TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Pic 1ap - Tu do - Hanh phiic

Bén 4n sb: 411/2022/KDTMPT
Ngay: 26/7/2022 ‘
V/v Tranh chap hgp dong thué nha

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom ¢
Thdm phan - Chii toa phién toa:  Ba Phung Thi Nhu Mai
Cdc Tham phan: Ba Truong Thi Quynh Tram
Ba Hoang Thi Bich Théao
- Thw ky phién toa: Ba Phan Thi Thu Hién — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.
- Dgi di¢n Vién kiém sit nhan din Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Huynh Thi Kim Tuyén — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06 va ngay 26 thang 7 nam 2022 tai Tru s6 Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xeét xur phuc tham cong khai vu an thu Iy so
191/2020/KDTM-PT ngay 19 thang 11 nam 2020 vé viéc tranh chap hop dong
thué nha.

Do ban 4n kinh doanh thuong mai so tham s6 108/2020/KDTM-ST ngay
30/9/2020 ctia Toa &n nhan dan quan Tan Pht, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vy én ra xét xur phic tham s6 2293/2022/QDPT-
KDTM ngay 10/6/2022 va Quyé¢t dinh tam nging phién so6 8283/2022/QDPT —
KDTM ngay 06/7/2022 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH Mot thanh vién Q; Dia chi: duong Th,
Phuong Y, Quan E, Thanh phd H6 Chi Minh.

~ baidiénuy quyén: Ba Huynh Phuong TM va ong Ding LT (Gidy uy quyén
s0 1257/QL-KDN-TCKT ngay 01/7/2019).

2. Bi don: Cong ty TNHH Péu tu Thuong mai Xuét nhap khau VP;
Dia chi: duong H, phuong T H, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.
Pai dién ty quyén: Ba Tran KT (Gidy oy quyén ngay 19/11/2020).
Céc duong sy c6 mat tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:



- Theo don khoi kién ngay 01/7/2019 va cac 101 khai trong qua trinh giai
quyet vu an, ba Huynh Phuong TM va 6ng Pang LT - la nguoi dai dién theo uy
quyén cua nguyén don trinh bay:

Nha s 13/5 V, phuong T H, quan P, Tp. HCM thudc s hitu caa Nha nudc,
do Cong ty TNHH MTV Q quan ly. Ngay 06/9/2018, Cong ty TNHH MTV Q
(Got tat la Cong ty Q) va Cong ty TNHH dau tu thuong mai xuét nhap khau VP
(goi tit 1a Cong ty VP) cung ky két Hop dong cho thué sé 153/HDTN — QLKDN
— KD (goi tat 1a Hop dong s6 153); Thong bao thu tién 1112/TB — QLKDN ngay
13/6/2019 (goi tat 1a Thong bao 1112) va Thong bao thu tién s6 709/TB — QLKDN
ngay 04/5/2020 (goi tat 1a Thong bao s6 709), gia thué theo Hop dong s 153 tinh
tir 01/01/2015 dén ngay 31/7/2017 1a 5.100.000 déng/thang, tir ngay 01/01/2018
dén ngay 31/12/2018 14 5.500.000 dong/thang va gia thué theo Thong bao s 1112
vao ngay 13/6/2019 1a 8.000.000 ddong, gid thué trén dugc tinh tir ngly
01/01/2019; va gia thué theo Thong bao sé 709 ngay 04/5/2020 1a 8.000.000 dong
tinh tir ngay 01/01/2020 dén 31/12/2020. Co sé dé Cong ty Q tinh tang tién thué
1a can cir vao Piéu 2 Quyét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay 01/8/2019 quy dinh
vé hé sb diéu chinh gia dat nam 2019 trén dia ban quan Tan Pha duoc diéu chinh
1a 2.3 (tang 40% so v&i nam 2018, nam 2018 hé sb diéu chinh gia dat 1 1.9) nén
Cong ty Q tinh ting gia thué 1én 8.000.000 dong tir dau nam theo cach tinh dugc
quy dinh tai khoan 3 Diéu 7 thong tu 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cia Bo
Tai chinh hudng din 1 sé diéu cua Nghi dinh 46/2014/ND-CB ngay 15/5/2014.
Tai Khoan 3 Diéu 7 quy dinh vé trinh tu tha tuc xac dinh don gia thué dat va thu
tién thué dat thu tién dat thué mit bang. «...Nam ndp tién thué dét tinh theo nim
duong lich, tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12 hang nam...”. Do do
tuy 1a ngay 13/6/2019 Cong ty Q giri Thong bao s6 1112 cho Cong ty VP nhung
co so tinh ting tién thué duoc ap dung tir 01/01/2019.

Trong qua trinh thuc hién Hop dong thué nha néu trén, Cong ty TNHH dau

tu thuong mai xuat nhép khau VP di nhiéu lan lién tiép no tién thué nha, tam tinh
dén ngay 31/8/2020 sd tién ng con thiéu cu thé nhu sau:

- Pot con lai cia ndm 2017 1a: 34.537.709 dong.
- No tién thué nha bo sung tir thang 01/2015 dén thang 12/2017 1 3.600.000
dong.
- No tién thué nha tir thang 01/2018 dén thang 12/2018 14 66.000.000 dong.

