TOA AN NHAN DAN CAP CAO  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap — Tu do — Hanh Phic

Quyét dinh giam déc thAm
S6: 16/2024/KDTM-GDT
Ngay: 17/6/2024

VIV: Tranh chdp tién thué nha.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

UY BAN THAM PHAN TOA AN NHAN DAN CAP CAO
TAI THANH PHO HO CHi MINH

Thanh phan Uy ban Thim phdn gom cé: 08 thanh vién tham gia xét xtr,
do 6ng V& Vian Cuodng, Pho Chanh an Toa an nhan dan cép cao tai Thanh phd
HO Chi Minh 1am chu toa phién toa theo sy uy nhiém cua Chanh an Toa an nhan
dan cip cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

Thuw ky phién toa: Ong Trinh Xuan Luyén- Tham tra vién chinh Toa &n
nhan dan cép cao tai Thanh phdé HO Chi Minh.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhan dén cdp cao tai Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién tda: Ong Pham Ba Duy — Kiém sat vién.

Ngay 17/6/2024, tai tru s Toa an nhan dan cip cao tai Thanh phd Ho Chi
Minh d3 mé phién toa gidm déc tham xét xir vu an kinh doanh, thuong mai vé
“Tranh chdp tién thué nha”, giita cac duong sy

1. Nguyén don: Cong ty TNHH MTV Quan ly Kinh doanh nha HCM.,
Dia chi: 49 TQT, Phuong S, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Truong Trong T1 - Giam déc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Quang T2, sinh nim 1966 va
ong Dinh Biru M, sinh nam 1985.

2. Bi don: Cong ty C6 phan Xay lap P.
Dia chi: 495/3 KP7, thi trAn NB, huyén NB, Thanh phd H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Ngoc T3 - Giam déc.

Nguoi dai dién theo oy quyén: Ong Nguyén Ngoc Q, sinh ndm 1975 va dng
Nguyén Huy N, sinh nim 1963.



NOQI DUNG VU AN

Nguyén don Cong ty TNHH MTV Qudn ly Kinh doanh nha HCM trinh bay:
Nha dat s6 232, NTT do Cong ty TNHH MTV Quan Iy Kinh doanh nha HCM
(trude day 1a Cong ty quan 1y kinh doanh nha HCM) quén 1y di cho Céng ty C6
phan Xay lip P thué sir dung 1 phan dién tich theo Hop dong thué nha sé
346/HDTN-KD ngay 29/05/2003, Phu luc diéu chinh sé 269/DC-HDTN ngay
19/9/2005, Thong béo thu tién thué nha sé 9082/QLKDN-KD ngay 26/9/2006
(gia thué 1a 28.945.891 ddng/thang) va Thong bao thu tién thué nha sd
2565/QLKDN-KD ngay 31/3/2010 (gia thué nim 2008 la 50.000.000
d6ng/thang va nim 2009 tré vé sau 1a 52.000.000 déng/thang).

Tinh dén ngay 30/9/2015 (ngay ban giao mit bang cho Uy ban nhan dan
Quan B quan 1y dé xdy dung truong tiéu hoc theo chi dao ciia Uy ban nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh) don vi con no nhu sau:

No bd sung gitta gia thué cii va gia thué méi giai doan tir 01/01/2008 dén
31/12/2008 1a 252.649.308 dong.

No bd sung gitra gia thué cii va gia thué méi giai doan tir 01/01/2009 dén
30/9/2015 13 1.867.382.829 dong.

Phat cham tra 13 24.284.968 dong.
Téng cong: 2.144.317.105 dong.

Nguyén don dé nghi Toa an budc bi don tra toan bd sd no trén 01 1an ngay
khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Bi don Céng ty C6 phan Xay ldp P trinh bay: Ngay 29/5/2003, Cong ty Co
phan Xay lap P va Cong ty TNHH MVT Quan 1y Kinh doanh nha HCM c6 ky
két Hop dong thué nha s6 346/TN/HPTN-KD, theo d6, Cong ty P (1a Bén thug)
va Cong ty Kinh doanh nha HCM (la Bén cho thué), gia thué la 26.126.248
dong/thang, ké tir ngay 19/09/2005 diéu chinh theo Phu luc hop dong sb
269/DC-HPTN la 27.254.000 dong/thang, thoi han thué nha 1a 05 nam, tir ngay
01/07/2003 dén ngay 30/06/2008. Khi ky két, hai bén khong cong chimg hop
ddng néu trén.

