TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Pjc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Bén 4n s6:30/2023/KDTM-PT
Ngay 29-12-2023
VIV tranh chap hop déng thué tai san

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- VGi thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom c6:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vian Duong

Cdc Tham phéan: Ong Pham Hiru Truong

Ba Vii Thi Bich Diép

- Thuw ky phién toa: Ong Luong Khanh Son — Tham tra vién Toa an nhan dan
thanh phd Hai Phong.

- Pai dién Vign Kiém sdt nhén dén thanh phé Hai Phong tham gia phién
tda: Ba Pham Thi Duyén - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 12 nam 2023, tai tru sé Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong,
xét xir phiic thAm cong khai vu an thy 1y s6 23/2023/TLPT-KDTM ngay 26 thang
10 nam 2023 vé viéc tranh chap hop dong thué tai san.

Do Ban 4n so tham sb 14/2023/KDTM-ST ngay 11/9/2023 ctia Toa an nhan
dan quan Ngo Quyén, thanh phé Hai Phong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sé 40/2023/QD-PT ngay 01
thang 12 ndm 2023 ctia Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong va Quyét dinh hodn
phién toa sd 65/2023/QD-PT ngay 18 thang 12 nim 2023, gifta cac dwong su:

- Nguyén don: Cong ty QDLKDN; dia chi tru s¢: S6 24 phd Phe, phuong Ht,
quan HB, thanh phd Hai Phong

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Chu H - Chire vu: Chu tich Hoi dong quan
tri Cong ty; vang mat

Nguoi dai dién hop phap: Ong Lé T; noi cu tra: S6 15/5B duong Pham Phu
Thir, phudng HL, quan HB, thanh phé Hai Phong; ¢6 mat

+ Ong D& M; noi cu tra: S6 29/193 duong Van Cao, phuong PL, quan NQ,
thanh ph6 Hai Phong; c6 mit

- Bi don: Cong ty Nafo tru sd: S6 19 phd BT, phuong TT, quan HK, Thanh
phb Ha Nbi



Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Pham H — Chtrc vu: Chu tich Ho1 dé)ng
quan tri Cong ty; dia chi: S6 262 duong Kim Giang, t6 25, phuong DK, quan Hoang
M, Thanh phé) Ha Noi; Véng mat

Nguoi dai dién hop phap cia bi don: Ong P Hoang Duong va ba Tran Thu
Huong — Luat su Cong ty Luat TNHH MTV An Tran Gia thuéc Poan Luét su thanh
phd Hai Phong. Ba Huong ving mit, 6ng Duong ¢ mit.

Do c6 khang céo cua nguyén don Céng ty QDLKDN
NOI DUNG VU AN:

Theo don khdéi kig¢n va 16i khai, néi dung Bén dn so tham ciia nguyén don
Cong ty QDLKDN #hé hign:

Nha s6 6A (s cii 1a 4) Hoang Diéu, phuong Minh Khai, quan Hong Bang
(nay la phuong May To, Quan Ngo Quyén) Hai Phong (sau ddy viét 1a nha s6 6 A)
1a nha thudc s hitu Nha nude do Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong 1a dai dién
cht so hiru. Cong ty QLKDN(sau day viét 1a Cong ty N) 1a don vi c6 chic ning
quan 1y van hanh, duoc dai dién chi s& hitu giao ky Hop dong thué nha s
146/2016/HDTN ngay 29/01/2016 cho Chi nhanh Cong ty C6 phan San xuat Xuat
nhap khau Lam san Naforimex tai Hai Phong (sau day viét 1a Cong ty LS) thué sir
dung vao myc dich 1am co s& san xuat kinh doanh dich vu. Noi dung cua hop dong:

- Dién tich nha cho thué 210,88 m? trén khuén vién dit 480 m?.

- Thoi han cho thué 02 nam ké tir ngay 01/3/2016 dén ngay 01/3/2018. Hét
thoi han thué nha ma hai bén khong 1am thi tyc thanh 1y hop dong thué nha thi hop
dong thué nha duong nhién duoc gia han thém 06 thang mdi lan va cac ndi dung cia
hop dong van con hiéu luc thyuc hién trir truong hop mot trong hai bén hodc ca hai
bén dé nghi ky két lai hop dong thué nha.

- Gia cho thué nha duoc diéu chinh theo quyét dinh cta co quan nha nudc co
tham quyén.

Trong qua trinh thuc hién hop dong, bén thué c6 nhitng hanh vi vi pham nhu:
Tu y cho ba B Thi Thay Ngan thué lai nha. Tong so tién thué nha Cong ty LS da
tra tir thang 01/2018 dén nay 1a 1.219.087.288 dong. Tir thang 4/2020 dén nay, Cong
ty LS no tién thué nha vai sd tién 1a 673.860.709 dong.

Ngay 15/10/2018, Uy ban nhan dan (UBND) thanh phé Hai Phong c¢6 Cong
van s6 4800/VP-TC vé viéc thuc hién ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén sir
dung dat dbi voi quy nha thudc so hiru nha nude cho thué st dung vao muyc dich san
xuat kinh doanh dich vu. Theo d6, UBND thanh phé yéu cau Cong ty N ra soat, sém
guri thong bao t6i cac don vi thué nha vé viéc khong tiép tuc gia han hop dong thué
nha (cham dut hop dong). Cong ty N da c6 Thong bao sé 143/TB-QL&KDN ngay
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16/11/2020 vé viéc khong ky ddi, khong gia han hop dong thué nha thudc sé hitu
nha nudc dbi véinha s6 6 A dbi vai Cong ty LS.

