tir ngay 16/01/2025 dén ngay 15/07/2025 duoc tinh tir ngay
16/01/2025 dén ngay xét xtr so tham 28/4/2025 = 103 ngay x 0,05% x
3.776.666.000 dong = 194.498.000 dong 1a c6 cin cir va phu hop véi quy dinh
cua phap luat.

Can cur tiéu muc 7.2.8.1 muc 7.2 Diéu 3 Hop dong thué nha xudéng s6 408
quy dinh nghia vu cua bén thué: “Bén thué giao lai nha xwong, cong trinh xay
dung trong vong 10 ngay trieée khi hét thoi han thué hodc cham ditt hop dong
theo thoa thudn tai diéu 10 cia hop dong”. Do vay, Toa an cap so tham budc
Cong ty D phai c6 nghia vu thdo do, di do1 toan b cac tai san ma Cong ty P da
mang vao, lap rap trong nha xuong thué ra khoi nha xuong cia Cong ty Q va
phai tra lai hién trang nha xudng, trang thiét bi, do vat, tai san cho Cong ty Q
theo bién ban ban giao nha va trang thiét bi di kém so 03/2024/BBBG ngay
04/6/2024 gitta Cong ty Q va Cong ty D la c¢6 can ctt va phu hop vl quy dinh
cua phap luat.

T nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xi khong chap nhan toan bo
khang cdo cua bi don Cong ty D, gitt nguyén Ban an kinh doanh thuong mai so
tham s6 01/2025/KDTM-ST ngay 28/4/2025 cia Toa 4n nhan dan huyén Binh
Luc, tinh Ha Nam (nay la Toa an nhan dan khu vuc VI tinh Ninh Binh).

[3] Vé An phi:

- An phi kinh doanh thuwong mai phic thim: Do yéu cau khang cao khong
duoc chap nhian nén Cong ty YUHONG phai chiu theo quy dinh cta phap luat.

Cac quyét dinh khac cia ban an so tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay
hét khang cao khang nghi.
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Vi cac [é trén,
QUYET PINH:
Can ctr Diéu 293, khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung Dan su.
1. Khong chap nhan khang céo cua Cong ty Tr?ch nhi¢ém htru han D. Gitr
nguyén Ban an kinh doanh thuong mai so tham so6 01/2025/KDTM-ST ngay

28/4/2025 cua Toa an nhan dan huyén Binh Luc, tinh Ha Nam (nay la Toa an
nhan dan khu vuc VI tinh Ninh Binh).

2. An phi kinh doanh thuwong mai phic thAim: Cong ty Trach nhiém hitu han
D phai chiu 2.000.000 dong. S6 tién tam tng an phi 2.000.000 dong Cong ty
Trach nhiém htru han D da ndp theo bién lai thu tam rng an phi, 1€ phi Toa an sO
0000666 ngay 18/5/2025 va sd 0000671 ngay 06/6/2025 tai Chi cuc Thi hanh 4n
dan sy huyén Binh Luc, tinh Ha Nam dugc doi trir khi thi hanh an.

Cac quyét dinh khac cia ban an so tham c6 hiéu luc phéap luat tir khi hét
thot han khang céo, khang nghi.

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

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
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Not nhdn:
- TAND téi cao.
- VKSND tinh Ninh Binh:

- TAND khu vuc VI tinh Ninh Binh;

- THADS tinh Ninh Binh;
- Cac duong su:

- Lwu ho so vu an.
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Tran Van San
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