TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG THAP Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 05/2025/KDTM-PT
Ngay 21 thang 4 nam 2025
Tranh chap hop dong

thué lai quyén sir dung dat

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG THAP

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

- Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé Hong Nudc

- Cdc Tham phdn: Ong Ng6 Tan Loi

Ba Nguyén Thi V& Trinh

- Thuw ky phién toa: Ba Huynh Thi Ngoc Trang - Thu ky Toa an nhan
dan tinh Bong Thap.

- Dgi dién Vién kiém sdt nhén din tinh Pong Thdp tham gia phién toa:
Ba VO Thi Trang- Kiém sat vién.

~ Ngay 21 thang 4 nam 2025, tai try so Toa an nhan dan Tinh xét xur phuc

tham cong khai vy an kinh doanh thuong mai thy ly s6: 01/2025/TLPT-KDTM
ngay 08 thang 01 nam 2025, vé viéc “Tranh chap hop dong thué lai quyén sir
dung dat”.

Do Ban 4n kinh doanh thwong mai so tham s0: 04/2024/KDTM-ST ngay
06 thang 9 nam 2024, cua Toa an nhan dan thanh pho Sa Déc bi khang cao;

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phuc tham s6 03/2025/QDXXPT -
KDTM ngay 05 thing 3 nam 2025; Quyét dinh hodan phién toa sO
05/2025/QDPT — KDTM ngay 28 thang 3 nam 2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty C6 phan P va Khu cong nghiép B (viét tat cong
ty H1).

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Tan N. Chirc vu: Chu tich
Hoi dong quén tri.

Pia chi: SO A L, Phuong A, thanh phé C, tinh Déng Thap.
Nguoi dai dién theo iy quyén cua 6ng Nguyén Tan N:
1- Ba Tran Thi Mong H, sinh nim 1982.
Pia chi: S6 A Hd B, phuong M, thanh phd C, Bong Thap.
2- Ong Duong Nghia S, sinh nam 1989;



Dia chi: S6 D, duong M, td G, khom M, phuong M, thanh phé C, Béng
Thap (Giay ty quyén ngay 09/4/2025).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cta nguyén don: Luat su Mai T -
Cong ty L va Cong su, thuoc Poan Luat su tinh D; Dia chi: Sb B, Quéc 16 C,
phuong M, thanh phé C, tinh Dong Thap.

2. Bi don: Cong ty c¢b phan T2 (goi tat 1a Cong ty T2).

Pia chi: Lo C, phuong T, thanh phd S, tinh Pong Thép.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Bui e Q. Chirc vu Tong giam ddc.

C6 mat tai phién toa: Ba Tran Thi Mong H, dng Duong Nghia S, ludt su
Mai T, 6ng Bui Buc Q.

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khéi kién bé sung ngay 26 thang 12 nam 2023 va tai phién
toa, ngwoi dai di¢n theo 1y quyén ciia Cong ty Cé phan P va Khu cong
nghiép P 14 anh Nguyén Trwong TI trinh bay:

Cong ty C6 phan P va Khu cong nghiép B (viét tat 1a Cong ty H1) la cong
ty ¢ phan, khong c6 phan gép von ctia Nha nudc. Nguoi dai dién phap luat
Cong ty H1 12 dng Nguyén Tan N 1a Chu tich hoi dong quan tri.

Can ctt Quyét dinh s6 1164 ngay 29/8/2001 cua Thil tuéng Chinh phil vé
viéc cho Cong ty T2 duoc thué dat dé su dung vao muc dich xay dung ha téng
khu céng nghiép. Ngay 05/9/2001, So Dia chinh tinh D ky Hop dong thué dat sb
138HD/TD véi Cong ty T2 (goi tit 1a Cong ty H1), theo d6 S¢ Pia chinh cho
Cong ty H1 thué 310.000m? dat dé xdy dung va kinh doanh ha tang k¥ thuat
Khu cong nghiép S, thoi han thué dat 1a 50 nam ké tir ngay 29/8/2001, gia tién
thué dét 1a 30 dong/m?/nam, tién thué dat bat dau tinh tir ngdy 29/8/2001 va ndp
tai tai khoan kho bac sd 741 cia Kho bac D, sb tién ndp hang nam la 930.000
d6ng (Chin trim ba muoi ngan dong).

Trén co s& do, ngay 09/9/2003, Cong ty H1 ky Hop dong thué lai dét sb
92/HPKT-CTY véi Cong ty TNHH T2 (goi tat 1a Cong ty T2), theo d6 Cong ty
H1 cho Cong ty T2 thué lai phan dat c6 dién tich 30.445m? tai Khu C dé Cong ty
T2 str dung vao muc dich xay dung nha may C, thoi gian cho thué lai 1a 46 nam
ké tir ngay ky hop dong. Gia tién thué lai dat 1a 0,3 USD/m?%nam, Cong ty T2
thanh toan hang nam la 0,3 USD/m%nam x 30.445m? = 9.133,50 USD. Pdng
thoi, Cong ty T2 thanh toan phi sitr dung ha ting cho Coéng ty H1 1a 0,25



USD/m?/nam. Sé tién thanh toan hang nim duoc quy d6i thanh déng Viét Nam
theo ty gid USD ban ra ctia Ngan hang N1 tai thoi diém thanh toan. Cong ty T2
thanh toan tién thué dat hang nam day du.