- No tién phat do cham thanh :coén tién thué nhé, nam 2017 thi hai bén da co
van ban da dua vao cong ng goc cua HDTN s6 153/HDTN nam 2018 la
17.877.500 dong.

- No tién phat do cham thanh toan tién thué phé nam 2018 (tinh 01/01/2018
dén 31/12/2020) la 14.051.400 (da xem x¢ét i suat chdm thanh toan tir 18%/nam
xuong con 10.6%/nam).

- No tién thué nha tir thang 01/2019 dén thang 12/2019 13 96.000.000 dong.
- No tién thué nha tir ngay 01/01/2020 dén 30/9/2020 1 72.000.000 dong.



Ngay 29/7/2020, Cong ty Q da phat hanh cong van sO 1307/QLKDN - TCKT
vé viéc giai quyét ng tién thué nha s6 13/5 V, quan P. Cong ty Q da dé nghi Cong
ty VP thanh toan toan bo sd no trong thoi han 10 ngay ké tir ngdy nhan thong bao.
Qua thot han trén, Cong ty Q s€ 1ap thu tuc khéi kién thu hdi nha theo quy dinh.
Ngoai ra, Cong ty Q nhan thiy Cong ty VP sir dung sai muyc dich.

Ngay 21/8/2020 Cong ty VP c6 thanh todn duge 33.000.000 dong sau do
thanh toan thém, 3.600.000 dong nén tién no cua ndm 2017 cong ty VP da thanh
toan xong.

Ngay 04/9/2020 cong ty VP da thanh toan thém dugc 20.000.000 dong tién
no cia nam 2018 nén ti€n ng con lai cua nam 2018 14 45.937.709 dong.

Nay sd tién cong ty VP con ng cong ty Q sd tién 1a 245.866.609 dong.

Cong ty Q dé nghi Toa an giai quyét bugc Cong ty TNHH Pau tu Thuong
mai Xuét nhap khau VP thanh ton toan bo sé no con thiéu tir ngdy 01/01/2018
dén ngay xét xtr hom nay 1a ngay 30/9/2020 1a 245.866.609 dong. Trong d6 no
goc 1a 231.877.500 dong va 13i chgm thanh toan clia nim 2018 1a 14.051.400
dong. Yéu cau thanh toan mot 1an ngay sau khi 4n c6 hiéu lyc phap luat. Bi don
phai tiép tuc tra khoan tién 14i phat sinh sau ngay xét xir cho dén khi bi don thanh
toan xong. Nguyén don khong dong ¥ véi viée bi don tu tinh don gia thué cia
nam 2019 va nam 2020 trén don gia thué 6.200.000 déng/thang vai tong s tien
1a176.137.000 déng. Déi v6i khoan tién 13i cham thanh toan con ng ciia nam 2017
1a 17.877.500 ddng thi hai bén da c6 thoa thuan tai vin ban s 127/BB-QLKDN
vao ngay 06/9/2018 va hai bén thong nhit dwa vao trong hop dong sé 153/HDTN
— QLKDN — KD ngay 06/9/2018 nén viéc bi don trinh bay sd tién trén da di duoc
giai quyét trong ban 4n s 142/2015 ngay 21/9/2015 1a khong ding nén nguyén
don khong dong ¥.

- Tai ban ty khai va cac 101 khai trong qua trinh giai quyet vu an, cling nhu
tai phién toa hom nay ba Tran KT 1a nguoi dai dién theo Gy quyén ctia bi don trinh
bay:

cong ty VP c6 ky két Hop dong cho thué s6 153/HPTN — QLKDN — KD
v6i Cong ty TNHH MTV Q. Nha dat thué 1a s6 13/5 V, phuong T H, quan P, Tp.
HCM. Cong ty thira nhan con no tién thué nha 2018 14 66.000.000 dong va tién
phat do cham thanh toan sau khi cong ty Q diéu chinh tir 18%/mam xudng
10%/nam 1a 14.051.400 dong dong thi cong ty VP ddng y. Nam 2019 Cong ty VP
khéng dong y don gia ting 8.000.000 déng, Cong ty VP xin Cong ty Q giir don
gia thué vao nam 2019 1a 5.500.000 ddng/thang thi tam tinh Cong ty VP con ng
66.000.000 déng. Nam 2020 dong y tang gia thué 1én 8.000.000 dong/thang thi
ng thué tir ngdy 01/01/2020 dén 30/9/2020 1a 72.000.000 dong. Con cong ng cua
nam 2016 - 2017 hai bén d3 thong nhat xong.

Tai cac phién hoa giai cong ty VP xin tinh tién thué nha nim 2019 véi don
gia 5.5000.000 dong nén xac nhan no tam tinh dén ngay 24/8/2020 1a 218.000.000
dong. V&1 cong no goc trén Cong ty VP xin tra cu the 4 dot nhu sau:



- Dot 1 thanh toan s6 tién 30.000.000 dong cham nhat ngay 20/8/2020 thi
Cong ty VP da thanh toan 33.000.000 dong. (06 thang tién thué nha cia nam
2018).