Ngay 12/7/2021, Cong ty N c¢6 Thong bao sé 236/TB-QL&KDN yéu cau
Cong ty LS co trach nhiém ban giao nha thué va thanh toan tién thué nha 6A.

Ngay 11/8/2021, Cong ty LS co6 Cong vin sd 66/CV-CN vé viéc dé nghi tra
lai nha 6A va dé nghi Cong ty N nhan lai nha vao hoi 10 gid ngay 27/8/2021. Tuy
nhién viéc ban giao nha khong thuc hién duge vi tai budi 1am viéc Cong ty LS dé
nghi chi tra phan nha thué va xin giit lai phan nha do bén thué ty dau tu kinh phi xay
dung trong khudn vién nha thué dé sir dung. Sau nhiéu lan 2 bén lam viéc nhung
khong két qua. Ngay 29/9/2021, Cong ty N tiép tuc c6 Thong bao sb 342/TB-
QL&KDN yéu cau Cong ty LS va ba DS Thi Thiiy Ngan c6 trach nhiém ban giao
tra nha thué cham nhat ngay 30/9/2021.

Hién nay, ba D& Thi Thay Ngan va Cong ty LS di cham dut hop dong thué
nha, ba Ngan d3 ban giao nha 6A cho Cong ty LS. Tuy nhién, Cong ty LS van chua
ban giao nha 6A cung toan bo khudn vién dét cling nhu khong thanh toan tién thué
nha phat sinh cho Cong ty N.

Can ctr Gidy uy quyén s6 01/UQ-UBND ngay 14/3/2019 cua dai dién cha s
hiru 1a UBND thanh phé Hai Phong vé viéc thuc hién cac thu tuc td tung, thu tuc thu
héi nha thué thudc sé hitu nha nudc, bén nhan Gy quyén 1a Coéng ty N khoi kién
cong ty LS yéu cau:

- Budc COng ty LS ban giao tra lai nha va khudn vién dat thudc so hiru nha
nudc tai s6 6A Hoang Diéu, May To, Ngbé Quyén, Hai Phong cho Cong ty N quan
ly.

Cong ty N yéu cau Cong ty LS ban giao ca nha thué (bao gom khudn vién dat
thué) va nha ma Cong ty LS di xay dung (co6 phép) trén khudn vién dat thué cho
Cong ty N. Cong ty N khong c6 trach nhiém tra phan gia tri cin nha nay cho Cong
ty LS.

Pbi v6i phan Cong ty LS coi ndi, xdy dung khong phép, yéu cau Cong ty LS
phai tu thdo dd, tra lai hién trang nha thué cho Cong ty N nhu theo Hop dong thué
nha s6 146/2016/HDTN ngay 29/01/2016 da ky két giita cac bén.

- Budc COng ty LS phai thanh toan cho Cong ty N sé tién thué nha theo Hop
d6ng thué nha da ky két va cac quy dinh vé quan Iy nha thudc sé hitu nha nude tam
tinh dén ngay 11/9/2023 13 673.860.709 dong va s tién thué nha (gom tién thué nha
va tién thué dat khudn vién) phat sinh cho dén thoi diém ban giao tra lai nha thué.

S tién thué nha duoc tinh nhu sau: Tir thang 1/2018 dén thang 4/2023, tién
thué nha dugc tinh theo Quyét dinh s6 40/2017/QD-UBND ngay 22/12/2017 cta Uy

3



ban nhan dan thanh phd Hai Phong. Theo d6 tién thué nha chua bao gdm thué GTGT
gdm: Tién thué nha 12.712.672 dong/thang va tién thué dat khuon vién 1a 32.925
déng/m¥/thang x 410,62 m? (480 m? (tong dién tich khuon vién) — 69,38 m? (tang 1
can nha thué)). Tién thué nha da bao gdm thué GTGT: Thang 1/2018 14 28.855.568
ddng, tir thang 2/2018 dén thang 3/2022 1a 28.855.569 ddng/thang, tir thang 4/2022
dén thang 3/2023 1 28.855.570 ddng/thang. Tir thang 4/2023 dén nay, tién thué nha
dugc tinh theo Quyét dinh s6 12/2023/QD-UBND ngay 27/02/2023 ctia Uy ban nhan
dan thanh phd Hai Phong. Theo d6, gia thué nha mot thang 1a 12.712.672 ddng (chwa
bao gom thué GTGT), 13.983.939 dong (dd bao gdm thué GTGT). Pdi véi tién thué
dat khuon vién tir thang 4/2023 dén ngay xét xir, nguyén don khong yéu cau.

V& viéc COng ty LS cho ring chi sir dung dién tich dit 190 m? va xac dinh
dién tich dat khuon vién dé tinh tién thué nha, dat 1a 190 m? 1a khong ding theo thoa
thuan trong Hop dong thué nha s6 146/2016/HDTN. Cong ty LS tach tién thué nha,
thué dat voi quan diém tién thué dat khong tinh thué GTGT 1a khong dung. Vi Cong
ty N cho Céng ty LS thué nha. Toan b khudn vién dat 480 m? thudc vé nha thué.
Cong ty LS yéu cau vé tién thué nha (c6 khudn vién dat) khong yéu cau vé tién thué
dat, thué dat. Tuy nhién, Cong ty N khong c6 cau tra 10i va khong c6 tai liéu, ching
cr vé can ctr tinh thué GTGT ddi vé6i dat khudn vién nha thué.

Vé chi phi t6 tung: Cong ty N di ndp chi phi xem xét, tham dinh tai chd va
dinh gia tai san 1a 14.000.000d6ng dé nghi Hoi dong xét xir giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, ngwoi dai dién hop phdp ciia bi
don trinh bay: Cong ty LS va Cong ty N c6 ky Hop dong thué nha sd
146/2016/HDTN ngay 29/01/2016 nhu trinh bay cua nguyén don.