Pén ngay 14/11/2005, Chinh pht ban hanh Nghi dinh 142/2005/ND-CP
vé thu tién thué dét, thué mat nudc, tai khoan 1 diéu 8 Nghi dinh 142/2005/ND-
CP (d3 duoc sira d6i boi Nghi dinh 121/2010/NB-CP ngay 31/12/2010) quy
dinh:

“l. Pon gia thué dat ciia méi dw én dwoc on dinh 05 nam. Hét thoi han
on dinh, néu gia dat do Uy ban nhdn déan cdp tinh quy dinh va céng bo cé s
bién dong khong qud 20% so voi gid dat dé tinh tién thué dat tai thoi diém xdc
dinh don gid thué dat lan truée dé thi S¢ T (doi voi trieong hop t6 chire kinh té,
ngueoi Viét Nam dinh cw ¢ nude ngodi, to chite, ¢d nhdn mede ngoai thué dat),
Uy ban nhdn dén cdp huyén (36i véi truong hop hé gia dinh, cd nhan thué ddt)
quyét dinh don gid thué dat cho thoi han tiép theo. Truong hop gia dat do Uy
ban nhdn déan cdp tinh quy dinh va céng bo cé sw bién dong tir 20% tré 1én so
véi dat dé tinh tién thué ddt tai thoi diém xdac dinh don gia thué dat lan trude do
thi S¢ T chii tri xdc dinh lai va trinh Uy ban nhén dédn cdp tinh quyét dinh diéu
chinh cho phi hop lam co sé dé S6 T (i véi triwong hop t6 chive kinh té, nguoi
Viét Nam dinh cw & nuée ngodi, té chike, cd nhdn nude ngodi thué dat), Uy ban
nhén dan cdp huyén (doi véi truong hop hé gia dinh, cd nhan thué dat) quyét
dinh diéu chinh don gid thué ciia thoi han (05 ndam) tiép theo”.

Vé6i quy dinh néu trén, ngay 13/10/2011, Uy ban nhan dan tinh B da ky
Hop dong thué dat s6 12/HP/TP véi Cong ty H1 thay thé Hop dong sb
138HD/TP ngay 05/9/2001. Theo d6, UBND tinh B cho Cong ty H1 thué
302.480,7m? dét tai Khu C dé sir dung vao muc dich dau tu xay dung va kinh
doanh ha tang khu cong nghiép véi gia thué dat 1a 615 dong/m?/nam, tién thué
dat tinh tir ngay 29/8/2001, thoi han thué dat 1a 50 nam tinh tir ngay 29/8/2001.
Tuy nhién, ké tir ngay 14/10/2014, S¢ Tai chinh tinh B, Cuc thué tinh P di ban
hanh nhiéu vin ban diéu chinh tién thué dat déi voi Cong ty H1, cu thé:

- Theo Quyét dinh s6 189/QD-STC ngay 14/10/2014 ciia So T thi gia cho
thué dat 1a 1.912 dong/m?/nam, tir ngay 01/01/2011 dén ngay 31/12/2015;

- Theo Thong bao s6 247/TB-CT ngay 28/02/2018 ciia Cyc thué tinh D thi
gia cho thué dat 1a 2.850 dong/m%nam, tr ngay 01/01/2016 dén ngay
31/12/2020;



- Theo Thong bao sé 1202/TB-CT ngay 20/8/2021 ctia Cuc thué tinh D thi
gia cho thué dit 1a 4.000 dong/m?nam, tir ngay 01/01/2021 dén ngay
31/12/2025.

Xuét phat tir viéc Chinh pha ban hanh Nghij dinh 142/2005/ND-CP, nay la
Nghi dinh 146/2014/ND-CP quy dinh vé thu tién thué dat, thué mit nudc nén
UBND tinh D, S& Tai chinh tinh D, Cuc Thué tinh D da nhiéu lan diéu chinh
tién thué dat d6i véi Cong ty H1. Do d6, Cong ty H1 d4 nhiéu lan dé nghj Céng
ty T2 ting gia cho thué lai dat twong Gmg véi mirc ma UBND tinh B, S¢ Tai
chinh tinh B, Cyc Thué tinh D d4 ap dung ddi véi Cong ty H1, cu thé nhu sau:

- Giai doan tir ngay 01/01/2011 dén ngay 31/12/2015: UBND tinh P ting
tir 30 ddng/m?nam 1én 1.912 dong/m?*mnam, muc ting khoang 64 1an so v&i hop
ddng da ky vao ngay 05/9/2001 gitta S& Dja chinh va Cong ty H1. Trén co so
d6, Cong ty H1 dé nghi 4p dung muc ting véi Cong ty T2 tir 0,3 USD/m%niam
Ién 0,93 USD/m%nam, muc ting khoang 3,1 1an so v6i hop dong da ky vao ngay
09/9/2003.

- Giai doan tlr ngay 01/01/2016 dén ngay 31/12/2020: UBND tinh D ting
tir 30 ddng/m?/nam 1én 2.850 d6ng/m?niam, mirc ting 95 lan so véi hop doéng da
Ky vao ngay 05/9/2001 gitta S6 Dia chinh va Cong ty H1. Trén co so d6, Cong
ty H1 dé nghi ap dung muc ting véi Cong ty T2 tir 0,3 USD/m?/nam 1én 1,38
USD/m?/nam, muc ting khoang 4,6 1an so véi hop dong da ky vao ngay
09/9/2003.

