TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC NINH DPoc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 06/2026/KDTM-PT
Ngay 28 thang 4 nam 2026

Vv tranh chdp hop dong cho thué
nha xuong.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BAC NINH

- Thanh phin Héi dong xét xi¢ phiic tham gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Quang Hoa

Céc Tham phan: Ong Nguyén Viét Hung;
Ba Triéu Thi Luyén;

- Thir ky phién toa: ba Hoang Thi Ngoc Bich - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Bic Ninh.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhéan dén tinh Bic Ninh tham gia phién toa: ba
Giap Thi Thuy - Kiém sat vién trung cap.

Trong cac ngay 10 thang 4, ngay 23 thang 4 va ngay 28 thang 4 nam 2026 tai
tru s& Toa an nhan dan tinh Bac Ninh xét xtr phuc tham cong khai vu an kinh doanh
thuong mai thu Iy s6: 59/2025/TLPT- KDTM ngay 04/12/2025 veé viéc “Tranh chap
hop dong cho thué nha xuéng”. Do Ban an kinh doanh thwong mai so tham so
05/2025/KDTM-ST ngay 19 thang 9 nam 2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 8 -
Bic Ninh bi khang c4o. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham so
55/2026/QD-PT ngay 13/01/2026; Quyét dinh hoan phién toa s6 63/2026/QD-PT
ngay 28/01/2026; Quyét dinh hoan phién toa so6 99/2026/QD-PT ngay 26/2/2026;
Quyét dinh tam ngirng phién toa s6 81/2026/QD-PT ngay 10/4/2026 giita cac duong
su:

Nguyén don: Cong ty TNHH V.

Dia chi: DPuong N, Lo C, KCN D-H, xa H, huyén T, tinh Bac Ninh. Nay la:
Puong N, Lo C, KCN P - H, xi D, tinh Bac Ninh.

Dia chi hién nay: L6 V, duong N, K, phuong D, tinh Bac Ninh.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong WU, ZHONGZHEN, chtrc vu: Tong giam
doc. (ving mit)



Nguwoéi dai dién theo uy quyén:

1. Ong Tran Anh T, sinh nim 1985 (c6 mit)

2. Ong Nguyén Quang T1, sinh nim 1986 (ving mit)

3. Ba Nguyén Lam B, sinh nam 1996. (vang mit)

4. Ong Pinh Hoang M, sinh nim 1994 (c6 mat)

Cung dia chi: Tang C, Toa nha C, S6 A, Puong N, phuong T, thanh phd Ha Noi.

5. Ong Tran Van T2, sinh nam 1984 (c6 mat).

Dia chi: Thon C, xa L, tinh Bac Ninh.

6.Ba S, D, sinh nam 1988; Ho chiéu so: E90340468 (cd mat).

Dia chi: Chung cu C, phuong V, tinh Bac Ninh.

Nguwéi bao vé quyén va lgi ich hop phdp ciia Nguyén don: Luat su Tran Anh
T (c6 mat), Luat Nguyén Quang T1 (vang mat), Luat su Nguyén Lam B (vang
mat), Chi nhanh Cong ty V tai Ha Noi thuoc Poan Luat suw H2. Dia chi: Tﬁng C, Toa
nha C, S6 A, Puong N, phuong T, thanh pho Ha Noi.

Bi don: Cong ty TNHH V.

Dia chi: Puong N1, L6 C, KCN Dai Pong - Hoan Son, x3 Hoan Son, huyén
Tién Du, tinh Béc Ninh.

Nay la: Puong N1, Lo C, KCN Dai Pong - Hoan Son, x3 Pai Pong, tinh Bic
Ninh.

Ngwoi dai dién theo phap luat: Ong YOON DEOK IL, chitc vu: Téng giam
d6c. Nay la: Ong KIM EUK GUEN, chirc vu: Tong giam ddc; (c6 mat tai phién toa
ngay 10/4/2026; vang mat tai phién toa ngay 23/4/2026 va ngay 28/4/2026)

Nguoi phién dich: Chi Nguyén Thi M1, chic vu: Ké toan, phién dich (c6
mat);

Nguwoi dai dién theo iy quyén ciia bi don:

1. Ong LEE SI SEUNG, sinh nam 1968 (c6 mit tai phién toa ngay 23/4/2026
va ngay 28/4/2026);

2. Chi Nguyén Thi M1, chitc vu: K€ toan (c6 mat);

Ngwoi bao vé quyen va loi ich hop phap cho bi don:

1. Ong Vii Tuan N - Luat su, Van phong Luat su Vii Tudn N va dong nghiép-
Doan Luat su H2; (Véng mat)

2. Ong Pinh Quéc T3 - Luat su, Van phong Luat su Vii Tuan N va dong nghiép-
Doan Luat sux H2; (c6 mat)

3. Ong Vii Quéc H - Luat su, Vin phong Luat su Vil Tuan N va dong nghiép -
Doan Luat sux H2; (c6 mat)

Cung dia chi: P, Toa nha B, F H, phuong V, quan B, thanh pho Ha Noi.

Nay la: Phong 1505, Toa nha B, F H, phudng N, thanh phé Ha Noi.



“Newdi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: Cong ty TNHH V; Dia chi: Puong
N, L6 C,KCN D-H, xi H, huyeén T, tinh Bic Ninh (nay l: Duong N, Lo C, KCN D - H, x3 D, tinh Bic Ninh
). ( ving mat)

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba SANG YUANLI, chirc vu: Giam dbc.

- Nowoi khang cao: Nguyén don Cong ty TNHH V.
NOI DUNG VU AN

Theo céac tai li€u trong ho so vu 4n thi noi dung vu an dugc xac dinh nhu sau:

*Theo don khot kién cac loi khai co trong hé so vu an va tai phién toa dai dién
nguyén don trinh bay:

Ngay 26 thang 06 nam 2023, cong ty TNHH V (Goi tat la cong ty V) va cong ty
TNHH V (Goi tat 1a cong ty V) c6 ky hop dong cho thué nha xudéng so
26062023/IDT-HT véi dién tich 13 4.800 m? (bén nghin tAm tram mét vudng), thoi
gian thué 05 (nim) nam ké tir ngay 01/09/2023 dén ngay 31/08/2028 (goi tat la “Hop
dong cho thué nha xuong”).

Theo hop dong cong ty V phai thanh toan cho cong ty V ban dau tai ngay ki hop
dong 1a 2.800.000.000 dong trudc ngay 28/6/2023 va khoan tién thanh toan con lai
s& duoc thanh toan khi xuat hoa don (Tong cong 6 thang tién thué + 3 thang tién dat
coc tong tri gia 3.376.533.600 dong).

Ngay sau khi ky hop dong, ngay 29 thang 6 nam 2023, cong ty V st dung tai
khoan s6 2560646666 mé tai Ngan hang TMCP D1 (“BIDV”) chu tai khoan cong ty
TNHH V chuyén tién vao tai s6 077400728720002 mo tai Ngan hang C1-Chi nhanh
H3, chu tai khoan cong ty V véi tong so tién 1a 2.800.000.000dong(Hai ty tam trim
triéu dong). Thong tin chuyén khoan cu thé nhu sau:

Ngay 29/6/2023, cong ty V chuyén khoan s6 tién 1.750.000.000 dong tai khoan
s6 2560646666 dén so6 tai khoan 077400728720002 ctia cong ty V, ndi dung chuyén
khoan: “Cty TNHH vat liéu dién t¢t VN-TIDES thanh toan mot phé“m tién dit coc va
thué nha xuéng theo HD s6 26062023IDT-HT”.

Ngay 29/6/2023, cong ty V chuyén khoan s6 tién 1.050.000.000 dong tai khoan
s6 2560646666 dén so tai khoan 077400728720002 ctia cong ty V, ndi dung chuyén
khoan: “Cty TNHH vat li¢u dién t&¢t VN-TIDES thanh todn mot phé“m tién dit coc va
thué nha xuéng theo HD s6 26062023IDT-HT”.

SO tién di thanh toan 1a 2.800.000.000 dong 1a 03 thang tién dit coc, s tién
con lai 1a tién thué nha xuéng khoang gan 4 thang.

Sau khi thanh toan khoan tién trén cong ty V chua thanh toan thém khoan tién
nao cho cong ty V.