Ngay 19/09/2005, trén co s& dong thuan va théng nhét va bang Phu luc hop
ddng s6 269/DC-HDTN, hai bén ky dong ¥ ting s6 tién thué nha tir 26.126.248
dong/thang 1én 27.254.000 dong/thang.

Ngay 26/09/2006, bén cho thué nha mudn tang tién thué nha va giri Thong
bao sb 9082/QLKDN-KD cho bén thué ting tién thué nha tir 27.254.000
dong/thang 1én 28.945.981 dong/thang (4p dung tir 01/08/2006), bén thué nha
xét thdy mirc ting phii hop nén dong y thanh toan gia thué méi theo thong bao
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nay. Mic du hai bén khong ky két Phu luc ting gia thué cho dot nay nhung viéc
tang gia cling trén cd s¢ dong thuan, tu nguyén va ding luat.

Ké tir thang 08/2008, nguyén don don phuong dua ra mic gia méi thong
qua cac van ban sau: Thong bao sb 4693/QLKDN-KD ngay 28/08/2008, Thong
bao s6 5274/QLKDN-KD ngay 17/10/2008.... Véi cac thong bao trén, Cong ty P
khong ddng ¥ nén ngay 23/10/2008 Cong ty P c6 Cong van sb 614/XL3-TCHC
dé nghi xem xét lai murc gia thué cho phu hop va van thanh toan déu dan theo
gia cii 1a 28.945.981 ddng/thang. Cong ty Kinh doanh nha HCM c6 Théng béo
s6 5906/QLKDN-KD tra 1oi Cong vian sb 614/XL3-TCHC va khong chip nhan
dé xuét gia mdi ctia COng ty P nhung van nhan tién thué nha véi mic gia trén.

Viéc Cong ty Kinh doanh nha HCM don phuong ra cac Cong van thong
bao murc gia thué nha mai va xem dé 1a hop dong méi budc Cong ty Co phan
Xay lap P thanh toan 13 trai v6i nguyén tic tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan
trong Bo luat Dan su, Cong van thong bao chi xem la mdt 1o dé nghi, chua c6
gia tri phap 1y khi khong c6 sy chap thuan cua phia Cong ty Co phan Xay lap P.
Do d6, viéc Cong ty TNHH MTV Quan 1y Kinh doanh nha HCM yéu cau Cong
ty C6 phan X4y lip P thanh toan toan bd sb no 1a 2.142.631.680 dong 1a khong
cd co sO.

Ngay 13/09/2012, bi don c6 Cong vin sd 360/XL3-TCNS tra 1oi Bién ban
lam viéc ngdy 19/07/2012 vé viéc str dung nha 232 NTT, Phuong 13, Quéan B
gli dén nguyén don véi nodi dung khong chap thuén viée nguyén don yéu cau
thanh toan khoan tién ng do chénh léch gia thué va tién phat do chdm thanh toan
tir ngay 01/01/2008 dén ngay 31/03/2012.

Tur nhitng quan diém trén, bi don khong dong ¥ thanh toan khoan tién theo
don khoi kién ctia nguyén don.

Tai Ban 4n kinh doanh, thuong mai so thim s6 26/2022/KDTM-ST ngay
29/9/2022, Toa an nhan dan Quan B, Thanh ph6é H6 Chi Minh quyét dinh:

Chdp nhdn toan bo yéu cdu khéi kién ciia nguyén don la Cong ty TNHH
MTV Quan ly Kinh doanh nha HCM.

Buéc Céng ty Cé6 phan Xdy ldp P thanh todn todn bé sé ng la
2.144.317.105 dong cho Céng ty TNHH MTV Qudn 1y Kinh doanh nha HCM,
gom:

No bé sung giita gid thué cii va gid thué méi giai doan tir 01/01/2008 dén
31/12/2008 la 252.649.308 dong.

No b6 sung giita gid thué cii va gid thué méi giai doan tir 01/01/2009 dén
30/9/2015 la 1.867.382.829 dong.



Phat chdm tra la 24.284.968 dong.
Thoi han thanh todan: Mot lan ngay khi ban an co hiéu lyc phap ludt.