- Giai doan tir ngay 01/01/2021 dén ngay 31/12/2025: UBND tinh D ting
tir 30 déng/m?nam 1én 4.000 déng/m?nim, mic ting khoang 133 1an so voi
hop dong di ky vao ngay 05/9/2001 giita S¢ Pia chinh va Céng ty H1. Trén co
so d6, Cong ty H1 dé nghi ap dung mirc ting véi Cong ty T2 tir 0,3
USD/m%nam 1én 1,93 USD/m%nam, muc ting khoang 6,4 lan so véi hop dong
da ky vao ngay 09/9/2003.

- T ndm 2026 tré vé sau: néu Nha nudc thuc hién diéu chinh tang don
gia cho thué dat dbi vi Cong ty H1 theo quy dinh phap luat thi Cong ty H1
dugc quyén diéu chinh ting don gia cho thué hop 1y ddi véi Cong ty T2.

Viéc Cong ty H1 dé nghi ting gia cho thué lai dit nhu néu trén ddi véi
Cong ty T2 1a ding quy dinh phap luat va muac gia nay phu hop véi mit bang gia
ma Cong ty H1 da va dang cho céc nha dau tu khac thué lai dat tai Khu C. Tuy
nhién, Cong ty T2 da khong dong y diéu chinh gia theo dé nghi cua Cong ty H1.



Viée Cong ty T2 khong dong ¥ diéu chinh gia theo dé nghi ctia Cong ty H1 da
anh huong nghiém trong dén quyén va loi ich hop phép ciia Cong ty H1 va anh
huéng nghiém trong dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty H1.

Vé chi phi sir dung ha tang khu cong nghiép: Theo Hop dong thué lai dat
ngay 09/9/2003 giita Cong ty H1 va Cong ty T2, phi st dung ha tang 13 0,25
USD/m?%nam. Hién nay, trong bdi canh cac chi phi dau vao ting manh so voi
thoi diém nam 2003 nén Cong ty H1 di dé nghi ting phi dbi véi Cong ty T2 ké
tr ndm 2024. Cu thé, phi 4p dung nam 2024 1a 0,30 USD/m?/niam, nim 2025 1a
0,35 USD/m%*nam, nim 2026 1a 0,40 USD/m?nim, nam 2027 1a 045
USD/m?/nam, nim 2028 14 0,50 USD/m?/nam, tir nim 2029 tré vé sau thuc hién
theo thong bao cua Cong ty H1 phu hop vai muc phi ma Cong ty H1 da dang ky
v6i Ban Quan 1y Khu kinh té tinh D.

Mirc phi Cong ty H1 ap dung d6i voi cong ty T2 1a thap hon rat nhiéu so
v6i muc phi ma Cong ty H1 da dang ky véi Ban Quan 1y Khu kinh té tinh B va
thap hon rat nhiéu so v6i mic phi ma Cong ty H1 da va dang ap dung dbi voi
cac nha dau tu khac tai Khu cong nghiép S. Cu thé mirc phi Cong ty H1 dang ky
ap dung nam 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022 tai Khu cong nghiép S la 0,5
USD/m?/nim, nim 2023 1a 0,55 USD/m?nim. Tuy vay, COong ty T2 van khong
dong y diéu chinh phi sir dung ha ting theo dé nghi cia Cong ty H1. Viéc Cong
ty T2 khong dong y diéu chinh phi str dung ha tang theo dé nghi ctia Cong ty H1
d3 anh huong nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua Cong ty H1 va
anh huong nghiém trong dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty H1.

Ngoai ra, theo hop dong thi cong ty T2 con phai chiu chi phi xt 1y nudc
thai nhung trong vu an nay cong ty H1 khong tranh chip, khong yéu ciu giai
quyét.

Nay Cong ty H1 yéu cau Toa 4n nhin dan thanh phd Sa Péc giai quyét
cac van dé sau:

1. Budc Cong ty T2 diéu chinh ting gia thué lai dat tai Khu Cong nghiép
S voi mure gia tir ngay 01/01/2011 dén 31/12/2015 14 0,93 USD/m%nim, tir ngay
01/01/2016 dén ngay 31/12/2020 1a 1,38 USD/m%nam, tir ngay 01/01/2021 dén
ngay 31/12/2025 la 1,93 USD/m%nam. Ttr ndm 2026 trd vé sau: néu Nha nudc
thuc hién diéu chinh ting don gia cho thué dat déi voi Cong ty H1 theo quy dinh
phap luat thi Cong ty H1 dugc quyén diéu chinh tang don gia cho thué hop 1y
d6i v6i Cong ty T2. Murc ting bang véi ty 16 phan trim so véi don gia cho thué
dat ma Nha nuée diéu chinh véi HIDICO.
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2. Budc Cong ty T2 c6 nghia vu thanh toan cho Cong ty H1 s tién thué
lai dat chura thanh toan dén hét ngay 31/12/2023 13 9.772.527.543 ddng (Chin ty,
bay tram bdy muwoi hai triéu, nam tram hai mwoi bay nghin, nam trdm bon miroi
ba déong). Chi tiét nhu sau:

a. Tién thué dat chua thanh toan tir ngdy 01/01/2011 dén ngay
31/12/2015: (0,93USD — 0,3USD) x 5 nam x 30.435 m? x 23.891 ddong =
2.290.436.143 dong

b. Tién thué dat chua thanh toan tir ngdy 01/01/2016 dén ngay
31/12/2020: (1,38USD — 0,3USD) x 5 nim x 30.435 m? x 23.891 dong =
3.926.461.959 dong

c. Tién thué dat chua thanh toan tir ngay 01/01/2021 dén ngay
31/12/2023: (1,93USD — 0,3USD) x 3 nim x 30.435 m? x 23.891 dong =
3.555.629.441 dong.