Tai thoi diem 2 Bén ky két Hop dong cho thué nha xuéng thi trén dién tich cho
thué 4.800 m? Cong ty V van con ton tai 2 Du 4n cia bén thué trude d6. Cong ty V



chua ban giao mit bang cho thué cho cong ty V. Ngay 20/10/2023, cong ty V duoc
cap Giay chung nhan diang ky dau tu trén phan dién tich 900m? do trén phan dat
cong ty V van dang ton tai 2 Du an ctia bén thué truéc d6. Theo hop dong thoi gian
thué tir 01/9/2023 dén ngay 31/08/2028 va tir ngay 01/7/2023 cong ty V cé thé bat
dau tién hanh cai tao nha xuéng va di doi thiét bi. Dén thang 12 nam 2023, cdng ty
V ¢6 stra chira mit bang trén phan dién tich 900m? da duoc dang ky va chuyén mot
s6 may moc vao trong phan dién tich trén.

Pén khoang thang 11 nam 2023, d3 duoc 01 cong ty ma cong ty V dai dién thué
stt dung dién tich 1.350 m? trén phan dién tich 4.800 m2 cong ty V cho thué.

Tong dién tich cong ty V hién nay dang st dung trén phan dién tich 4.800 m?
thué cong ty V 1a 2.250 m? con cac phan dién tich khac cong ty V chua duoc ban
giao va st dung

Theo quy dinh tai Diéu 5 Hop dong cho thué nha xuéng, cong ty V phai thuc
hién cac cam két va nghia vu sau day:

“+ Chiu trach nhiém giai quyét moi thii tuc phap Iy can thiét véi co quan c6
tham quyén ciia Viét Nam (néu phép ludt yéu cau) dé dam bao bén cong ty V duoc sir
dung hop phdp dia diém thué (bao gom nhung khéng gidi han viéc dang ky cong ty
FDI, hoat déng san xuat hop phap,...) trieée ngay 31/7/2023.

+ Bén cong ty V ¢6 trach nhiém gidi quyét thii tuc phap Iy véi phan dién tich
cuoi nha xuong do bén thué trucc chwa thuc hién di doi va cham dvet du an. Céc
phan chi phi sira déi gidy chitg nhan dang ky dau tw lién quan dén phan dién tich
nay sé do bén Cong ty IDT-VINA chi tra.

+ Trwée ngay 31/7/2023, bén cong ty V phai hoan thién va cung cap giay nghiém
thu phong chay chira chay cua nha xuong”.

Cong ty V da nhiéu lan yéu cau bén cong ty V thuc hién cac thu tuc phap 1y dé
cong ty V duoc nhan ban giao mit bang toan bo nha xudng 4.800 m? cling nhu yéu
cau cong ty V thuc hién thu tuc cham dut 2 du 4n cua don vi thué trude do va cung
cap giay to nghiém thu phong chay chita chay cho nha xuéng, nhung dén nay cong
ty V van khong thuc hién nghia vu nhu da giao két tai Hop dong cho thué nha xuéng.

Tt ngay 13/4/2024, ngay 30/4/2024, cong ty V da g1 van ban thong qua thu
dién tir nhac nhd cong ty V hoan tat cac dicu khoan theo hop dong néu khong sé
cham dut hop dong.

Dén ngay 24/7/2024, cong ty V gii thong bao cham dut hop dong thué nha
xudng d6i voi cong ty V va dén thoi diém ndp don khéi kién tai tdoa an nhan dan
huyén Tién Du, cong ty V van chua thuc hién thu tuc cham dat 2 du an cua don vi
thué trude d6, dong thoi cong ty I — VINA chua hoan thién va cung cap giay nghiém
thu phong chay chita chay ciia nha xuéng 4.800 m? nhu d3 cam két trong Hop dong.



Cong ty V da nhiéu lan giri Vin ban va gui E yéu cau cong ty I1 thuc hién trach
nhiém nghia vu da cam két trong hop dong nhung dén nay, cong ty V van khong
thuc hién nghia vu ciia minh.

Tai Hop dong cho thué nha xudng, Piéu 6: XU LY VI PHAM VA CHAM
DUT HOP PONG, quy dinh:

“+ Néu dén ngay 31/7/2023 bén A (tirc cong ty V) chira hoan thién cac thii tuc
phép Iy bao gom: hity b 2 dw én ciia don vi thué trieée do, giay to nghiém thu phong
chay chira chay thi Bén A (tirc cong ty V) phai hoan lai toan bé sé tién coc va so tién
dd thanh toén cho bén di thué nha xwong va boi thiwong thiét hai cho bén B (tirc
congty V).

Xét thay, hanh vi ¢6 tinh khong thue hién nghia vu ctia cong ty I - VINA da vi
pham nghiém trong cac thoa thuan da duoc hai Bén ky két trong Hop dong, lam anh
huéng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap ctia cong ty V.

Vi vy, cong ty V khoi kién cong ty V yéu cau Toa an nhan dan huyén Tién Du
Xem Xét giai quyét:

1. Tuyén Hop dong thué nha xuong s6 26062023/IDT-HT ngay 26 thang 06
nam 2023 giira cong ty V va cong ty V cham duat do cong ty V vi pham nghiém trong
nghia vu hop dong ké tir ngay Bén IDT-VINA nhéan duoc Thong bao cham dit hop
dong cia cong ty V cin ctr theo quy dinh tai diéu 6.1 Hop dong thué nha xudéng so
26062023/IDT-HT ngay 26 thang 06 nam 2023 gitta cong ty V va cong ty V.

2. Budc cong ty V hoan tra lai cho cong ty V tién dit coc va tién thué nha xudéng
ma cdng ty V di thanh toan véi tong so tién 1a 2.800.000.000 dong. Trong d6 tién
dat coc 3 thang 1a 1.125.511.200 dong va tién thué nha xuong 1a 1.674.488.800 dong
cin ctr theo quy dinh tai diéu 6.1 Hop dong thué nha xudng.

3. Buoc cong ty V boi thuong thiét hai cho cong ty V s tién la 162.980.585
dong (Mot trim sau muoi hai triéu, chin trim tAm muoi nghin, ndm trim tAm muoi
lam dong) can ctr theo quy dinh tai diéu 302 Luat thwong mai nam 2005 va Can ctr
diéu 6.1 Hop dong cho thué nha xudéng va tiép tuc tinh cho dén nay.

4. Budc cong ty V thanh toan tién 14i tra cham theo quy dinh tai diéu 306 Luat
thuong mai nam 2005 do cham tré trong viéc hoan tat viéc hoan tra khoan tién dit
coc va tién thué nha xuéng tir thoi diem Hop dong dugc cham dut la ngay
24/07/2024 dén thoi diém nop don khéi kién tam tinh dén ngay 16/08/2024 véi i
suat tam tinh 12%/nim tuong duong vdi tién so tién la 22.093.150 dong (Hai muoi
hai triéu, khong trim chin muoi ba nghin, mot trim nim muoi nghin) va tiép tuc cho
dén nay. Lai suat 12% la 1ai suat no qua han dugc tinh theo Luat thuwong mai, trung
binh cia 3 ngan hang theo quy dinh, dai dién nguyén don va bi don cung thong nhat.

Ong T2 nhét tri véi ¥ kién trinh bay cta dai dién nguyén don ong H1.

Ngoai ra khong c6 ¥ kién yéu cau gi khac.



*Tai cac loi khai co trong hé so vu an ciia N guoti dai dién theo phap luat cua by
don trinh bay va tai phién toa Nguwoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don
ong H trinh bay:

Ong KIM di & Viét Nam 20 niam, 6ng c6 thé nghe, néi, doc duoc tiéng viét,
khong can phién dich.

Cong ty V hoat dong theo Giay chirng nhan diang ky doanh nghiép s6 230024611
do S& Ké hoach va Pau tu tinh B cap lan dau ngay 29/01/2007, dang ky thay doi lan
thir 17 ngay 13/03/2025. Trong qua trinh hoat dong, IDT-VINA dang ky kinh doanh
nganh nghé “Kinh doanh bat dong san, quyén str dung dat thudc chu s hiru, chu st
dung hoac di thué” (ma 6810 theo Quyét dinh 27/2018/QD-TTg)

Ngay 01/8/2022, cong ty V duoc S& Tai nguyén va moi trudng tinh B cap Gidy
chirmg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
s6 DC 182219, so vao so cap GCN: CT 46043 doi véi thira dat so 14, to ban d6 so
36 c6 dién tich 17.600 m? (Muoi bay nghin sdu trim mét vudng) tai dia chi xa H,
huyén T, tinh Bac Ninh.