Ngoai ra, Toa an cap so thAm con quyét dinh vé nghia vu thi hanh an, &n
phi va quyén khang céo ctia cac duong su.

Ngay 05/10/2022, Cong ty C6 phan Xay lap P khang céo toan bd Ban an so
tham.

Tai Ban &n kinh doanh, thwong mai phic tham s6 133/2023/KDTM-PT
ngay 09/02/2023, Toa &n nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh quyét dinh:

Khéng chdp nhdn yéu cau khdng cdo cia Cong ty C6 phan Xay ldp P. Giir
nguyén Ban dan kinh doanh, thwong mai so tham so 26/2022/KDTM-ST ngay
29/9/2022 cua Toa an nhdan dan Quan B, Thanh pho Ho Chi Minh.

Chdp nhdn toan bg yéu cdu khéi kién cia nguyén don la Cong ty TNHH
MTV Quan ly Kinh doanh nha HCM.

Bugc Cong ty Coé phian Xéay ldp P thanh todn toan bg sé6 no la
2.144.317.105 dong cho Cong ty TNHH MTV Quan ly Kinh doanh nha HCM,
gom:

No b6 sung giira gid thué cil va gia thué moi giai dogn tir 01/01/2008 dén
31/12/2008 la 252.649.308 dong.

No b6 sung giira gid thué cii va gia thué moi giai doan tir 01/01/2009 dén
30/9/2015 la 1.867.382.829 dong.

Phat chdm tra la 24.284.968 dong.
Thoi han thanh todn: Mot lan ngay khi ban dn ¢é hiéu hec phdp ludt.

Ké tir ngay tiép theo cia ngay xét xir so' tham cho dén khi thi hanh an xong
Céng ty C6 phan Xay lap P con phdi chiu khodn tién Idi ciia sé tién con phdi thi
hanh dn theo mikc ldi sudt quy dinh tai Piéu 306 Ludt thirong mai.

Ngoai ra, Toa an cap phiic tham con quyét dinh vé an phi.

~ Ngay 28/02/2023, Cong ty Co phan Xay lap P ¢6 don dé nghi giam déc
tham do6i voi Ban an kinh doanh, thuong mai phiic tham so6 133/2023/KDTM-PT
ngay 09/02/2023 ctia Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh.

Tai Quyét dinh s 309/QP-VKS-KDTM ngay 14/11/2023, Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd HO Chi Minh khang nghi Ban an
kinh doanh, thuong mai phuc tham néu trén, dé nghi Uy ban Tham phan Toa an
nhan dan cip cao tai Thanh phé H6 Chi Minh xét xir giam dbc tham hity toan bo
Ban 4n kinh doanh, thuong mai phiic thim néu trén va hity toan bd Ban 4n kinh
doanh, thuong mai so thim s6 26/2022/KDTM-ST ngay 29/9/2022 ctia Toa &n
nhan dan Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh. Giao hd so vu an cho Tda &n nhan
dan Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh giai quyét so tham lai dung theo quy dinh
cua phap luat.
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Tai phién toa hom nay, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh
phé HO Chi Minh d& nghi Uy ban Tham phan Tda 4n nhan dan cap cao tai
Thanh phé H5 Chi Minh chap nhan khang nghi ctia Vién truéng Vién kiém sat
nhan dan cép cao tai Thanh phdé HO Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1]. Nha dat s6 232, NTT do Céng ty TNHH MTV Quan 1y Kinh doanh
nha HCM (viét tit 1a Cong ty Quan 1y nha) quan 1y va cho Cong ty Co6 phan Xay
lip P (tién than 1a Cong ty xay lap Ill) thué theo Hop dong thué nha sd
346/HDTN-KD ngay 29/5/2003 (viét tat 1a Hop dong thué sé 346), theo do:
Trén co sé Quyét dinh sé 3346/QP-UB-QLDT ngay 07/10/1994 ctia Uy ban
nhan dan Thanh phd HO Chi Minh (viét tit 13 Quyét dinh s6 3346) ban hanh biéu
gia thué nha 4p dung cho cac co quan kinh doanh - don vi san xuat str dung nha
thudc dién Nha nudc quan 1y tai Thanh phé H6 Chi Minh thi hai bén thoa thuan
thoi han thué 1a 05 nam, ké tir ngay 01/7/2003 dén ngay 30/6/2008, véi gia thué
ban dau 13 26.126.248 dong/thang.