- Dot 2 thanh toan s tién 36.000.000 dong cham nhit vao ngay 15/9/2020.
- Dot 3 thanh toan sd tién 40.000.000 ddng cham nhit vao ngay 20/10/2020.
- Dot 4 thanh toan sd tién 30.000.000 ddng cham nhit vao ngay 20/11/2020.

Tai phién toa so thAm, Cong ty Q dong ¥ xac nhan dbi véi cac khoan no nim
2017 hai bén di giai quyét xong. Nam 2018 bi don xac nhan con ng nguyén don
s6 tién thué nha 13 45.937.709 ddng, dong ¥ tra khoan tién 1di cham thanh toan
ctia nam 2018 1a 14.051.400 dong. Bi don khong dong y tra khoan tién 14i con
thiéu ctia nam 2017 13 17.877.500 dong vi s6 no nay da duoc giai quyét tai ban &n
s6 142/2015 ngay 21/9/2015 (tuy nhién bi don bi that lac hoa don thanh toan nén
khong cung cip dugc cho Toa 4n). Khong ddng ¥ voi don gia thué nha ctia nim
2019 va 2020 trén don gia thué 8.000.000 ddng/thang véi sd tién ma nguyén don
dua ra. Cong ty VP tu tinh don gia thué cua nam 2019 va nam 2020 1a 6.200.000
dong/thang thi ndm 2019 bi don con ng sd tién 74.400.000 dong, nam 2020 (tinh
tir 01/02/2020 dén 30/9/2020) trén don gia thué 6.200.000 dong/thang 1a
55.800.000 dong. Tong tién 176.137.000 dong. Vai so tién trén cong ty VP s&
thanh toan cho cong ty Q trong 02 dot, dot 1 1a ngay 01/11/2020 sé& thanh toan s6
tién 88.068.000 dong; dot 02 1a ngay 01/12/2020 s& thanh toan sd tién 88.068.000
dong.

Tai Ban 4n so tham s6 108/2020/KDTM-ST ngay 30/9/2020 ciia Toa 4n nhan
dan quan Tan Phu da quyét dinh:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don cong ty TNHH Mot
thanh vién Q.

Budc cong ty TNHH Pau tu Thuong mai Xuit nhap khéau VP ¢6 trach nhiém
thanh toan cho cong ty TNHH Mot thanh vién Q tong so tién 1a 245.866.609 (hai
tram boén muoi 1am triéu, tam trdim sdu muoi sau ngan, sau tram 1¢ chin) déng;
trong d6 ng gbc 231.877.500 (hai trim ba muoi mdt triéu, tam trim bay muoi bay
ngan, nam tram) dong, no 13i 12 14.051.400 (mudi bén triéu, khong trim nam
muoi mot ngan, bon tram) dong.

Thoi han thanh toan: Thanh toan mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc
phap luat.

Ké tir ngy cong ty TNHH Mot thanh vién Q c6 don yéu cau thi hanh 4n néu
cong ty TNHH Pau tu Thuong mai Xuat nhap khau VP khong thi hanh thi hang
thang cong ty TNHH Pau tu Thuong mai Xuat nhap khau VP con phai chiu khoan
tlen 1ai theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy 2015 tuong tng vai 86
tién va thoi gian chua thi hanh an.

Ngoai ra, ban 4n so thAm con tuyén vé an phi, quyén khang cdo cia céac
duong su.



Ngay 12/10/2020, bi don — cdng ty VP khang c4o toan bd Ban an so tham sb
108/2020/KDTM-ST ngay 30/9/2020 cta Toa 4n nhan dan quan Tan Pha. Cong
ty VP cho rang cép so tham dé khong xem xét day du tinh tiét cling nhu thuc t
khach quan cu thé: Gia thué nha ap dung don gia dat va dién tich st dung dat
khong dung.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don khong rat yéu cau khoi kién, bi don khong rat yéu cau khang
c40. Cac duong sy khong ti thoa thuan dugc vé viée giai quyét vu an.

Nguyén don c6 6ng Trinh va ba Mai dai dién iy quyén trinh bay:

* Giai trinh cach tinh tién thué nha theo Thong bao thu tién thué nha ngay
13/06/20109:

Ngay 01/08/2019, Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh Quyét dinh so
18/2019/QD-UBND quy dinh v€ h¢ s6 diéu chinh gia dat nam 2019 trén dia ban
thanh pho H6 Chi Minh, theo do, Cong ty TNHH Mot thanh vién Q tién hanh diu
chinh gia thué nha s6 13/5 V, phuong T H, quén P 1a 8.000.000 dong/thang, cu
thé nhu sau:

e Tién thué nha:

96 m? x 12.800 d x 175% = 2.150.400 dong/thang. (1)

Trong d6: 96m?: dién tich nha.

~12.800d: gia bieu thué nha dbi voi nha phd clp 3 can cir Didu 1 Quyét dinh
s6 3346/QD-UB-QLDT ngay 07/10/1994.