Ap dung theo ty gia USD/VND cong bd ciia Ngan hang N1 tam tinh vao
ngay 01/12/2023 14 23.891 dong.

3. Budc COng ty T2 thanh toan tién 14i cham tra 1a 0,83%/thang tinh trén
sO tién 9.772.527.543 dong ké tir ngay 01/01/2024 dén ngay 18/7/2024 1a
535.339.058 dong (6,6 thing x 9.772.527.543 dong x 0,83%). Pong thoi, yéu
cau tiép tuc tinh 14i phat sinh trén s tién gbc 9.772.527.543 ddng dén khi Cong
ty T2 hoan tat viéc thanh todn toan bd sd tién 9.772.527.543 ddng (Chin 1, bdy
tram bay muwoi hai triéu, ndm tram hai mwoi bay nghin, ndm tram bon muoi ba
dong) cho Cong ty H1.

4. Budc cbng ty T2 diéu chinh phi sir dung ha tang tai Khu Céng nghiép S
vGi mace phi ndm 2024 1a 0,30 USD/m?%ndm, nam 2025 13 0,35 USD/m?/nidm,
nidm 2026 1a 0,40 USD/m?nam, ndm 2027 la 0,45 USD/m?/nam, nam 2028 1a
0,50 USD/m?/nam.

Phi str dung ha téng ttr ndm 2029 trd vé sau thuc hién theo thong bao cua
Cong ty H1 phu hgp véi mirc phi ma Cong ty H1 da dang ky véi Ban Quan 1y
Khu kinh té tinh D.

Ngoai ra, Cong ty H1 khong yéu cau gi khac.

2.Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa la éng Bii Pirc Q 13
nguwoi dai dign phdp ludt cia bi don Céng ty co phan T2 (Viét tit Cong ty T2)
trinh bay:



Ong Bui Ptc Q 1a ngudi dai dién theo phap luat cta bi don Cong ty T2
théng nhat v4i phan trinh bay cta dai dién theo ty quyén cua céng ty H1 [a vao
ngay 09/9/2003 giita Cong ty T2 va Cong ty H1 c6 ky két hop dong thué lai dat,
theo d6 Cong ty T2 co thué lai quyén sur dung dit ctia Cong ty H1 véi dién tich
la 30.445 m? (hién COng ty T2 ciing st dung dung dién tich nay), vi tri dat thué
tai khu C, khu cong nghiép S thudc phuong T, Tp ., tinh Dong Thap dé st dung
vao muc dich xay dung nha may ché bén thuy hai san déng lanh. Theo noi dung
tai hop dong thué ngay 09/9/2003 thi thoi han thué 1 46 nam, gia tién thué dat 1a
0,3 USD/m¥nam. Hinh thuc tra tién thué 1a tra tién hang nim. Ngoai ra, theo
hop ddng thué ngay 09/9/2003 thi Cong ty T2 con phai tra chi phi st dung ha
tang (nhu duy tu bao dudng duong khu cong nghiép, phi bao vé, cdy xanh...)
v6i sb tién 1a 0,25USD/m?/nam, cling tra tién hang nam cho Coéng ty H1. S6 tién
thanh toan hang nam duoc quy d6i thanh dong Viét Nam theo ty gia USD ban ra
cua Ngan hang N1 tai thoi diém thanh toén. Tir khi ky hop dong thué dat ngay
09/9/2003 thi hang ndm Cdng ty T2 thanh toén tién thué dat, cling nhu phi sir
dung ha tng dy du cho Cong ty H1.

Nay dbi v6i yéu cau cia Cong ty H1 yéu cau Cong ty T2 c6 nghia vu
thanh toan cho Cong ty H1 so tién thué lai dat chua thanh toan dén hét ngay
31/12/2023 1a 9.775.738.493 dong (Chin ty bay tram bay muoi lam triéu, bay
trim ba muoi tim nghin, bén trim chin muoi ba dong), cling nhu tién 14i phat
sinh va yéu cau diéu chinh tién thué dat, cling nhu phi sir dung ha tang thi Cong
ty T2 khong dong ¥ d6i véi toan bd yéu cau cua nguyén don vi trong hop dong
thué lai dat ngay 09/9/2003 ky giita Cong ty T2 va Cong ty H1, ciling nhu trong
cac phu luc hop dong ky bd sung sau nay gitta Cong ty T2 va Cong ty H1 thi
khong c6 diéu khoan nao quy dinh Cong ty H1 c¢6 quyén diéu chinh lai gia thué
dat, gia thué lai dat va phi sir dung ha tang. Gia thué dat, gia thué lai dat va phi
sir dung ha tang trong hop dong thué lai dat ngay 09/9/2003 ky giita Céng ty T2
va Cong ty H1 1a ¢b dinh khong thay doi, duoc quy dinh tai Diéu 4 hop dong
trong thoi han thué 46 nam.