[2]. Trong qua trinh thuc hién hop ddng néu trén, Cong ty Quan 1y nha da
dua ra 02 Thong béo thay d6i tién thué nha, 13 Phu luc diéu chinh hop dong thué
nha s6 269/DC-HPTN ngay 19/9/2005, v&i gia thué méi 1a 27.254.000
dong/thang va Thong bao sé 9028/QLKDN-KD ngay 26/9/2006, voi gia thué
moi 13 28.945.891 dong/thang. Céac thong bao diéu chinh gia thué méi déu dugc
Cong ty C6 phan Xay lap P dong ¥ va thuc hién. Sau khi hét thoi han hop dong,
tir ngay 01/7/2008, hai bén khéng tién hanh ky két hop dong méi ma van thuc
hién theo thoa thudn tai Hop dong thué sb 346.

[3]. Pén ngay 01/02/2010, Céng ty Quan 1y nha ra Thong bio sd
0564/QLKDN-KD giri Cong ty C6 phan Xay liap P vé viéc xac dinh thoi han
thué tir ngay 01/01/2008 dén 30/6/2010 va ting gia thué nha tir ngay 01/01/2008
dén 31/12/2008 1a 50.000.000 déng va tir 01/01/2009 dén 30/6/2010 Ia
52.000.000 dong nhung Cong ty C6 phan Xay lap P khéng dong y. Sau do, hai
bén van tiép tuc thuc hién theo Hop dong thué s 346, Cong ty C6 phan Xay lap
P van tiép tuc thanh toan tién thué theo gia cii cho toi ngay 30/9/2015 (khi ban
giao lai nha dat cho Nha nudc quan 1y dé xay dung truong tiéu hoc). Nay Cong
ty Quan 1y nha khoi kién yéu cau Cong ty Co phan Xay lap P thuc hién viéc
thanh toan b sung tién thué nha theo Thong bao sb 0564, cu thé 1a ng bd sung
giita gia thué cii va gia thué moi giai doan tir 01/01/2008 dén 31/12/2008 I
252.649.308 dong, tir 01/01/2009 dén 30/9/2015 1a 1.867.382.829 dong va tién
phat cham tra 13 24.284.968 dong, tong cong 13 2.144.317.105 dong.



[4]. Xét thiy, tai Diéu 2 ctia Hop ddng thué nha s 346, c6 ndi dung:

“2.1... Trong thoi han hop dong néu Uy ban nhdn dan Thanh phé H6 Chi
Minh ¢é quyét dinh diéu chinh gid biéu thué nha. Bén cho thué sé chiét tinh lai
tién thué nha va cé théng bdo diéu chinh tién thué nha cia hop dong ding quy
dinh...

2.2...Bdng chiét tinh tién thué nha va cdc Théng bdo diéu chinh tién thué
nha cua Bén cho thué duoc Bén thué nha thua nhan la phu luc hop déng..”.

[5]. Nhu vay, theo thoa thuan néu trén thi khi Uy ban nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh c6 quyét dinh diéu chinh gia biéu thué nha, thi bén cho thué méi
chiét tinh lai tién thué nha va théng bao cho bén thué. Tuy nhién, tai phién toa
phuc tham, dai dién ctia nguyén don xac nhan Quyét dinh sé 3346/QD-UB-
QLBT ngay 07/10/1994 ciia Uy ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh vé biéu
gia thué nha 4p dung cho cac co quan kinh doanh - don vi san xuat str dung nha
thudc dién Nha nude quan 1y tai Thanh phé Ho Chi Minh tinh dén thoi diém xét
xtr phtic thAm van con hiéu luc, Uy ban nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh chua
ban hanh biéu gia thué nha méi. Do d6, viéc Cong ty quan 1y nha don phuong
dua ra Thong bao s6 0564/QLKDN-KD ngay 01/02/2010 dé diéu chinh gia thué
nha 14 khong ding véi thoa thuan cua cac bén tai Dicu 2 ciia Hop dong cho thué
s6 346 néu trén. Viéc Cong ty Co phan Xay lap P khong dong ¥ thuc hién theo
Thong bao sd 0564/QLKDN-KD ngay 01/02/2010 la c6 can ci.