- Theo Giay chirng nhan quyén st dung dat néu trén, muc dich st dung cua
thira dat la dat khu cong nghiép (D 4n nha may 12) va IDT-VINA duoc st dung
dén thang 01/2053.

- Céac cong trinh xay dung gan lién véi dat theo Gidy ching nhan néu trén bao

g(:‘)m:
Hang muc Dién tich Dién tich | Hinh thac sé& Cép Thot han
cong trinh xay dung | san (m?) | hitu cong s& hiru
(m?) trinh
1. Nha van | 182,0 520,0 SO hitu riéng I1I -/-
phong s6 03
2. Nha xudng | 4.800,0 4.800,0 SO hitu riéng I1I -/-
san xuat so 13
3. Nha xuong | 675,0 675,0 SO hitu riéng I1I -/-
san xuat sO 14
4. Nha diéu | 116,0 345,0 S hitu riéng I1I -/-
hanh so 15
5. Nha xuong | 2.135.0 2.135.,0 SO hitu riéng I1I -/-
san xuat so 01
6. Nha xuong | 888,0 888.,0 S hitu riéng I1I -/-
s6 02

Cong ty V 1a t6 chite thye hién DU AN VAT LIEU DIEN TU VN-TIDES theo
Giay ching nhan dang ky dau tu s6 3277701633 do Ban Quan 1y cic khu cong
nghiép B cap lan dau ngay 18/10/2022, ching nhan diéu chinh lan thtr 01 ngay
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20/10/2023. Cong ty V dugc thanh 1ap va hoat dong hop phap tai Viét Nam theo
Giay chung nhan dang ky doanh nghiép 2301222835 do S& Ké hoach va Pau tu tinh
B cap lan dau ngay 19/10/2022, dang ky thay doi lan thir hai ngay 11/12/2023.

Ngay 26/06/2023, cong ty V va cong ty V di ky két Hop dong cho thué nha
xuéng so 26062023/IDT-HT. Theo quy dinh cia Hop dong, dién tich nha xudéng
cho thué 1a 4.800 m?, thoi han thué 1a 05 nim (ké tir 01/09/2023 dén 31/08/2028),
gia thué nha xuong la 3.3 USD/m?¥ thang, phi quan Iy 12 6.000 dong/m?/ thang.

Theo hop dong cong ty V phai thanh toan cho cong ty ong so tién 2.800.000.000
dong, gom 3 thang tién thué phai dit coc va so con lai la s6 tién thué nha xuéng
khoang gan 4 thang. Thuc té cong ty V da thanh toan day du 2 lan, lan 1 so tién la
1.750.000.000 dong, lan 2 s6 tién la 1.050.000.000 dong. Ngoai ra cong ty nguyén
don khong thanh toan thém bat ky 1 khoan tién nao khac. Theo muc II, vé bén thué:
bén nguyén don ky hop dong véi cong ty ong 1a ho dai dién cho 3 cong ty dé ky thué
nha xuong.

Viéc xuat hoa don: Pén nay mic du cong ty 6ng nhiéu lan nhac va mudn xuat
hoa don cho nguyén don cho xong va dut diém cho co quan thué nhung do nguyén
don dén nay van chua cung cap day du thong tin va chua c6 du cac cong ty theo thoa
thuan (Muc 3.4, Diéu 3).

DPo6i véi viée ban giao dién tich 4.800 m2: Thuc té cong ty 6ng da cé du dién
tich dé ban giao cho nguyén don. Nguyén don da diang ky va di vao hoat dong, st
dung nhu sau:

Cong ty V sut dung: 1.260 m? nha xudng cua cong ty V, nguyén don dang ky su
dung 900 m? dé may moc, con 360 m? lam van phong va mot phan may moc.

Cong ty TNHH V st dung: 1770 m? nha xuong.

Phan dién tich con lai ciing 1a nha xudng, cong ty dd ban giao nhung bén nguyén
don khong st dung la viéc cua nguyén don.

Phia nguyén don trinh bay trudc dé c6 2 cong ty la cong ty CP K1 va cong ty
TNHV cung cap va ché bién xuat an cong nghiép C, dng khang dinh hai cong ty trén
thué nha xudéng cia dng la vi tri khac, khong nam trén dién tich 4.800 m? néu trén.

Tai thoi diém thué thang 6/2023, cac cong ty nguyén don di chuyén may moc,
cong ty 6ng da ban giao mit bang day du dién tich cho cong ty N2. Tuy nhién, trén
giay to con lai 2 cong ty la cong ty TNHH V va cong ty TNHH V. Cong ty 6ng da
lam cong van bao cao BQL cac KCN tinh Bac Ninh vé viéc cac cong ty khong con
hoat dong trén dién tich thué 4.800 m?, trudc d6 ngay 04/01/2022, dai dién Cuc T4
va BQL KCN tinh B c6 bién ban x4c minh tinh trang hoat dong cua cong ty V va
ngay 06/01/2023, Dai dién phong quan 1y doanh nghiép- BQL KCN tinh c6 bién
ban lam viéc xac minh tinh trang cta cong ty V. Con d6i véi cong ty V thi cong ty da
c6 van ban g, giai trinh véi BQL KCN nhiéu lan, dén ngay 28/5/2024, c6 van ban
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X04 s cua cong ty trén dia chi cong ty 6ng; Ngay 03/7/2024, ¢ vin ban thu hoi
giay ching nhan cta cong ty V.

DPo6i véi viée cung cap gidy chimg nhan Phong chay chita chay: Doi véi dién
tich thué cong ty 6ng nam 2011, d3 c6 Giay chimg nhan tham duyét PCCC va giay
nghiém thu PCCC cua toan bd nha xudng 4.800 m?. Tai thoi diém cho thué van hoat
dong va co giay to day du.

Do6i véi cac yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong co ¥ kién nhu sau:

1. Pbi véi yéu cau cham dut hop dong: Ong dai dién cong ty dong ¥ cham dit
hop dong. Tuy nhién, yéu cau: Thoi diém cham duat 1a thoi diém nguyén don phai
hoan thanh nghia vu:

+ Cham dut du 4n dau tu tai dién tich thué.

+ Di doi toan bd may moc thiét bi cia nguyén don ra khéi pham vi nha xuodng.

+ Tra lai nguyén trang mat bang cho cong ty ong.

+ Thanh to4n toan bd so tién thué nha xudng, phi quan 1y, 13i cham tra, ...trén
dién tich 4.800 m?2, trir di phan dién tich bén Cong ty V thué da thanh toan day du,
truc tiép véi bén cong ty dng 1.770 m2, thoi gian tir thoi diém 01/9/2023 dén nay.

2. Poi véi yéu cau cong ty ong phai tra lai tién coc va thué tong so tién
2.800.000.000 dong, 6ng khong dong ¥.

3. Budc cong ty dng phai boi thuong so tién 162.980.585 dong, ong khong dong

4. D6i véi yéu cau phai tra tién 14i cham tra so6 tién ong khong dong .

Cong ty dng cb yéu cau phan td, budc nguyén don phai tra cho bi don:

- Chi phi thué nha xuéng va phi quan ly tr ngay 01/9/2023 dén ngay
28/02/2024 trén dién tich thué 1a 4.800 m? 1a 988.259.840 dong.

- Chi phi thué nha xudéng va phi quan 1y tir ngay 01/3/2024 dén ngay 31/5/2025
trén dién tich thué 1a 3030m? 1a 4.387.756.635 dong.

- Tién 14i cham tra 1a 865.093.744 dong (lai suat 12%/nam).

Hai bén théng nhat tién 13i cham tra (lai suat no qua han) theo Luat thuong
mai 1a 14i suat trung binh cia 3 ngan hang: Ngan hang C2, Ngan hang N3, Ngan hang
D1, 1a 12%/1 nam.

Ngoai ra 6ng khong c6 ¥ kién yéu cau gi.

* Ngwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don éng H trinh bay: Ong
nhat tri v6i ¥ kién ctia bi don trinh bay, tai phién toa dng xin thay doi so tién cac loai
tinh dén ngay 18/9/2025 ngay xét xir so tham. Budc Cong ty nguyén don phai cham
dirt cac du an tai cong ty B2. Di vé6i viéc ban giao xuéng day 1a thiéu sot cia phia
2 cong ty, khong c6 bién ban tuy nhién thuc té bén nguyén don da vao stra chira, bén



cong ty V di di vao hoat dong, con ddi voi phan dién tich di ban giao khong st dung
1a viéc ctia nguyén don, con cong ty cd muon mot thoi gian ngan thi phia cong ty
dong ¥ trir cho bén nguyén don cac thang muon, khi muon hai bén c6 hdi va thong
bao cho nhau.

Bén bi don c6 phan to yéu cau nguyén don: Cong ty V dong ¥ cham dirt hop
dong va yéu cau cong ty V phai chi tra cac khoan tién sau:

- Chi phi thué nha xuéng va phi quan ly tr ngay 01/9/2023 dén ngay
28/02/2024 trén dién tich thué 1a 4.800 m? la 988.259.840 dong.

- Chi phi thué nha xudéng va phi quan ly tr ngay 01/3/2024 dén ngay
18/9/2025 trén dién tich thué 1a 3030m? 1a 5.440.818.227ddng.

- Tién 13i cham tra 1a 1.255.470.075d6ng (l13i suat 12%/nam).

Tong sb tién cho dén ngay xét xir 1a: 7.684.548.142 dong tam tinh 18/9/2025.

(D3 trir so tién 2.800.000.000 dong cho nguyén don va gia USD néu tinh theo
Hop dong la gia USD ctia ngan hang D1 tuy nhién tinh gia 1a 24.810 dong/1 USD tai
thoi diém ngay xét xtr, va thong nhat 13i suat qua han trung binh 3 ngan hang véi
nguyén don la 12%).

Ngoai ra khong c6 ¥ kién yéu cau gi khac.

Cac Luat su khac khong c6 ¥ kién gi bo sung.

* Qua xac minh, lam viéc ba N1 la nhan vién Cong ty V cung cap:

Ngay 17/7/2025, Toa 4n cung Cong an don khu cong nghiép T deén tru s Cong
ty TNHH V (goi tit 1a cong ty V) dé lam viéc. Ba Lam Thi N1 la nhan vién cta cong
ty cung cap ba da nhan duoc thong bao ndi dung vu kién tranh chap hop dong thué
nha xudng gitta cong ty V va cong ty V. Ba la nhan vién cong ty V la nguoi truc tiép
thuong xuyén lam viéc véi ba SANG Y, chirc vu: Giam doc. Tuy nhién hién nay ba
S1 YUANLI khong c6 mat tai Viét Nam. Ba da nhan cac van ban to tung cua Toa an
va cam két giao lai cho ba SANG YUANLI trong ngay. Ngoai ra ba N1 khong cung
cap gi thém.

*Ba SANG YUANLI giri don xin xét xir ving mdt va cé y kién nhu sau:

Ba di nhan duoc giay triéu tap cia Toa an, Hién nay do cong viéc nén ba khong
thé 1én Toa an lam viéc. Vi vay, ba lam don nay xin Véng mit tai tat ca cac budi lam
viéc va cac phién xir cia Toa an. Pé nghi Toa an xem xét giai quyét theo quy dinh
phap luat. Ngoai ra ba khong c6 ¥ kién yéu cau gi khac.

Tai Ban 4n kinh doanh thwong mai so 05/2025/KDTM-ST ngay 19/9/2025

cia Toa an nhan dan khu vec 8 — Bac Ninh.

Can ctr vao cac Diéu 30, 35, 39, 144, 147, 157, 227, 235, 262, 264, 266, 271
Bo luat To tung dan sy 2015;



Cian ctr cac Diéu 274, 275, 372, 385, 398, 401, 422, 429, 472, 476, 481, 482
B0 luat dan su 2015;

Can ctt vao cac Diéu 306, 317 Luat thuong mai.

Can ctr Nghi Quyét s6 326 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hoi
quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an; Tuyén xir:

1. Khong chap nhan 1 phan yéu cau khéi kién ciia Nguyén don. Chap nhan 1
phan yéu cau phan t6 cta Bi don.

Tuyén bo cham dirt hop dong thué xudng s6 26062023/IDT-TD duoc ky két
gifra cong ty V va cong ty V ngay 26/6/2023.

Budc Nguyén don phai tra cho Bi don tong so tién thué xudéng, tién chi phi
quan 1y xuong, tién 13i cham thanh toan tinh dén hét ngay 18/9/2025 so tién la
2.663.476.600 dong.

Ké tir ngay xét xir (19/9/2025) cho dén khi thi hanh xong, Nguyén don phai
tiép tuc chiu tién 13i cua so tién con phai thi hanh &n theo mirc 1ai suat no qua han
ma cac bén thong nhat 1a 12%/ 1 nam.

2. V& chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu 15.000.000 dong tién chi phi xem
xét tham dinh tai cho tai san. Xac nhan Nguyén don da ndp du sb tién trén.

3. Vé an phi dan su so thAm: Nguyén don phai chiu 85.269.500d6ng (D3 lam
tron s6) an phi KDTM so tham. Bi don phai chiu 113.021.000 4n phi KDTM son
tham. Xac nhan Nguyén don da ndp sb tién 45.851.000 dong tién tam g an phi
theo bién lai thu ky hiéu s6 0002662 ngay 13/12/2024 tai Chi cuc Thi hanh an dan
su huyén Tién Du, tinh Bac Ninh (nay 1a Phong THADS khu vuc 8- Bic Ninh). Bi
don d3 nop so tién 57.120.055 dong tién tam g an phi theo bién lai thu ky hiéu
BLUT/24 s6 0003564 ngay 09/7/2024 tai Cuc Thi hanh an dan su tinh Bic NinT4.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 03/10/2025, Nguyén don - Cong ty TNHH V c6
don khang c4o toan bd Ban an kinh doanh thuong mai so tham s6 05/2025/KDTM-
ST ngay 19 thang 9 nim 2025 cua Toa 4n nhan dan khu vuc 8 - Bac Ninh. Dé nghi
Toa 4n nhan dan tinh Bac Ninh stra ban an so tham theo huéng chap nhan toan bod
yéu cau khai kién ciia nguyén don, bac toan bo yéu cau phan to cua bi don.

Tai phién toa phiic tham,

Nguwoi dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don trinh bay: Nguyén don khong
duoc ban giao du 4800 m2 ma chi duoc sir dung 900m? dung dé tap két may. Trong
qua trinh nguyén don thué thi tai dién tich 4800 m? thudc nha xuéng so 13 cho thué
van ton tai 02 dur 4n cii van chua xo6a dang ky dau tu nén nguyén don khong dang ky
du an dau tu cua minh tai dién tich thué dwoc. Phan dién tich con lai bi don van
chiém dung lam kho chita hang va cho cong ty thir ba thué ma khong duoc su dong
y tr nguyén don. Bi don chua dam bao phong chay chita chay phia bén trong nha
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xuéng dé Nguyén don du diéu kién san xuat linh kién dién tir. Ttr nhitng vi pham
hop dong tir phia bi don dé nghi Hoi dong xét xir Phiic tham: Chap nhan toan bd yéu
cau khang céo ctia Nguyén don. Stra Ban 4n dan su so tham s6 05/2025/KDTM-ST
ngay 19/9/2025 cia Toa an nhan dan Khu vuc 8 - tinh Bac Ninh theo huéng: Xac
dinh thoi diém cham dut hop df“)ng can duoc xac dinh tir ngay 24/7/2024. Budc bi
don (IDT) phai tra cho nguyén don (TIDES) tong s6 tién 2.562.317.302 VND (Bang
chir: Hai ty nam tram sau mwoi hai triéu, ba tram mwoi bay nghin, ba tram linh hai
dong) sau khi da d6i trir tién thué mit bang.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don trinh bay: Nhat tri
voi ¥ kién cia nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don. Trinh bay bo sung la:
Bi don chua ban giao du dién tich 4800 m?, chua dam bao PCCC va chua x6a dang
ky dau tur ctia 02 cong ty trudc d6 trén dién tich cho nguyén don thué. Va yéu cau
x4c dinh thoi diém cham dirt hop dong 1a ngay 24/7/2024.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia bi don trinh bay: Trén thuc té co
su ban giao mat bang thé hién & viéc bi don dd mo cira nha xudng dé nguyén don
tap két may moc, stra chira san tran va cung 01 cong ty duoc nguyén don chi dinh
vao nha xudng dé dang ky hoat dong kinh doanh. Vé viéc ton tai 02 du 4n cii van
chua x6a dang ky dau tu thi phia bi don da hoan thién tat ca thu tuc phap Iy trong
pham vi ctua minh ddm bao théa thuan di ky tai diém 6.1 Diéu 6 cia Hop dong.
Ngoai ra trong suot qua trinh thué tir 01/9/2023 cho dén 20/2/2024 thi nguyén don
khong hé c6 van ban phan hoi nao vé viéc khong duoc ban giao du dién tich 4800
m?2. V& phong chay chita chay nha xudng so 13 da duoc cap gidy nghiém thu tir nim
2011. Vé nghia vu PCCC do khong c6 thoa thuan khac nén bi don chi c6 nghia vu
dam bao vé phong chay chira chay bén ngoai nha xuéng. Do dé dé nghi HDXX tinh
Biac Ninh bac toan bo khang cao cua nguyén don, giir nguyén ban an so tham.

