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    （......）原告（反诉被告）成都某包装印务有限公司（以下简称某公司）与被告（反诉原告）双流某投资有限责任公司（以下简称某公司）租赁合同纠纷一案，本院受理后，依法组成合议庭，公开开庭进行了审理。原告（反诉被告）某公司的委托代理人胡云、赵某某，被告（反诉原告）某公司的委托代理人朱某某均到庭参加诉讼，本案现已审理终结。 
    某公司诉称，2006年4月9日，某公司与某公司签订《某工业港双流园区工厂使用合同书》，合同约定：由某公司承租某公司位于成都某工业港双流园区东海路XX、XX座两个工厂厂房，租金为每月31067.30元，租赁保证金为人民币80000元。合同签订后，某公司于2006年4月9日和4月19日向某公司交纳厂房租赁保证金80000元。2008年8月1日，某公司与某公司签订新的《某工业港双流园区工厂使用合同书》，合同约定：由某公司继续租用上述厂房，租期从2008年8月1日起至2010年1月31日止。租金为每月人民币35400元，租赁保证金为人民币160000元。保证金由某公司于租期届满时退还某公司。合同签订后，某公司于2009年5月26日向某公司补交保证金80000元。租期届满前三个月，经某公司同意，原告续租该厂房至2010年4月30日，租金涨至每月44800元，支付方式为每月提前支付下一个月房租。某公司按时向某公司支付了租金。某公司在租期届满前已提前告知某公司不再续租该厂房，并主动进行了搬迁，但某公司却拒绝退还某公司所交保证金160000元及预交至5月18日的租金26880元，且在未经某公司允许的情况下派遣工人强行进入厂区对厂区进行改造，并阻止某公司搬迁设备，给某公司造成损失。故某公司诉请判令某公司退还厂房租赁保证金160000元以及预交至2010年5月18日的租金26880.18元；判令某公司赔偿因阻止某公司搬迁设备以及未经某公司允许提前进入厂区施工所造成的损失120000元；判令某公司赔偿某公司锅炉损失190632.80元；诉讼费由某公司承担。 
    某公司对某公司本诉辩称，某公司陈述的有部分不是事实。对于租赁期满以前包括在此后的任何时间某公司没有向某公司提出过终止合同，从某公司交纳的租金至2010年5月18日能够印证，某公司安全按照某公司的备款通知交纳租金的。根据双方于2008年8月1日签订的合同第十六条约定，某公司应当提前三个月书面通知某公司是否继续使用厂房，如果逾期通知要向某公司支付半年的租金进行补偿。某公司未在约定的期限通知某公司，应向某公司以半年的租金作为补偿。某公司在没有通知某公司的情况下就撤离了厂房，而某公司在使用厂房时有多处损坏，某公司应承担这部分损失。某公司虽已向某公司交纳160000元保证金是事实，但某公司维修某公司使用厂房时损坏的费用已大于保证金金额，某公司不应退还某公司保证金。对于某公司预交至2010年5月18日的租金，因某公司并不知道某公司提交终止合同，而且某公司从未阻止过某公司搬迁设备。故请求驳回某公司的本诉的诉讼请求。 
    某公司反诉称，2008年8月1日，某公司与某公司签订《某工业港双流园区工厂使用合同书》约定，某公司租赁某公司建筑面积为4333.585平方米的厂房，空地面积为732.20平方米，建筑面积租金标准为每月每平方米建筑面积8元，空地租金标准为每月每平方米2元。同时合同第十六条约定，某公司必须在工厂使用还剩三个月之前书面通知某公司是否继续使用该工厂，逾期未通知则某公司必须额外支付某公司半年使用费作为补偿，未支付该款则工厂内所有原材料和设备某公司有权自行处置。而某公司却未履行提前三个月之前书面通知某公司的义务，在2010年5月擅自终止合同，并撤走工厂内所有物品。根据《中华人民共和国合同法》第二百三十二条“当事人对租赁期限没有约定或者约定不明确，依照本法第六十一条的规定仍不能确定的，视为不定期租赁。当事人可以随时解除合同，但出租人解除合同应当在合理期限之前通知承租人”的规定和合同的约定，某公司应向某公司支付半年使用费作为补偿即216798.48元。某公司擅自从工厂撤走后，未办理工厂交接手续，某公司查看工厂后，发现工厂已被某公司严重损坏，某公司对工厂进行了维修，仅维修维护费用就给某公司造成了经济损失160659.4元。故某公司诉请判令某公司支付半年使用费作为补偿即216798.48元；判令某公司向某公司赔偿因厂房损坏导致的损失160659.4元；本案反诉诉讼费由某公司承担。 
    某公司对某公司反诉辩称，某公司按合同约定于2009年10月25日即合同期限届满前三个月书面告知某公司将续租该厂房至2010年4月30日，某公司依约履行了提前告知义务。根据《中华人民共和国合同法》第二百三十六条“租赁期限届满，承租人继承使用租赁物，出租人没有提出异议的，原租赁合同继续有效，但租赁期限为不定期”的规定，从2010年2月1日起，某公司与某公司原租赁关系继续有效，但原租赁合同中约定的租期届满前三个月书面告知某公司是否继续租赁厂房的约定已不再适用。某公司要求某公司支付半年使用费216798.48元作为补偿的请求既不合理也不合法，某公司不予认可。从2006年4月9日的《工厂费用合同书》中可看出，某公司同意某公司对该厂房进行必要改造，且对厂房必要的改造是当初某公司承租某公司厂房的前提条件，根本不存在某公司所谓的厂房损坏问题。某公司要求某公司赔偿因厂房损坏导致其损失160659.4元的反诉请求无事实依据，某公司不予认可。综上所述，某公司请求驳回某公司的反诉诉讼请求。 