Theo Thong bao s6 342/TB-QL&KDN ngay 29/9/2021 ciia Cong ty N, ngay
15/11/2022 Cong ty LS da tra lai nha thué nhung Cong ty N khong nhan, gay lang
phi tai san cua Nha nudce. Tu ngay 16/11/2022, Chi nhanh Cong ty LS Hai Phong
khong quan 1y, khong sir dung, khong chiu bat cr trach nhiém gi vé tién thué nha va
nha thué.

Trong thoi gian tir nim 2018 dén nay thanh phd giao cho Cong ty N t6 chuc
thuc hién thu tién thué nha va tién thué dat, Cong ty N tiy tién xac dinh sai tién thué
nha, gdp ghép khoan thu sai quy dinh, sai dién tich thué dat doi véi nha thudc so hitu
ctia Chi nhanh Cong ty LS. Tir thang 7 nam 2018, Chi nhanh Céng ty LS c6 rat nhiéu
van ban phan anh, 1am viéc truc tiép nhiéu lan véi Cong ty N, kién nghi vé mic thu
chua diing, chua c6 co sé nhung khong nhan duoc bat ky phiic dap nao ciia Cong ty
N. Cu thé: Viéc xac dinh tién thué nha theo Quyét dinh s6 40/2017/QD-UBND ngay
22/12/2017 cta UBND thanh phd Hai Phong, thi gia thué nha 1a 12.721.672
dong/thang (chua bao gom thué GTGT) va 13.983.939 dong (dd bao gom thué
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GTGT). Nhung C6ng ty N lai phat hanh thong bao doi tién thué nha va phat hanh
35 s6 héa don GTGT cua 35 thang (tir thang 1/2018 dén hét thang 11/2020) véi ndi
dung: Tién cho thué nha hang thang 28.866.570 dong. Nhu vdy, Cong ty N da xac
dinh sai sb tién thué nha tir thang 1/2018 dén nam 2022. Cong ty N ciing xac dinh
sai dién tich dat thué va tién thué dat. Trudc nam 2018, Cuc thué Hai Phong thu tién
thué sir dung dat nong nghiép va tién thué dat cuia Chi nhanh Cong ty trén dién tich
dat thyc té sir dung 134/226 m2 Tirndm 2018, Cong ty N xé4c dinh dién tich thué dat
ctia Chi nhanh Céng ty 1a 410,62 m? 14 khong dung. Vi dién tich dat nay bao gém
ca dién tich san, cira sd, mi, 6 vang cua Cong ty Co phﬁn giao nhan kho van ngoai
thuong, dat 161 di chung, dat bo hoang. .. Dién tich dat thuc t& Chi nhanh Cong ty LS
str dung 1a 190 m2 Mit khac theo ban v& kém theo hop dong thué nha nim 2008,
khuon vién dat thué 1a 382,3 m? tir ndam 2011 hop dong thué nha thé hién khuon
vién dat thué 480 m?, nhu vay khudn vién dat thué tu phinh to ra 1 vo 1. Pong thoi
Cong ty N con tinh thué GTGT ddi véi tién thué dat 1a khong co can cir. Vi Chi
nhanh Cong ty khong thué dat ctia Cong ty N. Chi nhanh Cong ty dugc UBND thanh
phd Hai Phong, S& Xay dung cho phép xay dung trén dién tich dat 134,4 m? cia Nha
nuéc va duge Cuc thué Hai Phong thu tién thué dat hang nam, khong c6 thué GTGT.
Tir thang 1/2018 dén nay, Chi nhanh Cong ty LS da tra tong so tién thué nha, thué
dat cho Cong ty N 1a: 1.219.087.288 dong. Tinh dén hét thang 10/2022 Cong ty LS
da tra du tién thué nha, thué dat nén khong chap nhan yéu cau khoi kién doi tién thué
nha, tién thué dat caa Cong ty N.

Tai khuon vién dat c6 nha thué, Chi nhanh Cong ty LS c6 xay dung 01 ngdi
nha 02 ting lam vin phong tir ndm 1988 dén nay, dugc S¢ Xay dung Hai Phong cép
Gidy phép xay dung s6 448/SXD ngay 05/12/1988. Trong ho so dinh gia va ho so
ban giao gid tri doanh nghiép tir doanh nghiép nha nudc sang cong ty ¢d phan nim
2005 c6 ban giao tai san ngdi nha trén (duoc Bo Tai chinh va B Nong nghiép va
Phét trién nong thon phé duyét). Cong ty van dang quan 1y va sir dung ngdi nha binh
thuong tir ndm 1988 dén nay. Viéc Cong ty N doi Cong ty LS ban giao ca ngdi nha
thudc so hitu ctia Cong ty LS 1a khong dii thim quyén, khong c¢6 co sd. Chi khi nao
c6 quyét dinh cta co quan c6 tham quyén thu hoi tai san cta doanh nghiép c¢6 can
ctr, dung phap luat thi Cong ty LS s& ban giao nha nhung phai dén bu gia tri nha cho
Cong ty LS. Déi v6i yéu cau bude Cong ty LS phai thdo dd phan da sira chira, coi
néi tai ngodi 1 cho thué, Cong ty LS khong dong ¥, dé nghi Toa an giai quyét theo
quy dinh cua phép luat.