[6]. Ngoai ra, theo Quyét dinh s6 0721/1999/QD/BTM ngay 08/6/1999 ciia
B trudng Bo Thuong mai, thi ¢c6 phan hoa Cong ty Xay lap I1I truc thude Tong
Cong ty xang dau Viét Nam (nay 1a Cong ty C6 phan Xay lap P co ty 1& c6 phan
Nha nuée 1a 30% von diéu 18). Nhu vay, cin ctt Piéu 1, khoan 5 Piéu 3 Luat
Doanh nghi€p nam 1995, Diéu 1, khoan 5,6,7 Diéu 3 Luat Doanh nghiép nam
2003, tai thoi diém cac bén thoa thuan ky két Hop dong thué nha s 346, thi bi
don Céng ty C6 phan Xay lap P di thuc hién xong viéc c6 phan hoa nén day la
thanh phan kinh té ngoai qubc doanh.

[7]. Theo quy dinh tai Quyét dinh s6 3346/QD-UB-QLPT, thi thanh phan
ngoai qudc doanh phai ap dung biéu gia thué bang 175% so véi biéu gia thué &p
dung cho thanh phan qudc doanh. Tuy nhién, khi ki két Hop déng thué nha sb
346, mic du cac bén xac dinh can cur dé tinh tién thué nha 13 Quyét dinh sd
3346/Qb-UB-QLDT va phia Cong ty Quan ly nha budc phai xac dinh duogc
Cong ty C6 phan Xay lap P 1a thanh phan kinh t& ngoai qudc doanh nhung Cong
ty Quan 1y nha van ap dung biéu gia thué nha cho Céng ty C6 phan Xay lip P
theo biéu gia cua thanh phan qudc doanh 1a khong phu hop voi quy dinh cua
phap luat, trai voi quy dinh cta Quyét dinh sb 3346/QD-UB-QLDT.
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[8]. Nhu vay, Toa an cip so tham va phiic thim da khong xem xét tinh hop
phap ctua Hop ddong thué nha sb 346 ciing nhu Thong béo s6 0564/QLKDN-KD
ngay 01/02/2010, nhung lai quyét dinh budc Cong ty Co phan Xay lap P phai
thanh toan tién no b sung giita gia thué cii va gia thué méi theo Hop dong thué
nha s6 346 va Thong bao sé 0564/QLKDN-KD, tong cong 1a 2.144.317.105
ddng 1a khong phu hop véi thoa thuan cia cac bén va khong dung quy dinh phap
luat. Do do, Quyét dinh Khang nghi cua Vién trudng Vién kiém sat nhan dan
cap cao tai Thanh phd HO Chi Minh 14 ¢6 co sé nén chap nhén.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr Diéu 337, Piéu 343 va Diéu 349 Bo luat TH tung dan su.

1. Chip nhan Quyét dinh Khang nghi s6 309/QD-VKS-KDTM ngay
14/11/2023 ciia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé Ho
Chi Minh.

2. Huy toan bo Ban 4an kinh doanh, thuong mai phuc tham sd
133/2023/KDTM-PT ngay 09/02/2023 ctia Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh va huy toan b0 Béan an kinh doanh, thuong mai so tham s
26/2022/KDTM-ST ngay 29/9/2022 cua Toa 4n nhan dan Quéan B, Thanh phd
H6 Chi Minh giita nguyén don 1a Céng ty TNHH Mot thanh vién Quan 1y Kinh
doanh nha HCM véi bi don la Cong ty Co phan Xay lap P. Giao ho so vu an cho
Toa an nhan dan Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét so tham lai theo
ding quy dinh cua phap luat.

3. Quyét dinh giam ddc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay ra quyét
dinh.

Noi nhgn: TM. UY BAN THAM PHAN

- P/c Chanh én (dé béo cdo); PHO CHANH AN- CHU TQA PHIEN TOA
- Vu phép ché va quan ly khoa hoc;

- VKSNDCC tai TP.HCM;

- TAND Thanh phé Hb Chi Minh;

- TAND Quan B, TP. H6 Chi Minh;

- Chi cuc THADS Quan B;

- Cac duong su theo dia chi;

- Luu: Phong GDKTII, Phong LTHS, HS, THS. Vé Vin Cuong