Ngoai ra, Cong ty T2 khong yéu cau gi khéc.

Tai quyét dinh ctia ban an so tham sé 04/2024/KDTM-ST ngay 06 thang
9 nam 2024, ctia Toa 4n nhan dan thanh phb Sa Péc da xr:

1. Bac yéu cau khoi kién cua nguyén don Céng ty C6 phan B va Khu
cong nghiép B vé viéc yéu cau Cong ty Co phan T2 diéu chinh ting gia thué lai



d4t, thanh toan sd tién thué lai dat chua thanh toan, tién 13i cham thanh toan va
diéu chinh phi str dung ha tang.

2. V& 4n phi: Nguyén don Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién nha va Khu
cong nghiép P ndép 118.307.000 dong an phi kinh doanh thuong mai (dbi véi
yéu cau thanh toan tién thué dat chua thanh toan va tién 13i ) va 3.000.000 dong
an phi khong gia ngach (d6i véi yéu cau diéu chinh ting gia thué lai dit va diéu
chinh phi st dung ha ting), cdn trir vao sb tién tam Ung an phi d3 nop la
58.886.000 ddong theo bién lai s6 0004006 ngay 28/02/2024 cua Chi cyc Thi
hanh 4n dan su thanh phd Sa Péc. Sau khi khau trir, Cong ty C6 phan P va Khu
cong nghiép P phai ndp sb tién 62.421.000 dong an phi kinh doanh thuong mai.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén khang céo ctia cac duong su.

Ngay 16/9/2024, Cong ty C6 phan P va Khu cong nghiép P khang céo
yéu cau:

Stra ban an kinh doanh thuong mai so tham s6: 04/2024/KDTM-ST ngay
06 thang 9 nam 2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Sa Péc theo hudng chap
nhan toan bd yéu cau khai kién cua Cong ty H1.

Tai phién toa phic tham:

Cong ty H1 1a nguyén don giit nguyén yéu cau khang cao.

Ong Bui Ptc Q dai dién theo phap luat cia Cong ty T2 khong dong ¥
theo yéu cau khang cdo ctua Cong ty H1. Bé nghi Hoi dong xét xtr giit nguyén
ban an kinh doanh thwong mai so tham sd: 04/2024/KDTM-ST ngay 06 thang 9
nam 2024 cta Toa an nhan dan thanh phé Sa Péc, tinh Dong Thap.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua Cong ty H1 1a luat su Mai T
trinh bay:

Cong ty H1 giit nguyén yéu cau khang cdo. Bdi cac 18 sau:

Tda an cap so tham nhan dinh voi gia gitta hai bén da ky két thi Céng ty
H1 1a van con loi nhuan 1a khong phu hop;

Cong ty H1 can cir vao Diéu 420 Bo luat dan sy thuc hién hop déng khi
hoan canh thay d6i co ban 1a hoan toan phu hop véi cac 1y do: Cong ty H1
khong luong trude duge viée Uy ban nhan dan tinh D thay d6i gia; Luat dat dai
cling ¢ quy dinh tang gia khi c6 bién dong ting; Cong ty H1 chiét tinh loi
nhuan theo hop ddng so voi gia Uy ban nhan dan tinh D ting gia cho thué ddi



véi Cong ty H1 1a 7.000d/11.000d/m? thi Cong ty H1 16 4.000d/m? tinh tir nim
2021 dén nay. Cong ty H1 udc tinh 16 khoang 7 ty dong/nam. Do d6, ¢ du cac
diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 420, 421 Bo luat dan su. D& nghi Hoi dong xét
xt chap nhin toan bo yéu cau khang céo ciia COng ty H1; sira ban &n kinh
doanh thwong mai so thim s6: 04/2024/KDTM-ST ngay 06 thang 9 nam 2024
ctia Toa an nhan dan thanh phé Sa Péc, tinh Pong Thap.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Thap phat biéu:

+ V@ t6 tung: Tir khi thu Iy vu 4n va qua trinh giai quyét vu 4n Tham
phan thy 1y giai quyét vu an ding cac quy dinh phap luat. Qua trinh giai quyét
vu 4n va tai phién toa Hoi dong xét xir phuc tham d3 tién hanh ding trinh tu tha
tuc to tung theo quy dinh phép luat. Cac duong su chap hanh t6t ndi quy phién
toa.

+ V& noi dung:

Cong ty H1 dé nghi sira ban 4n so tham theo hudng chip nhéan toan bo
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Can ctr Piéu 3 Hop dong thué dat s6 138HD/TP ngay 05/9/2001 giita bén
cho thué dat So Dia chinh tinh Pong Thép (nay 1a S& Tai nguyén va Moi truong
tinh D) va bén thué dat Cong ty H1 thi Cong ty H1 co quyén “cho thué lai dé
dau tw dé xdy dung két cau ha tang va cho thué lai tai cdc khu céng nghiép, khu
ché xudt”. Do d6 viéc cong ty H1 va Cong ty T2 ky hop dong thué lai quyén sir
dung dat 1a phu hop véi quy dinh tai Diém d Khoan 1 Diéu 17 Luét kinh doanh
bat dong san nim 2014, c6 hiéu lyc, 1am phat sinh quyén va nghia vu cta cac
bén.