Vé6i ndi dung néu trén tai Bin dn so tham so 14/2023/KDTM-ST ngay
11/9/2023 ciia Toa an nhan dan qudn Ngé Quyén, thanh pho Hdii Phong

Can cir vao khodn 1 Piéu 30, diém b khodn 1 Diéu 35, diém b khodn 1 Piéu
40, Piéu 147 cua B ludt To tung dan sw; cdc diéu 117, 357, 422, 428, 468 cua B
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lugt Dan su; cdce diéu 17, 18, 26, 29 cua Ludt Kinh doanh bdt déng sdan; khoan 4
biéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thirong vu Quéc héi quy dinh vé mizc thu, mién, giam, thu, nép, qudn 1y va si dung
an phi va I¢ phi Toa an,

1. Chdp nhdn mét phan yéu cdu khéi kién ciia nguyén don:

- Bujc Céng ty Co phan Xudt nhdp khau Lam san Naforimex Ha Néi phdi ban
giao trd lai nha sé 64 (sé cii 4) Hoang Diéu, phuwong Minh Khai, quin Hong Bdng
(nay la phuwong Mdy To, Qudn Ngé Quyén) Hai Phong cho Céng ty Trdch nhiém
hitu han Mot thanh vién Quan ly va Kinh doanh nha Hai Phong quan ly (tai san ban
giao bao gom dién tich dat 480 m? va tai san gén lién véi dat gom: Ngéi 1 nha cho
thué ciing dién tich phan svra chita, coi néi, dién tich bén thué xdy dung cé phép,
...), theo Hop dong thué nha so 146/2016/HPTN ngay 29/11/2016 va Bién ban xem
xét, tham dinh tai ché ngay 24/7/2023 (cé so do keém theo).

- Bugc Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan Iy va Kinh doanh
nha Hdi Phong phdi tra cho Cong ty Cé phan Xudt nhdp khau Lam san Naforimex
Ha Néi s6 tién twong ieng voi gid tri con lai ciia gian nha va phan coi ndi tai ngéi 1
do Cong ty C6 phan Xudt nhdp khau Léam san Naforimex Ha NGi xdy dung:
639.705.627 d (sau tram ba mwoi chin triéu bay tram linh nam nghin sau tram hai
muoi bay dong).

- Buéc Cong ty Co phan Xudt nhdp khdu Lam san Naforimex Ha Ngi phdi trd
cho Cong ty Trdach nhiém hitu han Mot thanh vién Qudn Iy va Kinh doanh nha Hai
Phong sé tién thué nha (gom tién thué nha, tién thué dat khuén vién) con no tinh dén
hét ngay 11/9/2023 la 581.528.388 d (ndm trdm tam muwoi mot triéu ndm tram hai
muoi tam nghin ba tram tam muwoi tam dong) va so tién thué nha (gom tién thué nha,
tién thué dat khuén vién) ké tir ngay 12/9/2023 dén ngay tra nha cho Céng ty Trdch
nhiém hitu han Mot thanh vién Quan Iy va Kinh doanh nha Hai Phong, theo Hop
dong thué nha sé 146/2016/HPTN ngay 29/11/2016.

2. Khéng chdp nhdn mét phan yéu cau khdi kién doi tién thué nha ciia nguyén
don (d6i véi s6 tién 673.860.709 dong - 581.528.388 dong = 92.332.321 dong).

Khéng chdp nhdn yéu cau ciia nguyén don vé viéc khéng tra phan gid tri can
nha bi don xay dung co phép tai khuon vién dat thué.

Khéng chdp nhdn yéu cau cia nguyén don vé viéc budc bi don thdo dé phan
coi noi, stra chita tai ngoi 1 nha thué, tra lai hién trang nha thué theo Hop déng thué
nha s6 146/2016/HPTN ngay 29/01/2016 da ky két giira cdc bén.

3. Vé chi phi xem xét tham dinh tai ché va dinh gia tai san



- Budc Cong ty Co phan Xudt nhdp khdu Lam san Naforimex Ha Ni phdi trd
cho Cong ty Trdach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan Iy va Kinh doanh nha Hai
Phong s6 tién chi phi xem xét, tham dinh tai ché la 4.000.000d (bon triéu dong).

- Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan Iy va Kinh doanh nha
Hai Phong phdi chiu chi phi dinh gid tai san la 10.000.000 dong. Céng ty Trdch
nhiém hitu han Mot thanh vién Quan ly va Kinh doanh nha Hai Phong da nop du
chi phi dinh gia tai san.

4. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh én ciia nguoi dwoc thi hanh én cho dén
khi thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh én con phdi chiu khodn tién di ciia so tién
con phdi thi hanh an theo murc ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 ciia B ludt
Dan su.

Ngoai ra con tuyén phdn an phi, quyén khang cdo cua cdc dwong su

Sau khi xét xtr so tham nguyén don Cong ty Trach nhiém hitu han M6t thanh
vién Quan 1y va Kinh doanh nha Hai Phong khang cdo v61 ndi dung:

+ Xem x¢ét lai thi tuc cap phép, gia tri phan vat kién tric do bén thué nha dau
tu kinh phi, cai tao tai nha thué sé6 6A Hoang Diéu trude khi ky lai Hop dong thué
nha, phan tu xay dung trong khuon vién 1a tai san doanh nghiép Nha nudc da duoc
tinh gia tri cho doanh nghiép co phan hay chua. Tir d6 can cir diéu chinh noi dung
quyét dinh: Budc Cong ty N phai tra cho Cong ty Naforimex Ha Noi s6 tién twong
g véi gia tri con lai cta gian nha va phan coi ndi tai ngodi 1 do Cong ty Naforimex
xdy dung so tién 639.705.627 dong. Chap nhan yéu cau tir chdi boi thudng gia tri
vat kién trac dau tu trén dat cho bi don tai dia chi sb 6A (4 cii) phd Hoang Diéu,
phuong May To, quan Ngd Quyén, thanh pho Hai Phong va tién thué dat

+ Yéu cau Cong ty C6 phan San xuat va Xuat nhap khau Lam San Naforimex
Ha Noi ¢6 trach nhiém thanh toan sb tién thué nha con no dén hét 11/9/2023 1a
673.860.709 dong va tién thué nha phat sinh tinh tuong tu dén khi ban giao toan bo
co so nha, dat s6 6A Hoang Diéu.