Dai dién theo 1y quyén ciia bi don: Nhat tri v6i v kién ciia nguoi bao vé quyéen
va loi ich hop phap cho b1 don.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bdc Ninh phat hiéu vé viéc tuan theo
phap luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham phan, Hoi dong xét xur
(HPXX), Thu ky phién toa, viéc chap hanh phap luat cia ngudi tham gia to tung
dan su ké tir khi thu Iy vu 4n cho dén truée thoi diem HDXX nghi 4n 1a ding quy
dinh ctia BO luat to tung dan s (BLTTDS).

Sau khi phan tich céc tai liéu c6 trong hd so vu 4n va trinh bay cua duong su tai
phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bic Ninh dé nghi Hoi df’Sng XEt XU
khong chap nhan khang cdo ctia nguyén don; Ap dung khoan 1 Diéu 308 Bo luat to
tung dan su, xur giit nguyén Ban an kinh doanh thwong mai so tham so
05/2025/KDTMST - ST ngay 19 thang 9 nam 2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 8
— Béc Ninh.
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NHAN DPINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu co trong ho so vu dn diroc tham tra tai phién
fod va can cit vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dé‘ng xet xwr nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: day 1a vu an kinh doanh thwong mai tranh chap vé Hop
dong thué nha xudéng c6 dat tai huyén T, tinh Bac Ninh cii nén Toa an nhan dan khu
vuc 8 — Bac Ninh thu Iy, giai quyét so tham 1a dung theo quy dinh.

Sau khi xét xir so tham, nguyén don khang cao. Pon khang c4o lam trong thoi
han luat dinh nén duoc xem xét theo trinh tir phuc tham.

[2] Vé ndi dung vu an:

[2.1] Cac bén déu thira nhan: Cong ty V da thué nha xuéng cia Cong ty I
theo Hop dong so Hop dong thué nha xudng s6 26062023/IDT-HT ngay
26/6/2023, thoi han thué 1a 05 nam tinh tir ngay 01/9/2023 dén ngay 31/8/2028 dién
tich thué 1a 4800 m? (Bén nghin tam trdm mét vuéng), gia thué nha xuong 01 thang
1a: 12 3.3 USD/m?/thang chua bao gom thué VAT (¢ gid thanh toan lan dau tién la
ty gia ban ra cua ngan hang TMCP D1 tai ngay 28/6/2023 la 23.685 VND/1USD.
Céc ky thanh toan tiép theo sé thanh todn theo ty gia ban ra ciia ngan hang TMCP
P1I tai ngay), phi quan 1y 1a 6.000 déong/m?/ thang, muc dich dé san xuat vat liéu
dién tir.

[2.2] Xét yéu cau cua Nguyén don Cong ty V:

Tai phién toa phic tham, Nguoi dai dién theo Uy quyén cia nguyén don thay
d6i yéu cau, cu thé: Pong ¥ tra tién thué nha xuéng d6i véi dién tich 900 m? tir ngay
01/9/2023 dén ngay 24/7/2024. Budc bi don (IDT) phai tra cho nguyén don
(TIDES) tong s6 tién 2.562.317.302 dong (Bdng chit: Hai ty ndm tram sau muoi
hai triéu, ba tram muweoi bay nghin, ba tram linh hai dong) Bao gom, 1.954.637.020
VND tién thué mit bang sau khi da doi trir, 162.980.585 VND boi thuong thiét hai
va 444.699.697 VND tién 1i cham tra.

[3].Vé viéc cham durt hop dong thué nha xuéng: Nguyén don dé nghi cham durt
hop dong do bi don vi pham diéu khoan thoa thuan trong hop dong, thoi diém cham
dirt hop dong tinh tir ngay Nguyén don ra thong bao cham dut (ngay 24/7/2024. Bi
don dong y cham dut hop dong, tuy nhién thoi diém cham durt 1a thoi diém nguyén
don phai thanh toan du s6 tién thué nha xudng, phi quan Iy nha xudng tinh dén ngay
xét X1t so tham 18/9/2025 va cac nghia vu khac doi vdi bi don. Xét thay, hién nay
nguyén don chua lam thu tuc dé cham dut du an tai dia chi thué cua bi don. Mt
khac chua c6 bat ky Quyét dinh nao ctia co quan nha nudc c6 tham quyén lién quan
dén viéc cham dut du 4n dau tu cia nguyén don ¢ dia chi thué dang tranh chap.
Nhu vay, giita nguyén don va bi don khong thong nhat duoc vé thoi diém cham dut
hop dong, do d6 dé xéac dinh thoi diém cham diat Hop dong trén can xem xét vé 16i
vi pham Hop dong ctia cac bén lam cin ctr.
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[4] Xét vé 161 vi pham hop dong cuia bi don:

[4.1] Nguyén don cho rang bi don c6 hanh vi tron tranh, khong thuc hién nghia
vu dam bao viéc nghiém thu Phong chay chira chay (PCCC) cho nha xuéng so 13,
Hoi dong xét xir nhan thay:

Cin ctr thoa thuan Diéu 5 Muc 5.1 tai Hop dong thi nguyén don cho trude ngay
31/7/2023 bi don phai hoan thién va cung cap nghiém thu phong chay chita chay doi
voi xudng so 13 cho Nguyén don. Nhung dén ngay 29/12/2023, bi don méi ¢ cac
van ban nghiém thu nay la da vi pham hop dong vé viéc cung cap nghiém thu PCCC
d6i véi xuong s6 13.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don cung cap Giay nghiém thu vé phong chay
chira chay duoc cap ngay 29/6/2011 (BL 44) bao gom doi véi phan nha xudng so 13
(4.800 m?). Bén nam 2023, IDT-VINA c6 tién hanh diéu chinh quy mo, cong suat
ctia nha xwéng so6 01 (dién tich 2.135 m?). Ngay 22/9/2023, Phong C3 — Cong an
tinh B da c6 van ban dong ¥ vé thiét ké diéu chinh PCCC, ghi nhan néi dung: “Piéu
chinh nha xuong 01 z‘c’z“ng, dién tich 2.123 m? (diéu chinh bédc chiu lira ciia nha Xuong,
b6 sung 01 cum bom va bé cap muée chira chay). Cac néi dung khdce giiv nguyén
theo hé so da dwoc tham duyét vé PCCC giai doan truoc.” Hon ntra 1a vé1 PCCC
ma bi don trang bi cho nha xuéng thi cong ty H4 trén mot phan dién tich 4800m? tai
nha xudng s6 13 1a cong ty V van ding ky va hoat dong binh thuong.

Nhu vay, nha xuéng s6 13 (4.800 m?) ludn dap ung du diéu kién PCCC trong
su6t qua trinh VN-TIDES thué. Va trong qua trinh thué hai bén ciing khong co bat
ky thoa thuan bo sung chi tiét nao vé PCCC. Do d6 cin ¢t thoa thuan tai diém 6.1
Diéu 6 ciia Hop dong thi day khong phai 1a cin cr dé cham dit hop dong va buoc Bi
don phai boi thudng thiét hai.