~ 175%: tang 75% so voi tﬁ‘g ca cac loai gia thué ap dung cho thanh phﬁn kinh
t€ quoc doanh do61 véi thanh phan ngoai quoc doanh can ctir Piéu 2 Quyét dinh s6
3346/Qb-UB-QLDT ngay 07/10/1994.
e Tién thué dat:

263 mZ‘X 10.800.000 ¢ x 80% x 2,3 x 1,8% x 0,7 x 0,8 x 0,8 /12 thang =
3.512.098 dong/thang. (2)

Trong d6: 263m? dién tich dat

10.800.000d: don gia dét d6i véi duong V, quan P can cir Quyét dinh s6
51/2014/Qb-UBND ngay 31/12/2014 quy dinh gia cc loai dat trén dia ban Thanh
ph6 H6 Chi Minh ap dung tir 01/01/2015 dén 31/12/2019.

80%: gia dat thuong mai, dich vu can ctr diém b khoan 3 Piéu 4 Quyét dinh
s6 51/2014/QD-UBND ngay 31/12/2014 cua Uy ban nhan dan Thanh phd quy
dinh vé gia cac loai dat trén dja ban Thanh phd HO Chi Minh ap dung tur
01/01/2015 dén 31/12/2019.

2,3: hé sb diéu chinh gia dat ndm 2019 cin ctit khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh s6
18/2019/QD-UBND ngay 01/08/2019 quy dinh vé hé sb diéu chinh gia dat nam
2019 trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh (ting 0,4 so v&i nim 2018).



1,8%: hé s6 khu vuc ddi véi giét thué d}J:o’c Sur dgng lam van phong lam viéc
0 khu vuc 3 can cir khoan 1 Diéu 1 Quyet dinh s6 50/2014/QD-UBND ngély
24/12/2014 quy dinh vé don gia thué dat, thué mat nudc trén dia ban thanh pho
HO Chi Minh.

0,7x0,8x0,8: nha 13/5 V, quan P c6 vi tri trong hém < 3m, thugc vi tri 4
thi tinh bang 0,8 cta vi tri 3; can ctt di€ém b khoan 2 Dié,u 4 Quyét dinh so
51/2014/Qb-UBND ngay 31/12/2014 quy dinh gia cac loai dat trén dia ban thanh
pho HO6 Chi Minh ap dung tir 01/01/2015 dén 31/12/2019.

o Thué dit phi néng nghiép:

263 m? x 10.800.000 d x 80% x 0,03% /12 thang = 56.808 dong/thang. (3)

Trong d6: 263m?: dién tich dat

10.800.000d: nhu trén.

80%: nhu trén.

0,03%: thué suat q& v6i dién tich dat kinh doanh phi néng nghiép theo khoan
2 biéu 7 Thoéng tu s6 153/2011/TT-BTC ngay 11/11/2011 cua Bo Tai chinh
hudéng dan vé thué s dung dat phi ndng nghiép. Thué nay dugc thu trén co so thu
cta don vi thué vi Cong ty khong cé ngudn thu khac d€ dong chi phi nay.

e Tong cong: (1) + (2) + (3) = 5.719.306 dong/thang.

Gia thué nha: 5.719.3064 + 10% VAT = 6.291.236 dong/thang. (1am tron
7.000.000 dong/thang do Cong ty Q con chi phi quan 1y giup dam bao hoat dong
san xuat — kinh doanh cua cong ty).

Do 16i danh may cua can bg thu ly trude day trong vi€e tinh tién thué dat tir
nam 2015 (di¢n tich dat 263m?* ghi nham 13 236m”) dan dén chénh l¢ch ve gia thué
theo quy dinh va gié thué theo hgp dong. Cu thé:

Gia thué nha theo quy dinh do 161 danh méy dugc tinh tir ndm 2015 dén nim
2017 d61 voi nha so 13/5 duong V, phuong T H, quan P nhu sau:

e Tién thué nha: (nhu trén)
96 m? x 12.800 d x 175% = 2.150.400 déng/thang
e Tién thué dat:

236 mz‘ x 10,800.000 x 80% x 1,8 x 1,8% x 0,7 x 0,8 x 0,8 /12 théng =
2.466.422 dong/thang.

Trong d6: 1,8: hé s6 diéu chinh gia dit ndm 2015 dén nim 2017 can cir khoan
2 Piéu 2 Quyét dinh s6 35/2015/QD-UBND ngay 14/07/2015 quy dinh vé hé sb
diéu chinh gia dat nim 2015 trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh, khoan 2 Diéu
2 Quyét dinh sd 09/2016/QD-UBND ngay 25/03/2016 quy dinh vé hé s diéu
chinh gia dat nim 2016, khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s6 19/2017/QD-UBND ngay
23/03/2017 quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dt nam 2017.




Tong cong: 4.616.822 dong/thang x 110% (VAT) = 5.078.505 dong/thang
lam tron thanh 5.100.000 dong/thang.

Gia thué nha theo quy dinh do 16i danh may dwgce nam 2018 d6i voi nha sb
13/5 @uong V, quan P nhu sau:

e Tién thué nha: (nhu trén)
96 m? x 12.800 d x 175% = 2.150.400 ddng/thang
e Tién thué dat:

236 mz‘ x 10.800.000 x 80% x 1,9 x 1,8% x 0,7 x 0,8 x 0,8 /12 thang =
2.603.446 dong/thang.