Tai phién toa: Nguyén don git nguyén ndi dung khang cdo dé nghi Hoi dong
xét xUr cAp phiic thim sira Ban an so tham vé boi thuong gia tri vat kién trac dau tu
trén dat cho bi don tai dia chi s6 6A (4 cii) phd Hoang Diéu, phudng May To, quan
Ngb Quyén, thanh ph6 Hai Phong va tién thué dat.

Nguoi dai dién hop phap cta bi don: Pé nghi Hoi dong xét xir cap phiic thim
giit nguyén Ban 4n so tham vi khang céo ctia nguyén don 1a khong ¢ co s¢ chap
nhan.



Pai dién Vién Kiém sat nhdn dan thanh phé Hai Phong phdt biéu y kién vé
viéc tudn theo phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu dn & giai doan phiic tham va
phat biéu y kién vé khang céo:

- V& viéc tuan theo phap luat t6 tung dan su: Trong qua trinh giai quyét vu an
theo thu tuc phic thAm, Hoi ddng xét xtr da chip hanh dung cac quy dinh cia Bo
luat T tung dan su. Nhitng ngudi tham gia to tung da thyc hién dung cac quy dinh
vé quyén va nghia vu cia minh.

- V& quan diém giai quyét vu an: Cin cir khoan 1 Piéu 308 Bo luat TS tung
dan sy: Khong chap nhan khang cao ctia Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh
vién Quan 1y va Kinh doanh nha Hai Phong; Gilr nguyén Ban an so tham sd
14/2023/KDTM-ST ngay 11/9/2023 cua Toda an nhan dan quin Ngo Quyén, thanh
ph6 Hai Phong

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét cac tai liéu, chimg cir c¢6 trong ho so di duoc xem xét tai
phién tda, khang cao ctia nguyén don, két qua tranh tung tai phién toa, y kién cia dai
dién Vién Kiém sat nhan dan thanh ph6 Hai Phong tham gia phién toa, Hoi dong xét
xUr nhan dinh:

- Vé thii tuc to tung:

[1] Vé tham quyén va quan hé phép luat: Toa an cap so tham xac dinh day 1a
vu an kinh doanh thuong mai, tranh chap hop dong thué nha va doi tién thué thudc
tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan quan Ngb Quyén, thanh ph Hai Phong
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 30, diém b khoan 1 Piéu 35, Diéu 39 cta Bo luat TS
tung dan su la c6 can cur va dung quy dinh cta phap luat.

[2] Vé thoi han khang cdo cuia Cong ty QDLKDN; 1a dung han, hop 1é theo
Piéu 273 ctia Bo luat TH tung dan su. Vi vay cin ct Diéu 285, Diéu 286 ctia B luat
Té tung dan su Toa an thy 1y, giai quyét theo thi tuc phiic tham

[3] Vé chu thé tham gia ky két hop dong déu ¢ nang luc hanh vi dan sy, hoan
toan tu nguyén; muc dich va ndi dung ciia Hop déng khéng vi pham diéu cam cua
phap luat, khong trai dao dirc xa hoi; phi hop véi quy dinh ciia phap luat tai Piéu
117 cta Bo luat Dan sy, Diéu 18 Luat Kinh doanh bét dong san. V& hinh thirc cia
Hop dong phu hop véi quy dinh tai Piéu 17 Luat Kinh doanh bat dong san. Nhu
vay, Hop dong phul hop véi quy dinh ctia phap luat nén phat sinh hiéu lyc ddi voi
cac bén.

- Xét khang cdao cua nguyén don Cong ty ODLKDN;

[4] Xét tinh hop phéap ctia Hop dong va dién tich thué: Nha s6 6A 1a nha thudc
so hitu Nha nude do Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong 1a dai dién chu sé hiru.
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Cong ty N 1a don vi ¢6 chirc nang quan 1y van hanh, dugc dai dién chu s¢ hiru giao
ky hop déng thué nha thuoc sé hitru nha nudc vao muc dich kinh doanh dich vu. Vi
vy, Cong ty N c6 quyén ky hop dong cho thué nha sb 6A v6i Chi nhanh Cong ty
LS tai Hai Phong 1a phu hop véi cac quy dinh phap luat. Déi véi ¥ kién quan diém
cua bi don cho réng cung la vi tri nha, dat tai s6 6A Hoang Di€u nhung di¢n tich dat
khuon vién nha thué thé hién tai hop déng thué nha nim 2008 13 382,3 m?, nhung tur
hop dong thué nha nam 2011, 2016 lai thé hién dién tich dét 1a 480 m? la khéng c6
cin c boi 18 theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 24/7/2023 (c6 so dd kém
theo) thé hién hién trang thira dat tai s& 6A co kich thude va dién tich nhu theo Hop
ddng nam 2016 do d6 du co so xac dinh dién tich dat 1a 480 m2.