[4.2] Nguyén don cho rang bi don vi pham Hop dong khi tai thoi diém ky hop
dong vé6i nguyén don van cé 02 cong ty dang thuc hién viéc thué xudng so 13 1a
Cong ty CP K1 va Cong ty TNHV cung cap va ché bién xuat in cong nghiép Ca C,
nhan thay:

Cong ty V duoc S¢ Tai nguyén va mdi truong tinh B cap Giay ching nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 DC
182219, s6 vao so cap GCN: CT 46043 d6i véi thira dat so 14, to ban d6 s6 36 co
dién tich 17.600 m? (Muo1i bay nghin sau tram mét vudng) tai dia chi xa H, huyén T,
tinh Bic Ninh ngay 01/8/2022. Muc dich sir dung cua thira dat la dat khu cong nghiép
(Du an nha may 12) va IDT-VINA duogc st dung dén thang 01/2053. Trén dién tich
dat trén, Cong ty I xay dung nhiéu cong trinh, nha xuéng cho thué phu hop voi
nganh nghé da dang ky kinh doanh.

Ngay 25/9/2019, Cong ty I va Cong ty TNHV cung cap va ché bién xuat an
cong nghiép Ca C c6 ky hop dong cho thué CANTEEN dién tich 200 m2, thoi han
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thué 02 (hai) nim ké tir ngay 25/9/2019 dén ngay 24/9/2021. Ngay 06/9/2021, hai
bén tiép tuc ky phu luc Hop dong gia han thué dién tich trén thém 02 (hai) nim ké tir
ngay 25/9/2021 dén ngay 24/9/2023 tai vi tri KCN D - H, huyén T, tinh Bac Ninh.
(BL 650).

Ngay 27/03/2023, Cong ty I va CP K¥ thuat cong nghiép K1 ¢6 ky hop dong
cho thué nha xuéng dién tich 480 m? , thoi han thué 05 (nim) nim ké tir ngay
01/4/2023 dén ngay 31/7/2028 tai vi tri duong N, Lo C, KCN D - H, huyén T, tinh
Béc Ninh. ( BL 671).

Can ctr bién ban xem xét, tham dinh tai cho va két qua do vé cia co quan chuyén
mon ngay 23/7/2025 ( BL 424) xac dinh Cong ty CP K1 va cong ty TNHV cung cap
va ché bién xuat dn cong nghiép Ca C khong hoat dong, san xuat hay thué nha xuéng
nam trén dién tich 4.800 m? cua nha xudng sO 13 néu trén. Pén thoi diém hién tai,
hai cong ty trén van dang hoat dong 6n dinh trén dién tich nha xuong khac tai cung
thira dat s6 14, to ban d6 s6 36 co dién tich 17.600 m? (Mudi bay nghin sau trim mét
vudng) tai dia chi xa H, huyén T, tinh Bac Ninh do cong ty I — VINA 1a chu st dung
dat.

Do ¢6 HDXX nhan thay day khong phai cin ctr vi pham dé cham dit hop dong.

[4.3] Nguyén don cho rang thoi diém ky hop dong thi trén giay to van dang ton
tai 2 Du 4n cuia bén thué trude d6 chwa cham dirt cia Cong ty TNHH V va Cong ty
TNHH V, thi thay.

Péivéi Cong ty TNHH V (“KNC”): Bi don va K di ky bién ban thanh Iy hop
dong thué nha xudng gitra hai bén vao ngay 31/12/2020. Phia bi don da lam cong
van bao cao BQL cac KCN tinh Bac Ninh vé viéc cac cong ty KNC khong con hoat
dong trén dién tich thué 4.800 m?. Trudc d6 ngay 04/01/2022, dai dién Cuc T4 va
BQL KCN tinh B ¢6 bién ban xac minh tinh trang hoat dong cua cong ty V. Theo do,
td cong tac da ghi nhan tinh trang hoat dong cua KNC nhu sau: “Tqi thoi diém xdc
minh, Cong ty TNHH V khong con hoat dong san xuat kinh doanh tai dia chi da
ding ky véi Co quan thué tai Khu céng nghiép D - H, xd H, huyén T, tinh Bdc
Ninh. Té céng tac ciing khéng lién hé dwoc véi nguoi dai dién hop phép ciia don
vi.” Pén ngay 06/01/2023, Pai dién phong quan Iy doanh nghiép- BQL KCN tinh c6
bién ban lam viéc xac minh tinh trang cua cong ty V. Tai bién ban ciling ghi nhan noi
dung rang IDT-VINA va KNC d3 thanh 1y hop dong thué nha xudéng tir ngay
31/12/2020 “Dur Gn da ngieng khéng c6 hoat dong san xuat kinh doanh, khéng con
tai san cua dw én tai dia diém thué va khong co nguoi lao dong lam viéc, bo may
lanh dao ciia Cong ty TNHH V khong co mat tai nha xuong thué va khong lién lac
duwoc”.

Déi véi cong ty V: Ngay sau khi ky két Hop ddng cho thué nha xudng, ngay
08/07/2023, IDT-VINA da c6 vin ban bao cdo B3 vé viéc IDT-VINA di thanh 1y
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viéc cho thué nha xuong doi voi D-MAX nhung cong ty nay chua cham dut du an
tai nha xudng cia IDT-VINA, dén ngay 28/5/2024, c6 vin ban xo4 so cia cong ty
trén dia chi nha xuéng ma Bi don cho thué; Ngay 03/7/2024, c6 vin ban thu hoi
gidy chimng nhan cta cong ty V.

Xét thay, tai phién toa so tham Dai dién theo 1y quyén ctia cong ty N2 cho rang
trudng hop con trén gidy to 02 cong ty khac cling khong anh hudéng té viéc dang ky
cua cong ty vd1 Ban quan ly cac khu cong nghi€p cling nhu dang ky thu tuc véi co
quan Nha nudc. Bi don da hoan thién céc thu tuc phép Iy trong pham vi kha nang va
tham quyén cta minh truéc ngay 31/7/2023 dé cham dirt hoat dong ciia cac cong ty
truée d6 tao diéu kién cho cong ty cia Nguyén don vao hoat dong. Trong sudt qua
trinh thué, phia nguyén don khong c6 khiéu nai gi vé van dé nay. Mit khac vao ngay
20 thang 12 nam 2023 nguyén don con ky hop dong vé6i don vi thiét ké noi that dé
thi cong noi that bén trong nha xuong dang tranh chap (BL134). Hon nita trong suot
qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don van dua may moc va stra chira nha xuong
cling nhu dang ky dau tu du 4n ma khong hé c6 vin ban phan hoi nao vé ndi dung
trén. Do d6 can ctr thoa thuan tai diém 6.1 Diéu 6 cia Hop dong thi day khong phai
la cin citr dé cham dut hop df‘)ng va buoc Bi don phai boi thuong thiét hai.

[4.4] Nguyén don cho rang hai bén khong c6 bién ban ban giao dién tich 4.800
m?2 va thuc té bi don chua ban giao du dién tich 4800 m? tai nha xuong s6 13 nhu
thoa thuan tai Hop dong, thi thay.

Tai phién toa, Nguyén don va bi don déu thtra nhan khong lap vin ban ban giao dién
tich 4.800 m2. Tuy nhién phia bi don trinh bay trén thuc té bi don da ban giao day du
dién tich 4.800 m? cho nguyén don.

Xét thay tai vin ban phan hoi vé viéc yéu cau thanh toan tién thué xudng ngay
21/02/2024 va Thong bao cham dut hop dong ngay 24/7/2024 ctia minh, nguyén
don déu xac nhan di duoc ban giao st dung 3.030m? (bao gom ca phan dién tich
cong ty V thué) trong tong s6 4800 m? vi tri nha xuong dang tranh chap, con 1.770
m? (dién tich do vé trén thuc té 1782m?) nam ngoai cung gan dién tich cong ty
Nguyén don da dwoc ban giao, sir dung thi chua duoc nhan ban giao. Nhu vay doi
voi dién tich 3.030m? (bao gom ca phan dién tich cong ty V thué) ca hai bén déu xac
nhan c6 viéc ban giao du trén thuc té.