Trong do: 1,9: hé s6 diéu chinh gia dat nim 2018 cin ctr khoan 2 Piéu 2
Quyet dinh s6 09/2018/QD-UBND ngay 15/03/2018 quy dinh v€ h¢ s6 di€u chinh
gia dat nam 2018 trén dia ban thanh pho H6 Chi Minh (tang 0,1 so v&inam 2017).

Tong cong: 4.753.846 dong/thang x 110% (VAT) = 5.229.230 dong/thang
lam tron thanh 5.500.000 dong/thang.

Do do, sO tién chénh léch vé gia thué theo quy dinh va gia thu¢ theo hop
dong tir nam 2015 (dién tich dat 263m? ghi nham 1a 236m?) cu thé nhu sau:

- Turngay 01/01/2015 dén ngay 31/12/2017:

Gia thué theo quy dinh: 5.388.897 dong.

Gia thué theo hop dong: 5.100.000 dong.

Chénh 1éch: 288.897 ddng x 36 thang = 10.400.292 ddng.
- Turngay 01/01/2018 dén ngay 31/12/2018:

Gi4 thué theo quy dinh: 5.556.867 dong.

Gi4 thué theo hop dong: 5.500.000 dong.

Chénh léch: 56.867 déng x 12 thang = 682.404 dong.
Tong cong: 11.082.696 dong.

Vi vay, Cong ty Q da tién hanh phan bo so tién chénh léch trén vao gia thué
nha nim 2019, diéu chinh ting 1.000.000 dong/thang, nham dam bao ndp di tién
chénh I¢ch vao ngan sach Nha nudc. Ngay 13/06/2019, Cong ty da phat hanh
Thong bao thu tién thué nha sé 1112/TB-QLKDN thong bao cho don vi vé gia
thué nha dugc diéu chinh nim 2019 néu trén.

Truong hop tach riéng ng tién thué nha ndm 2019 va tién truy thu tir
01/01/2015 dén 31/12/2018, thi no tién thué nha cu thé nhu sau:

- No tién thué nha nim 2019: 7.000.000 dong/thang x 12 = 84.000.000d.
- No tién truy thu: 11.082.696 dong.

Gia thué nha 13/5 V, quén P ndm 2019 va ndm 2020 van thap hon gia thué
theo quy dinh ctia Cyuc Thue Thanh pho theo cach tinh ciia Cuc Thué va thap hon



gia thi trudng. Bén canh d6, cin ci Khoan 7.5 Diéu 7, Hop dong thué nha sd
153/HDTN-QLKDN-KD ngay 06/09/2018 c6 ghi trach nhiém cua bén thué:

‘Khong dwoc bo {rl' dién tich lam viéc sw dung dé o dwdi moi hinh thirc va khong
duoc nqhdp ho khau vao phd nay”. Pon vi da ty y cai tao nha thanh 17 phong cho
thué dé ¢ khong cé sy dong y cua Cong ty Q.

* V& ap dung gia kinh doanh — thoa thuan thay cho gia san xuat:

Cian ct diém b khoan 3 Diéu 4 Quyet dinh sb 51/2014/Qb-UBND ngay
31/12/2014 ctia Uy ban nhan dan thanh phd quy dinh vé Bang gia cac loai dat phi
ndng nghiép, theo do, dat thuong mai — dich vu c6 gia dat tinh bang 80% gia dat
& lién ké. Theo d6, tir nim 2015 dén nay, Cuc Thué thanh phé ap dung don gia
thuong mai — dich vu d6i voi tit ca nha cho thué ciia Cong ty Q nén Cong ty tién
hanh diéu chinh don gia cua don vi, khong con gia san xuét ddi voi cac nha cho
thué do Cong ty quan ly. Bén canh do, don vi tu cai tao, sira chita nha thanh nha
tro dé kinh doanh nén Cong ty cling khong c6 co s& ap dung gia san xuat cho don
Vi.

* Vé dién tich ky hop dong thué nha:

Hop dong thué nha dugc ky két giira Cong ty Quan 1y kinh doanh nha va
Ccong ty TNHH MTV Pau tu thuong mai Xuat nhap khau VP tir nam 2002 tré vé
truée chi thé hién Dién tich st dung 96m? va Dién tich dét san xuat 134m? (can
ctr Ban vé& hién trang str dung nha cii) nham 1am co so tinh gia thué nha, khdng
thé hién dién tich san trong 130m? va Dién tich khudn vién toan khu dat 282,26m?
(d3 bao gom dién tich 16i di chung tai 6 s6 3). Khi cong Dién tich dat san xuét va
Dién tich san trong 1a 264m?, twong duong véi Dién tich khuén vién dang quan
ly hién nay (263m?).

Ngay 23/08/2004, So Tai nguyén va Moi trudng cap Ban d6 hién trang dé
1ap thu tuc giao thué dat d6i v6i nha, dat sé 125/13/15 B (nay la 13/5 V), trong
d6, dién tich khuon vién dét 1a 263m? (khong bao gdm dién tich 16i di chung).

Ngay 13/06/2005, Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh Quyét dinh s
95/2005/QD-UBND quy dinh thu b6 sung tién thué dét trong gia biéu thué nha.
Do d6, Cong ty da tién hanh ky lai Hop dong thué nha s6 58/TH-HPTN ngay
12/05/2005 véi Cong ty VP, trong d6 cap nhat dién tich khuon vién 1a 263m? dé
1am co s¢ tinh tién thué nha.