Giita nguyén don va bi don théng nhat ngay 09/9/2003, Cong ty H1 va
Cong ty T2 ky Hop dong thué lai QSDD s6 92/HPKT-CTY (goi tit 13 hop dong
92 véi ndi dung, Cong ty H1 cho Cong ty T2 thué lai phan dat co dién tich
30.445 m? tai Khu C, muc dich thué dé xdy dung nha may C1, thoi gian cho
thué lai 1a 46 nam ké tir ngay ky hop dong, gia tién thué lai dat 1a 0.3
USD/m?/nam, phuong thirc thanh toan tra tién hang nim. Sé tién thanh toan
hang nam duoc quy doi thanh ddng Viét Nam theo ty gia USD ban ra ctia Ngan
hang N1 tai thoi diém thanh todn. Ngoai ra, theo hop dong cac bén déu thoa
thuan chi phi st dung co s ha tr:ing 1a 0,25 USD/m?/nam, phuong thirc thanh
todn la theo tirng nam.

- P6i v6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty H1 yéu cau Cong ty
T2 tra sb tién thué lai dat chua thanh toan dén hét ngay 31/12/2023 tong cong 1a
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9.772.527.543 d6ng va tién 1ai 1a 535.339.058 ddng. X¢ét thiy, cin ctr Hop dong
thué lai QSDP s6 92/HPKT-CTY ngay 09/9/2003, cac phu kién hop dong sb
11/PKHD-XNHT ngay 04/01/2007, phu luc hop dong sé 45/PLHP-KCN ngay
04/5/2011, phu luc hop dong s6 104/PLHD-CT ngay 15/12/2011, phu luc hop
dong sé 41/PL- HIDICO ngay 15/8/2013 giita Cong ty H1 va Céng ty T2 thi
khong c6 diéu khoan nao quy dinh Cong ty H1 c6 quyén diéu chinh hop dong,
tang tién thué dat dbi véi bi don Cong ty T2 khi Nha nudc ting gia thué dat voi
nguyén don.

Trong qua trinh giai quyét an, ciing nhu tai phién toa so thAm nguyén don
va bi don déu x4c dinh khi thuc hién hop dong thué lai quyén sir dung dét thi bi
don Cong ty T2 déu thyc hién day du nghia vu theo hop dong thué da ky véi
nguyén don, khong vi pham hop dong thué lai quyén sir dung dat. Do d6, viéc
Cong ty H1 yéu cau Cong ty T2 tra s tién thué lai dat chwa thanh toan dén hét
ngay 31/12/2023 tong cong 9.772.527.543 dong va tién i 1a 535.339.058 dong
1a khong c6 can ctr dé chap nhan.

- Pbi v6i yéu cau cua nguyén don yéu cau Toa an sira d6i hop dong thué
dat gitra Cong ty H1 va Cong ty T2 theo huéng yéu cau diéu chinh gia thué dat,
phi st dung ha ting. Nhén thiy, cin cr yéu cau khoi kién cta nguyén don, ciing
nhu ¥ kién cua dai dién uy quyén nguyén don tai phién toa thi Cong ty H1
khong yéu cau cham dut hop dong thué lai dat voi Cong ty T2. Can ct cac Hop
dong thué lai QSDD s6 92/HPKT-CTY ngay 09/9/2003 va cac phu kién, phuc
luc kém theo cac hop ddng trén thi ndi dung hop dong khong cé didu khoan nao
quy dinh Cong ty H1 ¢6 quyén diéu chinh hop dong, tang tién thué dat ddi véi bi
don Cong ty T2 khi Nha nudc ting gia thué dat véi nguyén don va ca nguyén
don, bi don ciing théng nhét véi ndi dung nay.

Nguyén don cho rang Nha nuéc di diéu chinh ting gia thué dat ddi véi
nguyén don 1én nhiéu 1an cu thé Hop dong thué dat nam 2001, gia thué dat 1a 30
d6ng/m?nam vao nam 2001 1én 4.000 dong/m*nim ké tir ngay 01/01/2021
(tang gap 133 1an so v&i nam 2001), con phi sir dung ha tang thi Cong ty H1 da
tra gia tri thué ha tang véi UBND tinh B 01 nam 1a 1.467.991.000 dong, thoi
han thué 12 44 nam (tir nam 2010 dén nim 2054), viéc nguyén don yéu ciu stra
hop dong 1a do diéu kién khach quan, su kién bat kha hang ma nguyén don
khong biét trude duoc, trong trudng hop khong diéu dinh gia thué dat va phi sir

dung ha tang s& gy thiét hai cho nguyén don. Viéc nguyén don yéu cau stra doi
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hop ddng ciing phu hop voi quy dinh tai Diéu 420 B luat dan sy 2015 quy dinh
vé Thyc hién hop dong khi hoan canh thay d6i co ban.