Xét dién tich 1.770 m? (dién tich do vé trén thuc t¢ 1782m?) nim ngoai cung
gan dién tich cong ty Nguyén don st dung tai vi tri nha xudng dang tranh chap. Doi
voi dién tich trén Nguyén don cho rang chua dwoc nhan ban giao con bi don cho
rang d3 ban giao du.

Cin ¢t tai liéu c6 trong ho so thé hién sau khi nhan ban giao nguyén don khong
str dung dén dién tich nay nén bi don da muon lai dé lam kho tir thang 10/2023 dén
thang 01/2024 (tho1 gian khoang 3 thang). Khi muon bi don da gui van ban thong
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bdo muon qua email cho nguyén don, dong thoi trong sudt thoi gian bi don muon
dién tich trén nguyén don biét va van lién tuc st dung dién tich phan nha xudng tiép
giap lién ké nhung khong co6 bat ky van ban hay ¥ kién phan d6i nao.

Do d6 c¢6 du cdn ctt xac dinh, trén thuc té dién tich 1782 m? bi don cling da
giao du cho bén nguyén don. Viéc nguyén don cho rang thuc té bi don da vi pham
hop dong khi chua ban giao du dién tich 4800m? tai nha xudng s6 13 nhu thoa thuan
va yéu cau cham dut hop dong theo diém 6.1 Diéu 6 1a khong cé cin ct.

[4.5]. Tir nhitng 1ap luan néu trén, nhan thay viéc cham dut hop dong véi 1y do
Nguyén don dua ra néu trén khong c6 can ctr. Do d6, xac dinh hop dong cham dut
tai thoi diém bi Toa an tuyén bo hop dong cham dirt 1a phu hop.

[5] Tai cap phuc tham, Nguyén don cho rang trong khi dang x4y ra tranh chap
vé hop dong thué nha xuéng dién tich 4800m?, bi don van dang chiém giit s6 tién
2.800.000.000 dong tién coc va thué tir nguyén don nhung ngay 01/3/2024 va ngay
02/01/2025 bi don lién tiep ky hop dong va phu luc hop dong thué nha xudng voi
cong ty thit ba (cong ty V) doi vé6i dién tich nam trong dién tich dang tranh chap ma
khong c6 van ban dong ¥ cia nguyén don la vi pham phap luat va dé nghi Toa an
nhan dan tinh Bac Ninh tam dinh chi giai quyét vu an va chuyén ho so sang co quan
diéu tra. Hoi dong xét xir nhan thay,

Can ctr noi dung tai Muc II Hop dong xac dinh, Cong ty V c6 ghi “bén B thay
mdt ba cong ty cung thué ky ket, cac giay to phdap Iy va céc thii tuc lién quan khéc da
dwoc hoan tat, sau khi ba cong ty hoan thanh thii tuc déing ky xong, ba céng ty sé ky
riéng hop dong méi véi bén A véi dién tich thué khac nhau nhing trong hop dong
diéu kién giong nhau”.

Can cu 1ap luan tai muc 4.4 phia trén va theo no1 dung thoa thuan tai Hop d("ing,
Cong ty V dai dién cho ba don vi khac cung tham gia thué va st dung nha xuéng.
Tai Bién ban lay 101 khai ciia duong su do Toa an nhan dan huyén Tién Du lap d6i
véi ong Bui Viét B1 — dai dién theo iy quyén cua Cong ty V (BL 202), 6ng B1 khai
10 rang: “den thang 12/2023, Céng ty V da tién hanh sira chita mdt bang trén phan
dién tich 900 m? da dang ky, dong thoi diea mét s6 may méc vao khu viee nay. Bén
canh do, khoang thang 11/2023, dda co mot cong ty do VN-TIDES dai dién thué truc
tiép sir dung dién tich 1.350 m? trong téng dién tich 4.800 m? ma IDT-VINA cho
thué”. Noi dung nay tiép tuc duoc 6ng Duong Thanh H1 — nguoi dai dién theo Uy
quyén cua VN-TIDES — x4c nhan tai phién toa so tham, va da dugc ghi nhan tai
Bién ban phién toa (BL 751).

DPong thoi trén thuc té, tir thang 11/2023 dén khi xay ra tranh chap, trong suot
thoi gian dai, VN-TIDES van tiép tuc cung cong ty V st dung nha xudng, tién hanh
stta chita, phan chia nhau st dung mit bang va trién khai cac thu tuc lién quan dén
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hoat dong dau tu. Viéc cong ty V vao sir dung bén Nguyén don co biét, dén nay
khong c6 ¥ kién hay vin ban yéu cau gi trén phan dién tich 4.800 m?

Do d6 c6 thé thay, Cong ty V YILI chinh la mot trong nhitng d6i tac ma Nguyén
don chi dinh vao thué va ky hop dong. Viéc Bi don ky hop dong riéng véi Cong ty V
dé duoc st dung phan dién tich thuc té 1a 1.764 m? sau khi hoan tat thu tuc phap 1y
khong hé mau thuan véi thoa thuan tai Muc II cua Hop d("‘)ﬂg.

Nhu vay, tranh chap giita cac bén trong vu an nay chi la tranh chap dan su don
thuan. Do d6 Nguyén don dé nghi xem xét dau hiéu toi pham va chuyén ho so sang
Co quan diéu tra la chua dua can cit dé chap nhan theo yéu cau nay cua Nguyén don.

[6]. Xét yéu cau phan to cua Bi don Cong ty V: Bi don dong ¥ cham dut hop
dong tuy nhién khong nhat tri thoi diém cham dt do nguyén don dua ra va yéu cau
cong ty V tong so tién 7.684.548.142 dong tam tinh 18/9/2025. Bao gom:

- Chi phi thué nha xudng va phi quan 1y tir ngay 01/9/2023 dén ngay 28/02/2024
trén dién tich thué la 4.800 m? la 988.259.840 dong. (gid USD néu tinh theo Hop
dong la gié USD ciia ngdn hang D1 tuy nhién tinh gié la 24.810 dong/1 USD tai thoi
diém ngay xét xi).

- Chi phi thué nha xuong va phi quan Iy tr ngay 01/3/2024 dén ngay
18/9/2025 trén dién tich thué 1a 3030m? 1a 5.440.818.227ddng.

- Tién 14i cham tra 1a 1.255.470.075 dong (13i suat 12%/nam).

Tong s6 tien cho dén ngay xét xir la: 7.684.548.142 dong tam tinh 18/9/2025.

(D4 trir s6 tién 2.800.000.000 dong cho nguyén don va gia USD néu tinh theo
Hop dong la gia USD cua ngan hang P1 tuy nhién tinh gia 1a 24.810 dong/1 USD tai
thoi diém ngay xét xir, va thong nhat 13i suat qua han trung binh 3 ngan hang véi
nguyén don la 12%).

[6.1]. Xét 16i vi pham hop dong cia Nguyén don: Bi don cho rang Nguyén
don vi pham nghia vu thanh toan do tir khi ky két hop dong Nguyén don méi chi
thanh toan so tién 2.800.000.000 dong, ngoai ra chua thanh toan bat ky khoan tién
nao la vi pham tién do thuc hién hop dong. Va theo khoan 5.2 Diéu 5 Hop dong quy
dinh Nguyén don c6 trach nhiém giao cho Bi don nhirng giay t& ¢ lién quan dén tu
cach phap nhan va cac ho so khac co lién quan dé Bi don xuat trinh cho co quan c6
tham quyén theo quy dinh.

Cac bén déu thira nhan ké tir khi ky hop dong, Nguyén don méi thanh toan cho
bi don s6 tién 2.800.000.000 dong trong d6 c6 03 thang tién coc va 01 phan tién
thué xuong khoang 4 thang, con lai cac khoan thué, phi khac déu chua thanh toan
thém 01 khoan nao.