Ngay 25/08/2009, S¢ Tai nguyén va Méi trudng cap Ban d6 hién trang vi tri
dé bd tac ho so dinh gia theo yéu cau cia Co sd VP thé hién khu dat dién tich
280,7m? (c6 bao gdm 16i di chung do phia sau nha 13/5 V 13 nha cua don vi, da
duoc cap Quyén sir dung dat, nén ban vé thé hién 16i di chung dé khi mua nha
13/5 s& hop khéi véi nha phia sau).



Cin ctr Ban d6 hién trang vi tri ngay 25/08/2009, Cong ty lap Ban v& hién
trang str dung nha ngay 20/10/2010 dé lam co s¢ ban nha cho don vi. Tuy nhién,
trén hop dong van tinh Dién tich khudn vién theo Ban do hién trang vi tri ngay
25/08/2009 14 263m? (khong bao gém dién tich 16i di chung) va don vi ddng ¥ ky
hop dong theo dién tich nay cho dén nay.

* V& no tién thué nha va hién trang st dung nha:

Tam tinh dén 30/06/2022, Cong ty TNHH MTV Pau tu thuong mai xuét
nhap khau VP hién dang no s tién nhu sau:

- No tién thué nha tr thang 10/2018 (dot cudi) dén thang 12/2018:
12.937.709 ddng;

- No tién thué nha tir thang 01/2019 dén thang 12/2019: 96.000.000 dong;

- No tién thué nha tir thang 01/2020 dén thang 12/2020: 96.000.000 dong;

- No tién thué nha tir thang 01/2021 dén thang 12/2021: 96.000.000 dong;

- No tién thué nha tir thang 01/2022 dén thang 06/2022: 54.600.000 dong.

Tong cong no: 355.537.709 dong.

Cin ctr Bién ban lam viéc ngay 31/07/2020, Bién ban ng tién thué nha ngay
22/04/2021, Bién ban kiém tra hién trang sir dung nha ngay 29/12/2021, Cong ty
VP da tu y cai tao ngan chia nha 13/5 duong V, quan P thanh cac phong cho thué
tro.

Can ¢t Khoan 7.3 Piéu 7, Hop ddng thué nha s 153/HDTN-QLKDN-KD
ngay 06/09/2018 co6 ghi trach nhiém cua bén thué: "Sw dung nha dung muc dich
hop dong da ky, khong dwoc tir ¥ cho cdc té chire, cd nhan khdc thué lai, lién
doanh, lién két khéng ding quy dinh, sang nhirong hodc chuyén quyén sir dung
cho cac ca nhan, 16 chirc khdc mét phan hay toan bé dién tich ky hop dong khi
chwa c6 sw chdp thudn bang van ban ciia Bén A" va can ¢t Khoan 7.5 Piéu 7 quy
dinh: “Khong duoc bé tri dién tich lam viéc sir dung dé & dwdi moi hinh thirc va
khéng dwoc nhdp hé khau vao nha nay”.

Cong ty Q dé nghj Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh xem xét:

Budc Cong ty VP ban giao tréng nha, dat s6 13/5 duong V, phuong T H,
quan P, khoi phuc ranh dat gitra nha 13/5 V, quan P va phan dién tich nha phia
sau cua don vi. Dong thoi, thanh toan toan bo sd no tién thué nha cho toi thoi
diém ban giao tréng nha cho Cong ty Q.

Bi don, cong ty VP ¢6 ba T dai dién ty quyén trinh bay:

Vé cach tinh don gia thué: Cong ty VP d ky hop dong thué nha 153 ghinhan
muc dich st dung lam kho hang va kinh doanh nhung don vi khong c6 bat ky hoat



dong kinh doanh nao trén dién tich thué. Do do, hé sé diéu chinh phai tinh 1a 1,6
(theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 2 Quyét dinh s 18/2019/QD-UBND), h¢ s6 str
dung dét 1a 60% (diém c, khoan 3, Diéu 4 Quyét dinh 51/2014/QD-UBND ngay
31/12/2014), hé s6 khu vuc 1a 1,3 cho truong hop thué dé lam nha kho, xudng
theo quy dinh tai diém b khoan 1, Diéu 1 Quyét dinh 50/2014/QD-UBND ngay
24/12/2014.

Cong ty khong dong ¥ thanh toan thué dat phi nong nghiép: Vi cin ct quy
dinh tai khoan 3.6 Di€u 3 Thong tu 153/2011/TT-BTC ngay 11/11/2011 thi truong
hop thué nha thudc s¢ hiru nha nudc thi ngudi nop thué 1a nguoi cho thué nha.