Xét thdy, gia thué dat ky giita S¢ Dia chinh tinh Péng Thap (UBND tinh
D) va Cong ty H1 tinh theo don vi Viét Nam D, cu thé hop dong thué dit ngay
05/9/2001 gia thué dat 1a 30 dong/m?nim, dén thoi diém 01/01/2021 gia thué
dat 1a 4.000 ddng/m?*nam. Con gia thué dat ma Cong ty H1 ky véi Cong ty T2
tai cac hop dong thué lai dat sé 92/HPKT-CTY ngay 09/9/2003 1a déng USD,
cu thé gia thué dat cua hop dong s6 92 trén 13 0,3USD/m?/nam. S6 tién thanh
toan hang nam dugc quy d6i thanh dong Viét Nam theo ty gia USD bén ra cta
Ngan hang N1 tai thoi diém thanh toan. Cén cit tai liéu chimg cir thi gid thué dat
hién nguyén don tra cho Nha mdc vao ngay 01/01/2021 dén nay la 4.000
dong/m?/nam, con tién thué dat ma cong ty T2 hang nam phdi tra cho bi don la
0,3 USDIm%ndm, twong dwong 7.167,3 dong/m*nam (Ap dung theo ty gid
USD/VND céng bé ciia Ngan hang N1 tam tinh vao ngay 01/12/2023 la 23.891
dong), nhw vdy so tién bi don dang trd tién thué dat cho nguyén don cao hon sé
tién thué dat nguyén don trda cho Nha mrde. Mit khac, theo hop dong thué dat
ctia nguyén don va UBND tinh P thi nguyén don chi tra tién thué dat cho Nha
nude, con bi don theo hop dong thué dét giira bi don va nguyén don thi ngoai
tién thué dat hang nam tra cho nguyén don 0,3USD/m?%nam thi bi don con phai
tra chi phi st dung ha tang 1a 0,25 USD/m%nam cho nguyén don. Do do, viéc
Cong ty Co phan D va Khu cong nghiép P yéu cau ap dung Diéu 420 Bo luat
dan su dé sira doi hop dong, yéu cau Cong ty cd phan T2 diéu chinh ting gia
thué lai dat tai Khu Cong nghiép S (khu C) v6i mirc gia tir ngay 01/01/2011 dén
31/12/2015 14 0,93 USD/m%nam, tir ngay 01/01/2016 dén ngay 31/12/2020 1a
1,38 USD/m%nam, tir ngay 01/01/2021 dén ngay 31/12/2025 1a 1,93
USD/m?/nam. Tir ndm 2026 trd vé sau: néu Nha nudce thue hién diéu chinh tdng
don gia cho thué dat dbi vi Cong ty H1 theo quy dinh phap luat thi Cong ty H1
dugc quyén diéu chinh ting don gia cho thué hop 1y ddi véi Cong ty T2. Mirc
tang bang véi ty 1é phan traim so v&i don gia cho thué dat ma Nha nudc dicu
chinh véi HIDICO. Budc Cong ty T2 diéu chinh phi sir dung ha tang tai Khu
Cong nghi¢p S (khu C va khu C mé rong) véi mirc phi ndm 2024 1a 0,30
USD/m?/nam, ndm 2025 1a 0,35 USD/m?/nam, nam 2026 la 0,40 USD/m?/nim,
nam 2027 1a 0,45 USD/m?/nim, ndm 2028 13 0,50 USD/m?/ndm. Phi sir dung ha
tang tir nam 2029 trd vé sau thuc hién theo thong bao ciia Cong ty H1 phu hop
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v6i mirc phi ma Cong ty H1 da diang ky voi Ban Quan 1y Khu kinh té tinh D 13
khong cé can ctr chap nhan.

Tt nhitng phén tich trén, xét thdy yéu cau khai kién va khang céo cua
Cong ty H1 khong c6 can ctr chdp nhan. Ban 4n so thim tuyén phu hop, dung
quy dinh cua phap luat.

Cin ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat t tung dan sy: Khong chap nhan khang
céo ctia Cong ty H1. Gitr nguyén ban an so tham sd: 04/2024/KDTM-ST, ngay
06/9/2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Sa Déc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tai liéu va chitng cit c6 trong hé so, dwoc tham
tra tai phién toa, cdn cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, trinh bay cia ludt
sw, 101 phdt biéu ciia dai dién Vién kiém sat Hoi dong xét xir nhdn dinh:

[1]. V& thu tuc t6 tung: Cong ty C6 phan P va Khu cong nghiép D (viét
tat Cong ty H1) khang céo trong han luat dinh. Do d6, Toa an cap phuc tham
thu 1y xét xir theo trinh tu phic tham 1 dung véi Diéu 273, 293 Bo luat td dan
su nam 2015.

[2]. Cong ty H1 khang cédo yéu cdu sta ban an so tham so:
04/2024/KDTM-ST ngay 06 thang 9 nim 2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd
Sa Péc theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don.

Hoi dong xét xtr xét thdy: Ngay 09/9/2003, Cong ty H1 va Cong ty T2 ky
Hop dong thué lai QSDP sé 92/HPKT-CTY (goi tit 1a hop dong 92 voi noi
dung, Cong ty H1 cho Céng ty T2 thué lai phan dat c6 dién tich 30.445m? tai
Khu C, muc dich thué dé xay dung nha may C1, thoi gian cho thué lai 1a 46
nam ké tir ngay ky hop dong, gia tién thué lai dat 1a 0,3USD/m%nim, phuong
thirc thanh toan tra tién hang nim. S tién thanh toan hang niam duoc quy doi
thanh dong Viét Nam theo ty gia USD ban ra ctia Ngan hang N1 tai thoi diém
thanh toan.