[5] Dbi v6i hop dong thué nha sb 146/2016/HDTN ngay 29/11/2016 duoc ky
két gitta COng ty N va Chi nhanh Coéng ty LS tai Hai Phong; thoi han thué nha cin
ctr tai Piéu 4 cia Hop dong thi thoi han thué 1a 02 nam tir ngdy 01/3/2016 dén ngay
01/3/2018 hét han thué nha. Cac bén chua lam thu tuc thanh 1y Hop dong nén Hop
dong duong nhién duoc gia han thém 06 (sau) thang mdi lan. Thuc hién chu truong
ciia Uy ban nhan dan thanh pho Hai Phong tai Cong vin sd 4800/VP-TC ngay
15/10/2018 vé viéc thuc hién ban tai san trén dat, chuyén nhuong quyén sir dung dét
ddi véi qu¥ nha thudc s¢ hitu nha nudc cho thué str dung vao muc dich san xuét kinh
doanh dich vy, Cong ty N di c6 Thong bao s6 143/TB-QL&KDN ngay 16/11/2020
vé viéc khong ky d6i, khong gia han hop dong thué nha thudc sé hitu nha nuédc dbi
v6i nha sd 6 A d6i véi Cong ty LS. Nhu vay, Cong ty N da thuc hién quyén don
phuong cham dut hop dong theo dung thoa thuan tai diém 5.1.a Piéu 5 cua Hop
dong va khoan 4 Diéu 422, Diéu 428 ciia Bo luat Dan su la dung quy dinh phap luat.

- Déi v6i néi dung khdng cdo ciia Céng ty kinh doanh nha vé viéc dé nghi Toa
dan cdp phiic tham: Xem xét lai thii tuc cdp phép, gid tri phan vt kién triic do bén
thué nha dau tw kinh phi, cdi tao tai nha thué s6 64 Hoang Diéu truéc khi ky lai Hop
dong thué nha, phan tw xdy dung trong khudn vién la tai san doanh nghiép Nha nuée
da dwoc tinh gid tri cho doanh nghiép c6 phdn hay chwa?

[6] Xét thay tai Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 24/7/2023 va so d6
kém theo thé hién: Dién tich dat khuon vién 1a 480 m2 Trén khuén vién dét c6 gdm
3 hang muc cu thé:

1. Ngoi 1 nha 2 tang (nha cho thué) co dién tich dat xay dung la 69,38 m?,
(theo Hop ddng) va phan coi ndi, sira chita ctia bi don tai vi tri phia trudc ngoi 1:
Dién tich dat xay dung 17,01 m?, tong dién tich xay dung coi ndi 14 44,1 m?.

2. Dién tich Cong ty LS xay dung c6 phép gom: Nha 02 tang 01 tum dién tich
dat xay dung 112,14 m?, tong dién tich xay dung: 274,38 m? va nha 02 tang lién ké
phia sau ngdi nha 2 tang 1 tum dién tich dat xay dung: 14,82 m?, tong dién tich x4y
dyng: 31,16 m?



3. Vai burc tuong va cay moc hoang dai.

[7] Di v6i dién tich nha 02 ting 01 tum va nha 02 ting lién ké phia sau ngdi
nha 2 tang 1 tum: Dién tich nha néu trén di duoc cip Gidy phép xdy dung sb
448/SXD ngay 05/12/1988 ciua S¢ Xay dung Hai Phong vai ndi dung: Cho phep
Cong ty LS duogc cai tao, coi ndi thanh 2 tﬁng day nha phu canh tru s& lam viéc tai
nha sé 6A Hoang Diéu voéi dién tich 134,4 m?. Nhu vay dién tich xay dung coi néi
ctia Chi nhanh Cong ty LS tai Hai Phong phu hop véi Gidy phép xdy dung va hoan
toan hop phap.

[8] V& tinh c6 cdn ct, hop phéap cua Gidy phép xdy dung s6 448/SXD ngay
05/12/1988 xét thiy: Gidy phép xdy dung néu trén da duoc co quan co tham quyén
1a S¢ Xay dung Hai Phong cap va dugc luu giit tai So Xay dung Hai Phong, cac bén
déu thira nhan, ngoai ra trong don khoi kién Cong ty N khong yéu cau xem xét tinh
c6 can ct, trinh tu ciia Quyét dinh hanh chinh 1a Gidy phép xay dung s6 448/SXD
ngay 05/12/1988 cuia S& Xay dung Hai Phong cap. Vi vay, Toa an cap phiic tham
khong c6 can ctr chap nhan nodi dung khéng céo cua Cong ty N vé viéc xem xét lai
thu tuc, tinh hop phap cta Gidy phép xay dung s6 448/SXD ngay 05/12/1988

[9] Do viéc coi ndi, xdy dung d6i voi dién tich nha 02 tang 01 tum va nha 02
tang lién ké phia sau ngdi nha 2 ting 1 tum 13 hop phap nén can chip nhan phan chi
phi dau tu xay dung ctia Cong ty LS dbi v6i phan dién tich néu trén. Theo két qua
dinh gia cu thé 1a ngdi nha 2 tang 1 tum (xay ndm 1989) sd tién 445.407.156 dong +
nha 2 tang lién ké ngdi nha 2 tang (xdy nam 1989) sd tién 42.814.089 dong. Nhu vay
Cong ty LS da dau tu xdy dung tong s tién 1a 488.221.245 dong.

[10] B6i v6i ngdi 1 nha 2 ting (nha cho thué): Xét thay dién tich dat xay dung
la 69,38m? theo hop dong va c6 phan coi ndi, stra chita ctia bi don tai vi tri phia trudc
ngdi 1: Dién tich dat xay dung 17,01 m?, tong dién tich x4y dung coi ndi la 44,1 m?.
Péi véi phan dién tich coi ndi, stra chita xdy dung néu trén Cong ty LS tién hanh
xong tir nim 2013 mic du khéng duge sy dong ¥ bang vin ban ciia bén cho thué
theo quy dinh tai diém 5.2a va 5.2b Piéu 5 ctia Hop dong. Tuy nhién viéc stra chira,
coi ndi nha thué tai ngdi 1 nha 2 ting trude thoi diém ky hop doéng thué nha sd
146/2016/HDTN nhung Cong ty N khong co y kién phan ddi va van thuc hién viéc
ky hop dong lai vai Cong ty LS. Nhu vay Cong ty N da thira nhan tinh hop phéap dbi
v6i phan dién tich Cong ty LS d3 bo kinh phi dé coi ndi, sira chita. Do d6 Toa an
cap so tham d3 chap nhan phan gi4 tri phia trudc ngdi nha 1 theo két qua dinh gia 1a
151.484.382 dong la co can cir dung quy dinh phap luat.