V& dién tich tinh tién thué c6 sy chénh léch tir 130m? duogc ban giao nam
1987 1én 263m?. Cong ty VP di c6 ¥ kién khong ddng y voi dién tich nay tai cap
so thim nhung khong dugc xem xét. Cac ban v& thé hién trong hd so vu 4n 1a
phuc vu cho viéc mua héa gia nha va khi huéng dan ranh da chi dan sai ranh gioi
giita dién tich thué va dién tich nha dat lién ké ctia cong ty VP,

Cong ty VP dé nghj hity toan bd ban 4n so tham, dé nghj xéac dinh lai dang
dién tich str dung nha thué cling nhu xac dinh dung muc dich str dung dé &4p dung
don gia thué chinh xac.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia phién
toa phat biéu y kién:

V& hinh thire: Pon khéang cdo ctia duong su lam trong han luat dinh nén hop I¢,
dé nghi Toa an chap nhan. Hoi dong xet xur va nhimg nguoi tham gia phién toa chap
hanh ding quy dinh cta phap luat trong qua trinh giai quyét vu an ¢ giai doan phuc
tham.

Vé noi dung: Péi Vol yeu cau khang cao cua bi don: Can cr Khoan 1 Diéu 308
B4 luat t6 tung dan su, dé nghi H(:)i dong xét xur phiic tham khong chap nhan khang
cao cua bi don, gitr y ban an so tham ctia Toa an nhan dan quan Tan Pha, TPHCM.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién Cl:l'l} tai liéu chirng ctr co trong hd so vu é}n duoc thﬁm tra tai
phién toa, can cr vao ket qua tranh ludn va sau khi nghe y kién phat biéu cua dai
dién Vién ki€ém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh tai phién toa, Hoi dong xét
xUr nhan dinh:

[1] V& hinh thtc va thoi han khang cao: Ngay 30 thang 9 nam 2020, Toa an
nhan dan quan Tan Phu dua vu 4an ra xét xir va ban hanh Ban an so
108/2020/KDTM-ST, ba T dai dién cong ty VP co6 mat tai phién toa. Ngay
12/10/2020 cong ty VP khang céo. Can ctr theo quy dinh tai khoan 1 bicu 273 Bo
Luat to tung dan sy 2015 thi khang cao cua cong ty VP con trong han luét dinh
nén chap nhan.

[2] Vétd tung:

Nguyén don la cong ty Q khoi kién tranh chép hop dong thué nha voi cong
ty VP ¢6 dia chi tai quan Téan Phu, Thanh phd H6 Chi Minh. Do d6, can cu theo
quy dinh tai khoan 1 Biéu 35; di€ém b khoan 1 Diéu 38; diém a khoan 1 Diéu 39
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B0 luat t6 tung dan sy 2015 thi Toa an nhan dan quan Tan Phi c6 tham quyén giai
quyét vu an theo thi tuc so thdm; Do c6 khang cdo ddi v6i ban 4n so thim cia
Tda an nhan dan quan Tan Pha nén Tda 4n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh ¢6
thAm quyén giai quyét vu an theo tha tuc phuc thim.

[3] V& noi dung:

Xét yéu cau khang céo cta bi don — c¢éng ty VP vé viéc hop dong 153 xac
dinh muc dich cho thué 1a kho xudng, va thuc té cong ty VP khong san xuét kinh
doanh tai dia chi nay nén khong déng ¥ v6i cach tinh xac dinh cac hé so theo gia
dat kinh doanh thuong mai cta phia nguyén don, Hoi dong xét xir xét thay:

Tai phién toa, cong ty Q trinh bay cin ctr theo Thong béo sb 22837 ngay
04/11/2019 ctia Cuc thué Thanh phé H6 Chi Minh thi tir nam 2015 dén nay toan
bd cac can nha thudc s¢ hiru nha nude do cong ty Q quan 1y cho thué déu tinh
theo hé s gia ctia dat kinh doanh thuong mai khong phan biét hop dong ghi nhan
muc dich st dung hay thuc té sir dung dt nha xuéng hay san xuat kinh doanh.
Tuy nhién, can cit Hop dong 153 cac bén ky két ghi nhan muc dich sir dung kho
xuong. Ngoai ra, cic quy dinh ciia Quyét dinh s6 51/2014/QD-UBND ngay
31/12/2014 vé quy dinh cac loai gia dat trén dia ban thanh phé ap dung tir
01/01/2015 dén 31/12/2019, Quyét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay 01/8/2019
quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat nim 2019 trén dia ban thanh phé, Quyét dinh
s6 50/2014/QD-UBND quy dinh vé don gia thué dat, thué mit nudc trén dia ban
Thanh phé H6 Chi Minh ciing chinh 13 vin ban dugc cong ty Q vién dan trong
cach tinh gia thué c6 quy dinh phan biét 15 cac truong hop hé s tinh gia khac
nhau giira loai dat 1a nha xudng va dat thuong mai dich vu. Théng bao s 22837
ctia Cyc thué Thanh phé H6 Chi Minh ma nguyén don xac dinh 13 cin cir dé tinh
nha dat thué theo loai dat kinh doanh ‘thuong mai khong phai la van ban quy pham
phap luat va khong co gia tri thay thé cac quy dinh tai cac Quyet dinh cua Uy ban
nhan dan thanh pho néu trén. Vi vay, khong co cian ctr dé chap nhan y kién cua
cong ty Q vé viéc tat ca cac nha do cong ty Q cho thué déu tinh theo don gia clia
dat kinh doanh thuong mai theo quy dinh tai Thong bao 22837 cua Cuyc thué
Thanh ph6 Ho Chi Minh. Vi véy, can xac dinh nha dat 13/5V, quan P da cho thué
va dugc st dung thuc té vao muc dich nao dé xac dinh dang hé so gia diéu chinh.