Nguyén don cho rang hop dong cho thué lai dat s 92 co sy thay ddi vé
hoan canh co ban do c¢6 su thay d6i vé chinh sach phap luat nén khong luong
trude dugc su thay d6i diéu ndy 1a nguyén nhan khach quan. Tuy nhién sau khi
ky hop dong s6 92 thi gitta Cong ty H1 va Cong ty T2 cd ky cac phu luc hop
dong s6 1I/PKHD-XNHT ngay 04/01/2007, phu luc hop dong s6 45/PLHP-
KCN ngay 04/5/2011, phu luc hop dong s6 104/PLHP-CT ngay 15/12/2011,
phu luc hop ddng sé 41/PL- HIDICO ngay 15/8/2013. Thoi diém nay Luat 2003
va khoan 1 DPiéu 8 Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 c6 quy dinh vé
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viéc diéu chinh don gia thué dat cho thoi han thué dat tiép theo nhung cin cr
vao cac phu luc hop ddng néu trén thi gitta Cong ty H1 va Cong ty T2 khong ¢
diéu khoan niao quy dinh Cong ty H1 c¢6 quyén diéu chinh hop dong, ting tién
thué dat d6i voi Cong ty T2 khi Nha nudce tang gia thué dat vai Cong ty H1 nén
day khong phai hoan canh thay doi co ban. Pong thoi dé ap dung Piéu 420 B
luat dan sy (khi hoan canh thay ddi co ban) thi phai dap tung duoc cac diéu kién
tr diém a dén d khoan 1 Diéu 420 B6 luat dan su, céc ching ctr ma Cong ty H1
cung cip khéng dap ung du cac diéu kién trén. Do d6, yéu cau khang céo cua
Cong ty H1 1a khong c6 cin ct nén Hoi dong xét xir khong chip nhan toan bo
yéu cau khang cao cua Cong ty H1.

[3]. T nhitng nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét thay ban an kinh
doanh thuong mai so tham sd 04/2024/KDTM-ST ngay 06 thang 9 nam 2024
ctia Toa an nhan dan thanh phd Sa Péc d xét xir 1 ¢ can ctr phi hop véi quy
dinh nén gilt nguyén.

[4]. HOi ddng xét xir xét thy 10 trinh bay ctia nguoi bao vé quyén va loi
ich hop phap ciia Cong ty H1 1a khong phu hop nén khong chap nhan nhu da
nhan dinh trén.

[5]. Hoi dong xét xir xét thay 10i phat biéu ciia Kiém sat vién tai phién toa
phtc tham 1a c6 can ctr phit hop phép ludt nén chip nhan nhu nhan dinh trén.

[6]. Do yéu cau khang cdo ciia Cong ty H1 khong dugc chap nhan nén
Cong ty H1 phai chiu 4n phi kinh doanh thuong mai phuc thim theo quy dinh
phép luat.

[7]. Cac phan khac cua ban an so tham khong c6 khang céo khang nghi
c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ct khoan 1 Diéu 308 va khoan 1 Diéu 148 Bo luat td tung dan su;
diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quéc héi quy dinh vé murc thu, miém, giam, thu, nop,
quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén Xik:

1- Khéng chap nhan toan bd yéu cau khang céo ctia Cong ty C6 phan P va
Khu cong nghi¢p D.
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2 - Giit nguyén ban an kinh doanh thwong mai so tham s6 04/2024/KDTM-ST
ngay 06 thang 9 nim 2024 cta Toa 4n nhan dan thanh phé Sa Péc, tinh Pong Thép.

3. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty C6 phan
P va Khu cong nghiép P vé viéc yéu cau Cong ty C6 phan T2 diéu chinh ting
gia thué lai dét, thanh toan sd tién thué lai dat chwa thanh toan, tién 14i chim
thanh todn va diéu chinh phi str dung ha tang.

4. V& 4n phi: Nguyén don Cong ty C6 phan Pau tur Phat trién nha va Khu
cong nghiép P ndp 118.307.000 dong an phi kinh doanh thuong mai (ddi véi
yéu cau thanh toan tién thué dat chua thanh toan va tién 13i ) va 3.000.000 dong
an phi khong gia ngach (d6i véi yéu cau diéu chinh ting gia thué lai dit va diéu
chinh phi st dung ha ting), cin trir vao s6 tién tam tng an phi da ndp la
58.886.000 dong theo bién lai s6 0004006 ngay 28/02/2024 cia Chi cuc Thi
hanh 4n dan su thanh phd Sa Péc. Sau khi khau trir, Céng ty C6 phan P va Khu
cong nghiép D phai ndp sd tién 62.421.000 dong an phi kinh doanh thuong mai.

5. An phi kinh doanh thuong mai phtic thim: Cong ty C6 phan P va Khu
cong nghiép P phai chiju 2.000.000d6ng tién an phi kinh doanh thuong mai phiic
tham nhung dugc khau trir vao sé tién 2.000.000dong tién tam tng an phi da
ndp theo bién lai thu tam Gng an phi s6 0007824 ngay 16/9/2024 cua Chi cuc
Thi hanh an déan sy thanh phb Sa Déc.

6. Cac phan con lai ciia ban 4n so thim khong c6 khang cio, khang nghi
c6 hiéu lyc ké tir ngay hét han khang céo, khang nghi.

7. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh &n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Ludt Thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Phong TT KT va THA Tinh; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Tinh;

- TAND TP Sa Déc;

- Chi cuc THADS TP Sa DPéc; Pi ky tén dong diu

- Puong sy;

- Luu: VT, HSVA, TDS (Tr). .
Lé Hong Nudc
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