- P6i voi véi ¥ kién quan diém ciia CONg ty N vé viéc xem xét gid tri vit kién
triic trén dat ciia Chi nhanh Cong ty LS Hai Phong dd dwoc tinh gid tri cho Cong ty
c6 phan héa hay chwa?
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[11] Xét thdy: Theo Bién ban ban giao tai san va cac ngudn luc kinh té xa hoi
tir Doanh nghiép Nha nuéc Cong ty San xuat va Xuat nhap khau Lam San Ha Noi
sang Cong ty CPSX & XNK Lam San NAFORIMEX Ha Noi s6 01/BBBG/CT ngay
07/5/2008 tai muc 6.1 “Gia trj tai san ¢ dinh duoc tinh vao doanh nghiép, Phu luc
1” Thi tai Phu luc 1 thé hién “Van phong CNHP” da dugc tinh vao tai san cd dinh
dén ngay 31/8/2005 co chit ky ban giao cua Giam Pdc, ké toan trudng — Cong ty
SX& XNK Lam San Ha Noéi (Pai dién thudc s& hitu Nha nudce) va chir ky, con dau
cta Chu tich HDQT- Cong ty CPSX & XNK Lam San NAFORIMEX Ha Noi, chit
ky Giam dbc, ké toan truong (Pai dién Cong ty CPSX & XNK Lam San
NAFORIMEX Ha No1). Nhu vay du can ctr xac dinh gia tri vat kién trac trén dat cua
Chi nhanh Coéng ty LS Hai Phong d duoc tinh vao gia tri cho Cong ty ¢d phan hoa
cu thé 1a Cong ty CPSX & XNK Lam San NAFORIMEX Ha Ni.

[12] Do vay Toa 4n cap so tham budc COng ty N phai thanh toan cho Cong ty
CPSX & XNK Lam San NAFORIMEX Ha Noi gia tri con lai cia gian nha ma Cong
ty CPSX & XNK Lam San NAFORIMEX Ha Ngi (sau khi da c¢6 phan hoa) xay dyung
c¢6 phép va phan sira chita, coi ndi tai ngdi 1 nha thué. Theo Bién ban dinh gia ngay
24/7/2023 xéc dinh cu thé la: Gia tri con lai ctia ngdi nha 2 tang 1 tum va nha 2 ting
lién k& (bi don xay dung co phép) la: 445.407.156 dong + 42.814.089 dong =
488.221.245 dong. Gia tri con lai clia phan cai tao xdy dung thém & phia trudc ngdi
1 1a: 151.484.382 dong. Tong 1a: 639.705.627 dong 1a co can cu.

- Déi voi yéu cau khoi kién doi tién thué nha cia nguyén don Cong ty kinh
doanh nha:

[13] Toa an cép so tham da cin ctr Piéu 3 ciia Hop dong: Tai thoi diém ky
hop dong, gia cho thué nha thyc hién theo Quyét dinh 1445/2014/QD-UB ngay
01/7/2014 ctia UBND thanh phd Hai Phong (gia 10.950.500d6ng/thang di bao gom
thué GTGT). Cac bén khong tranh chap vé tién thué nha theo Quyét dinh
1445/2014/QD-UB va tinh tir thoi diém ngay 01/01/2018 dén ngay 14/3/2023, gia
cho thué nha dugc thyc hién theo Quyét dinh so 40/2017/QDP-UBND ngay
22/12/2017 cta UBDN thanh phé Hai Phong (c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2018 dén
ngay 14/3/2023). Theo d6, gia thué nha 6A bao gom: Gia thué nha (dién tich nha
210,88 m?) véi don gia 12.721.672 dong/thang chua bao gom thué GTGT;
13.983.939 dong (da bao gom thué GTGT) va gia thué dat duoc tinh cho khudn vién
dat theo nha thué 1a 32.925 dong/m%thang dé xac dinh dién tich dat khuon vién dé
tinh gia thué 1a: 480 m? (tong dién tich khuon vién) — 69,38 m? (tang 1 cin nha thué)
= 410,62 m? 1a c6 can ctt va khong chap nhan y kién quan diém caa Cong ty LS cho
rang chi str dung dién tich dat 190 m? dé tinh gia thué.

- Vé s6 tién thué nha theo néi dung khdang cdo ciia Cong ty N d@é nghi xem xét
lai bao gom 2 phan la tién thué nha va tién thué dat.
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[14] Xét thdy: Toa 4n cdp so tham da can cit Thong bao ndp tién thué dét cua
Chi cuc Thué quan Hong Bang trudc thoi diém nam 2018 thi Cong ty LS khong phai
nop tién thué GTGT dbi voi tién thué dat va ndi dung Quyét dinh 40/2017/QD-
UBND ciing khéng quy dinh thué GTGT ddi véi tién thué dat khudn vién va Cong
ty N khong dua ra duge cin ctr chimg minh vi vay khdng chap nhan y kién quan
diém ctia Cong ty N vé viéc tinh tién thué dat khuon vién thué GTGT 1a c6 can ci.