    经审理查明，2006年4月9日，某公司与某公司签订《某工业港双流园区工厂使用合同书》，合同约定：由某公司承租某公司位于成都某工业港双流园区东海路XX、XX座两个工厂厂房；建筑面积约为4000平方米左右，超出规划的空地面积约为2000平方米；工厂使用期为二年即从2006年8月1日起计算；租金为每月31067.30元，租赁保证金为80000元等内容。合同签订后，某公司向某公司支付了保证金80000元，合同按约履行完毕。2008年8月1日，某公司与某公司又签订了《某工业港双流园区工厂使用合同书》，合同约定：由某公司承租某公司位于成都某工业港双流园区东海路32、36座两个工厂厂房；建筑面积约为4333.585平方米左右，超出规划的空地面积约为732.20平方米；某公司向某公司支付保证金160000元；工厂使用费计算方式为按每月每平方米建筑面积8元，超出规划的空地使用费为每月每平方米1元；工厂使用期为一年半，使用费及工厂使用期从2008年8月1日起计算；某公司必须在工厂使用还剩三个月之前书面通知某公司是否继续使用该工厂，逾期未通知则某公司必须额外支付某公司半年使用费作为补偿，未支付该款则工厂内所有原材料和设备某公司有权自行处置等内容。合同签订后，某公司又向某公司支付了保证金80000元，加上2006年支付的保证金80000元，某公司共计向某公司支付保证金160000元。按照合同约定的工厂使用期为一年半，使用费及工厂使用期从2008年8月1日起计算，合同的履行期限即从2008年8月1日起至2010年1月31日止。履行期届满后，某公司又继续租赁某公司厂房，并向某公司支付租金至2010年5月18日。2010年4月28日，某公司搬迁。 
    证明上述事实的证据有：某公司企业营业执照；某公司企业法人营业执照；某工业港双流园区工厂使用合同书；保证金收据；某公司房租、水费、电费等费用交付明细表及某公司客户备款通知书。本院认为，上述证据材料，因能证明案件事实，且证据的形式，来源符合法律规定，故符合证据的真实性、关联性、合法性，可以作为本案定案证据。 
    本院认为，某公司与某公司签订的《某工业港双流园区工厂使用合同书》，系双方当事人的真实意思表示，内容不违反国家法律、法规的规定，应当认为有效。根据《中华人民共和国合同法》第二百三十六条“租赁期限届满，承租人继承使用租赁物，出租人没有提出异议的，原租赁合同继续有效，但租赁期限为不定期”的规定，本案中，某公司与某公司厂房租期至2010年1月31日已届满，从2010年2月1日起，某公司又继续租赁某公司厂房，并向某公司支付租金至2010年5月18日，某公司并未提出异议，根据法律的规定，某公司与某公司的租赁期限为不定期租赁。作为不定期租赁关系，某公司与某公司均可以随时终止租赁合同，故某公司于2010年4月28日终止租赁合同，并未构成违约，某公司诉请要求某公司按照租赁合同的约定承担违约责任的主张，本院不予支持。某公司与某公司租赁关系终止后，某公司应退还某公司为履行租赁合同交纳的保证金，故某公司诉请要求某公司退还厂房租赁保证金160000元的主张，符合法律的规定，本院予以支持。虽然某公司向某公司交付租金至2010年5月18日，而某公司却在2010年4月28日终止了租赁合同，由于是某公司自身原因导致其在2010年5月18日前终止了合同且没有充分的证据证明其已依法告知了某公司，对于某公司已交付的租金，某公司不应退还，故对某公司诉请要求某公司退还预交至5月18日的租金26880元，本院不予支持。因某公司未提出有效证据证明是某公司对其造成了损失，也未提出其合理损失费的证据，故对于某公司诉请要求某公司赔偿损失120000元及锅炉损失190632.80元的主张，本院不予支持。此外，因某公司也未提出有效证据证明是某公司对其造成了损失，也未提出其合理损失费的证据，故对于某公司诉请要求某公司赔偿厂房损坏导致的损失160659.4元的主张，本院也不予支持。据此，依照《中华人民共和国合同法》第八条、第二百一十二条、第二百三十六条之规定，判决如下： 
    一、 双流某投资有限责任公司于本判决书生效之日起五日内退还成都某包装印务有限公司保证金160000元。 
    二、 驳回成都某包装印务有限公司其他本诉诉讼请求。 
    三、 驳回双流某投资有限责任公司全部反诉诉讼请求。 
    如果未按判决指定的期间履行给付义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百二十九条规定，加倍支付迟延履行的债务利息。 
    本诉案件受理费8763元，反诉案件受理费3481元，合计12244元，由双流某投资有限责任公司承担。 
       如不服本判决，可在判决书送达之日起十五日内，向本院递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于四川省成都市中级人民法院。 （......）
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