Cong ty Q cho rang cong ty VP da str dung sai muc dich nhung cong ty VP
phui nhan. Muc dich sir dung nha dat 13/5 V, quan P 1a cin cir dé xac dinh hé sb
don gia thué. Cép so thAm chua tién hanh xem xét thim dinh tai chd dé xac dinh
ding muc dich str dung nha thué la can ctr tinh gia thué.

Xét yéu cau khang cao cia bi don vé viéc dién tich thué khong dung véi trinh
bay ctuia nguyén don, Ho1 dong xé&t xir xét thay:

Hop ddng thué 153 cac bén thoa thuén dién tich thué 13 263m? theo “Bdn vé
hién trang su dung nha do Xi nghiép thiét ké va trang tri néi that ldp” nhung
khong thé hién sb ban v&, ngay thang nam lap ban v& nén khong xac dinh dugc la
ban v& nao. Trong qua trinh tinh tién thug, phia nguyén don nhu phan trinh bay &
trén cling vi¢n dan cach tinh dién tich theo nhiéu ban vé tai nhiéu thoi diém khéc
nhau nhung ciing khong c6 ban vé nao duoc 1ap tai thoi diém ky hop dong cho
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thué nam 2018 hay thoi diém xay ra tranh chap nam 2019. Tai phién toa, cic bén
déu xac dinh hién trang sir dung nha dat 13/5 da thay d6i, tiép giap voi 16i di chung
va phan dat phia sau thudc quyén sir dung hop phap da duoc cip gidy chirng nhan
cho phia cong ty VP. Cac bén ciing xac dinh thoi diém ban giao nha tir nim 1987
dién tich thué chi c6 134m?. Bi don di co ¥ kién khong dong ¥ véi dién tich thué
263m? theo cach tinh cua nguyen don trong ban tu khai but luc 148 ¢ cap so tham.
Nguyén don cling xac nhan tai cap so tham bi don ¢6 néu ¥ kién nay nhirng chua
duoc toa an cap so tham xem xét. Dm véi dé nghi cua cong ty Q vé viéc budce
cong ty VP ban giao tréng nha, dat s6 13/5 V, y kién nay du khong duoc nguyén
don néu ra trong don khoi kién nhung qua trinh giai quyét so tham, nguyén don
c6 trinh bay thé hién ¢ cac bién ban hoa giai ngay 19/8/2020 (But lyc 121), bién
ban hoa giai ngay 24/8/2020 (But luc 123) va cap so tham chua 1am rd ngoai yéu
cau doi tién thué nha, nguyén don c6 bd sung yéu cau doi nha trong vu kién nay
hay khdng. Do d6, can phai thyc hién do v& hién trang khu dat c6 phan dinh ranh
gidi véi dién tich d3 dugce cip cha quyén ciia bi don dé xac dinh dung dién tich
cho thué lam cin ctr tinh gia thué cling nhu giai quyét yéu cau cham dat hop dong
thué, yéu cau tra lai nha (néu c) ciia nguyén don.

Tt nhitng nhan dinh trén, yéu cau hiy toan bg ban an so tham cua bi don la
c6 can ctr dé chap nhan.

Y kién cua Vién kiém sat 1a khong phut hop véi nhan dinh cia Hoi dong xét xt.

[4] V& an phi so tham:

Puoc quyét dinh khi giai quyét lai vu 4n theo thu tuc so tham.

Vé an phi kinh doanh thuong mai phuc tham: do huy an so thidm nén cic
duong sy khong phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can cir khoan 1 Bicu 35; diém b khoan 1 Diéu 38; diém a khoan 1 Piéu 39,
khoan 1 Diéu 273, khoan 3 Diéu 308 va khoan 6 Diéu 313 BJ luat to tung dan su
nam 2015;

- Can cir Nghi quyét 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan khang c4o cta bi don, cong ty TNHH Dau tu Thuong mai Xuét
nhap khau VP;

Huy Ban 4n kinh doanh thuong mai so tham s6 108/2020/KDTM-ST ngay
30/9/2020 ctia Toa an nhan dan quan Tan Phu, giao hd so vu 4n cho Tda an nhan
dan quan Tan Pha giai quyét lai theo thi tuc so tham.

2. An phi kinh doanh thuong mai phtic tham:
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Cong ty TNHH Pau tu thuong mai xuét nhap khau VP khong phai chiu 4n
phi phtic thim. Hoan tra cho cdng ty VP s tién tam Gng 4n phi phuc thim d ndp
la 2.000.000 (hai triéu) dong theo bién lai thu sb AA/2019/0071207 ngay
23/10/2020 cua Chi cuyc thi hanh 4n dan sy quan Tan Phu.

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

TM. HOI PONG XET XU
Noi nhén: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TC;
- TAND cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM,;
- TAND quan Tan Phu;
- Chi cuc THADS quén Téan Phuy;
- Cac duong su;

- Luu: VT, hd so (Hién). Phung Thi Nhu Mai
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