[15] Do d6 xac dinh tién thué nha tai 02 thoi diém cu thé nhu sau: T ngdy
01/01/2018 dén ngay 14/3/2023 dbi voi gia nha thué 01 thang = 13.983.939 dong +
32.925d4ng/ m? x 410,62 m? = 27.503.602 déng. Nhu vay Cong ty LS phai tra tién
thué nha tir ngay 01/01/2018 dén ngay 14/3/2023 = 27.503.602 ddng/thang x (62
thang + 14/31 thang) = 1.717.644.305 dong.

[16] Tir ngay 15/3/2023 dén ngay 11/9/2023 gia cho thué nha duogc thyc hién
theo Quyét dinh s6 12/2023/QB-UBND ngay 27/02/2023 ctia UBND thanh phé Hai
Phong (c6 hiéu lyuc tir ngay 15/3/2023). Cong ty N khong yéu cau tinh tién thué dat.
Theo d6, gia thué nha 6A mot thang 1a 12.712.672 dong (chua bao gom thué GTGT),
13.983.939 dong (d4 bao gom thué GTGT). Nhu vay Cong ty LS phai tra tién thué
nha tir ngdy 15/3/2023 dén ngay 11/9/2023 = 13.983.939 dong/thang x (5 thang +
28/30 thang) = 82.971.371 dong.

[17] D6i v6i sb tién thué nha Cong ty LS: Can cir 101 khai va céc tai liéu ching
ctr ¢6 trong ho so thé hién tir thang 01/2018 dén nay, Cong ty LS da tra cho Cong ty
N s6 tién thué nha 1a: 1.219.087.288 dong. Do d6 Toa an cap so tham da chap nhan
1 phan yéu cau khai kién ctia nguyén don budc bi don phai tra cho nguyén don tinh
dén ngay xét xtr so tham ngay 11/9/2023 Cong ty LS con ng Cong ty N s tién thué
nha la: 1.717.644.305 dong + 82.971.371 dong - 1.219.087.288 déng = 581.528.388
dong 1a c¢6 can cit dung quy dinh phap luat.

[18] Péi voi yéu cau ctia Cong ty N dé nghi Cong ty LS phai tu thao d& phan
stra chita, coi ndi tai ngdi nha 1 va phan dién tich Cong ty LS xdy dung c6 phép. Xét
thay viéc Cong ty N yéu cau Cong ty LS phai thio d& phan sira chita, xdy dung
khong phép s& 1am mat gia tri phan stra chita, mit khac phan stra chira xay dung thira
trong thoi gian thué phia Cong ty N da mac nhién thira nhan vi Cong ty LS da xay
dung thém trudc khi ky hop dong thué nha véi Cong ty N, dong thoi néu phé da thi
s& anh huéng dén gia tri sir dung ciia ngdi 1 nha thué va viéc Cong ty N yéu cau
Cong ty LS ban giao ca phan nha do Cong ty LS x4y dung ma khong phai tra phan
gia tri can nha cho Cong ty LS 1 khong co cin ctr chdp nhan. Vi vay, can budc Cong
ty N phai thanh toan cho Cong ty LS gié tri con lai sau khi d6i trir tién thué nha 1a
639.705.627 dong - 581.528.388 dong = 92.332.321 dong.

[19] P6i véi ¥ kién quan diém va ndi dung don khang céo cia nguyén don vé
viéc dé nghi bi don tiép tuc phai tra tién thué nha cho nguyén don ké tir ngay
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12/9/2023 dén ngay bi don tra nha cho nguyén don theo Hop dong thué nha hai bén
da ky két. Xét thdy bi don Cong ty LS di ban giao nha cho Cong ty Kinh doanh nha
vao ngay 28/9/2023 va toan bd ngdi nha néu trén da bi pha bo sau khi xét xir so tham
do d6 khong chap nhan yéu ciu khang céo ciia nguyén don Cong ty Kinh doanh nha
vé van dé nay

Tir phan tich trén: Khong chip nhin khang cdo cua ciia Cong ty kinh doanh
nha; Gift nguyén Ban an so tham s6 14/2023/KDTM-ST ngay 11/9/2023 ctia Toa an
nhan dan quan Ngo Quyén, thanh phé Hai Phong

- V& an phi phuc tham: Cong ty Kinh doanh nha phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 1 DPiéu 308 Bo luat T6 tung dan su: Khong chap nhan khang
cdo cua Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién Quan 1y va Kinh doanh nha
Hai Phong; Giit nguyén Ban 4n so tham s6 14/2023/KDTM-ST ngay 11/9/2023 cia
Toa an nhan dan quan Ngo Quyén, thanh phd Hai Phong.

- V& 4n phi phuc thAm: Cong ty Trach nhiém hitu han M6t thanh vién Quan
ly va Kinh doanh nha Hai Phong phai chiu 2.000.000 dong an phi phiic thim nhung
dugc trir vao bién lai thu tién s6 0006918 ngay 29 thang 9 nam 2023 tai Chi cuc Thi
hanh 4n dan su quan Ngé Quyén, Hai Phong. Cong ty Trach nhiém hitu han Mot
thanh vién Quan 1y va Kinh doanh nha Hai Phong da ndp du.

Céc quyét dinh ctia Ban an so tham khong c6 khang cao, khang nghi c6 hiéu
luc phép luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Trudng hop ban an ndy duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dén su;
tho1 hiéu thi hanh dn duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan
Su.

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

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
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Vii Thi Bich Di¢p Pham Hiru Trwong Nguyén Vin Duwong

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP Hai Phong; AN_CTT P .

_ Chi cuc THADS quin Ned Quyén: THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quén Ngé Quyén;

- Puong su (dé thi hanh);

- Luu: Ho so, HCTP.
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