Theo thoa thuan cua hop dong, Nguyén don thay mit cho 03 cong ty dé thué
toan bd dién tich ctia xuéng so 13, tong so tién phai thanh toan 1a 3.376.533.600
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dong, trong d6 co tién coc 03 thang va 06 thang tién thué xudng. Nguyén don thanh
toan trudc so tién 2.800.000.000 dong trong d6 c6 03 thang tién coc va 01 phan tién
thué xudng, twong duong khoang 4 thang. Viéc thanh toan not sb tién con lai sé
duoc thanh toan khi Bi don xuat hda don. Tuy nhién, do Nguyén don chua cung cap
du nhing gidy to ¢6 lién quan dén tu cach phap nhan va cac ho so khac c6 lién quan
nén Bi don khong xuat dugc hoa don. Can ctt 1ap luan tai muc 4 phia trén thi théy
viéc Bi don khong xuat duoc hoa don xuat phat tir 16i chii quan mot phia tir phia
Nguyén don. Do d6 Nguyén don phai tiép tuc thanh toan Bi don nhiing khoan tién
thué va tién phi thué xuong theo Hop dong trén dién tich thué duoc Toa an chap
nhan.

[6.2]. D6i v6i yéu cau tra tién 1di cham tra tién thué xuong va tién phi quan 1y
thi thay rang: Theo hop dong thué xuong cac bén khong thoa thuan vé viéc tinh 1ai
cham thanh toan tién. Tuy nhién, theo quy dinh tai Piéu 306 Luat thwong mai, Bi
don co quyén yéu cau Nguyén don phai tra so tién 1di do cham thanh toan tién thué,
tién phi theo hop dong. Lai suat do cac bén khong thda thuan do do tinh theo murc 13i
suat no qua han trung binh trén thi truomg cia 03 (ba) Ngan hang thuong mai c6 tru
s& trén dia ban 1a khoang 14%, cao hon so véi l4i suat 12% theo yéu cau cua bi don
va hai bén thong nhat tai phién toa 1a 12%. Do d6, yéu cau cua Bi don doi vé6i khoan
tien 14i nay véi 1ai suat 12%/nam la c6 can cit chap nhan.

[6.3]. Xét nghia vu thanh toan cua nguyén don:

Nguyén don thdng bao vé viéc cham dirt hop dong dén nay, tai dién tich 1782m?
cong ty da di roi1 tai san, may moc ra khoi xudng cua Bi don. Nén khong budc nguyén
don phai tra Bi don s6 tién thué xudéng, phi thué xuéng trén dién tich 1782m? tir
ngay 25/7/2025 1a phu hop.

Theo hop dong thi bén Nguyén P di thanh toan so tién 2.800.000.000 dong,
trong d6 c6 3 thang tién coc va khoang gan 4 thang tién thué nén Nguyén don khong
phai chiu tién 14i cham tra trong thoi gian tinh dén hét 31/12/2023.

Can cur thoa thuan tai Piéu 3 Muc 3.2.1 Hop dong thué nha xuong ngay
26/6/2023 thi gia thué 3.3 USD/thang (chiwra bao gom thué GTGT). Tai phién toa
phtic tham, bi don xin tw nguyén chiu ca thué gia tri gia ting d6i voi s6 tién thué
dién tich 4800 m? nha xuéng nén HPDXX khong dat ra xem xét. Nhu vay, d6i véi
ting giai doan, timg phan, timg dién tich va duoc d6i trir nhu sau:

1. Tt 1/9/2023-01/10/2023, Nguyén don phai chiu tinh cac khoan theo hop
dong thué dién tich la 4800 m2.

So tién 1a thué xudng: 4800m2x1 thangx3.3 USD/1 thang x24.810 dong/1
USD=392.990.400 dong.

Phi quan Iy: 6000 dong x4800 m?=28.800.000 dong.
Tién 1di cham tra: 392.990.400 dongx12%/1 nim x23 thang 18 ngay =
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99.542.500d0ong.

Tong s6 tien la: 512.332.900 dong.

Sau khi trir di s6 tién 14i chAm tra (Nguyén don khong phai chiu) so tién Nguyén
don phai tra 1a: 421.790.400 dong.

2. Ttrngay 1/10/2023-31/12/2023, Nguyén don khong phai chiu trén phan dién
tich 1782 m? do Bi don muon st dung (dén nay Bi don tu nguyén khong tinh tién
cac loai) nén phai chiu trén phf:,in dién tich 1a 3.018 m?.

Tong s6 tién thué xuong, phi quan 1y, 14i cham tra la: 959.496.100dong.

Puoc trir di so6 tién 1ai cham tra: 163.894.041 dong.

SO tién phai tra la: 795.602.142 dong.

3. Tir ngay 01/01/2024-28/02/2024, Nguyén don phai chiu trén phan dién tich
4800 m?.

Tong so6 tién thué xuong, phi quan 1y, 141 cham tra la: 1.000.486.800d0ng.

4. T ngay 01/3/2024-24/7/2024, Nguyén don khong phai chiu trén phan dién
tich 4800 m2 ma duoc trir di phan dién tich cta cong ty V sit dung 1764 m? con lai
chiu trén phan dién tich 1a 3036 m2.

Tong so6 tién thué xuong, phi quan 1y, 14i cham tra la: 1.515.086.300 dong.

5. Tir ngay 27/4/2024 - nay Nguyén don chi phai chiu d6i véi phan dién tich st
dung 1254 m?, do da kha1i kién va thong bao chadm dat nén chiu dién tich thuc té st
dung, trong phan xuong nay may moc, thiét bi. Con d6i véi phan cong ty V st dung
d3 thanh toan truc tiép voi bén cong ty B2, khong ai c6 ¥ kién gi. D6i véi phan dién
tich tai khu nha xuong dién tich 1782 m? Nguyén don khong phai chiu.

Tong so6 tién thué xuong, phi quan 1y, 14i cham tra la: 1.730.510.800 dong.

Tong s6 tién Nguyén don phai tra cho Bi don 13 5.726.913.200 dong. Sau khi
duoc trir s6 tién khong phai chiu 14i cham tra thi con phai tra so tién la: 5.463.476.600
dong. Doi véi s6 tién dit coc va so tién tra 1 phan tién thué xuéng: do khong thudc
trudng hop phat coc trong hop dong nén duoc doi trir véi so6 tién cong ty N2 phai tra
cho Bi1 don.

Sau khi doi trir Nguyén don phai thanh toan cho Bi don s6 tién 1a 2.663.476.600
dong.

[7]. Tir nhitng nhan dinh trén, nguyén don khang cao ban an, dé nghi stra ban
an so tham theo hudng chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don va bac yéu cau
phan t6 cua bi don la khong c6 cin cit dé chap nhan. Can giit nguyén ban an so tham
s6 05/2025/KDTM-ST ngay 19 thang 9 nam 2025 cua Toa 4n nhan dan khu vuc 8 -
Bic Ninh theo khoan 1 Piéu 308 Bé luat to tung dan su nhu de nghi cua Dai dién
Vién kiém sat tai phién toa.
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[8]. Vé an phi: Do khang cdo khong dugc chap nhan nén Cong ty TNHH V
phai chiu an phi kinh doanh thwong mai phtc tham theo quy dinh tai Diéu 29 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Quoc Hoi quy
dinh vé an phi, 1& phi Toa an.

[9] Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cio, khang nghi,
Hoi dong xét xtr khong dit ra xem xét.

Vi cac Ié trén,

QUYET PINH:

1. Can ¢t khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat T tung dan su; khong ché‘ip nhan
khang cdo cua nguyén don Cong ty TNHH V, gilt nguyén Ban an kinh doanh thuong
mai so tham s6 05/2025/KDTM-ST ngay 19 thang 9 nam 2025 cia Toa 4n nhan dan
khu vuce 8 - Bic Ninh.

2 Vé an phi: An phi kinh doanh thuong mai phtic thAm: Cong ty TNHH V
phai chiu 2.000.000 dong; duoc trir vao so tién 2.000.000 dong tam Gng an phi 2 da
ndp theo bién lai thu s6 0001127 ngay 06/10/2025 cta Thi hanh 4n dan su tinh Bac
Ninh.

3. Cac quyét dinh khac cia 4n so tham khong c6 khang cdo, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Béc Ninh; THAM PHAN CHU TOA PHIEN TOA

- TAND khu vuc 8 — Béc Ninh;

- Phong THADS khu vuc 8 — Bic Ninh;
- Thi hanh 4n dan su tinh Bic Ninh;

- Cong thong tin dién tir Toa an;

- Cac duong su;

Nouveén Quang Hoa
- Luu: HS, HCTP. sty Q 5
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