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

Ban 4n sb: 15/2020/KDTM-PT
Ngay: 27-7-2020
V/v tranh ‘chép hop d@){lg thué
quyén st dung dat
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

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

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Thanh Duong

Cdc Tham phan: Ba D6 Thi Nhung

Ong Tran Vinh Yén

- Thuw ky phién toa: Ong Lé Huy Cong — Thu ky toa an nhan dan tinh Pong
Nai.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhén dan tinh Pong Nai tham gia phién toa: Ba
Dang Thi Thanh Tam - Ki€m sat vién.

Ngay 27 thdng 7 nam 2020, tai tru s Toa 4n nhan dén tinh Dong Nai xét
xu phuc tham cong khai vy an thy 1y s6 11/2020/TLPT-KDTM ngay 10 thang 3
nam 2020 ve viéc “Tranh chap hop dong thué quyén sw dung dat”.

Do Ban 4n Kinh doanh thwong mai so tham s6 42/2019/KDTM-ST ngay 30
thang 12 nam 2019 ctia Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 13/2020/QD-PT ngay 16 thang 5
nam 2020; Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sd 21/2020/QP-PT ngay
17/6/2020 va Quyét dinh hodn phién téa phuc tham sé 25/2020/QD-PT ngay
14/7/2020 ciia Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai giira cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty trach nhiém hiru han O t6 T.

Pia chi: Khu thuong mai A, phuong B, thanh phé BH, tinh Pong Nai;
Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Tran Tan Ph- Chirc vu: Giam ddc.
Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don:

1. Ong Ha H - Ludt su Van phong luat su Ha H va cong su, thudc Poan
Luat su Thanh Pho Ho6 chi Minh

2. Ong Thai Buc ’L - Luat su Van phong luat su Ha H va cong su, thudc
Poan Luat su Thanh Pho H6 chi Minh

- Bi dom: Cong ty C6 phan D6 thi Amata B.
Pia chi: Khu cong nghiép L, phuong L, thanh phd BH, tinh Pong Nai;



Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Surakij K, Chirc vu: Tong Giam dc.

Ngueoi dai dién theo 1y quyen Ba Nguyén Thi Hong Ng, sinh nim 1979;
Dia chi: 4p H, x4 V, huyén N, tinh Dong Nai

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: (j)ng‘Phan Thanh Nh -
Luat sy Van phong luat su N, thudc Boan Luat su Thanh Phé H6 chi Minh.

- Nguroi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Cong ty Trach nhiém hiru han thuong mai va Dich vu P;

Pia chi: phuong C, quan D, thanh phd H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong HO Van Ph — Chtic vu: Giam déc.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Pham Qudc Kh, sinh nim 1986

Pia chi: phuong C, quan D, thanh phd Ho Chi Minh.

2. S& Tai nguyén va moi trudng tinh Pong Nai;

bia chi: 520 dudng Pong Khoi, phuong Tan Hiép, thanh phd Bién Hoa,
tinh Dong Nai.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Pang Minh P - Giam doc so

Nguweoi dai dién theo 1y quyén: Ong Huynh Trung D - Pho trudng phong
Quy hoach S¢ tai nguyén va moi truong tinh Bong Nai

3. Uy ban nhan dan tinh Pong Nai;

Dia chi: phuong T, thanh phd B, tinh Pong Nai.

Nguwoi dai dién theo phdp ludt: Ong Cao Tién D - Chu tich

Ngueoi dai dién theo 11y quyén: Ong Huynh Trung D - Pho truong phong
Quy hoach S¢ tai nguyén va moi trueong tinh Bong Nai

- Nguroi khdng cdo: bi don Cong ty C6 phan D6 thi A.

(Ong Ph, ba Ng, 6ng Kh, 6ng Trung D, Luat su H, Luét su L, Luat su Nh -
cO mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo ban 4n so tham

_ Theo don khdi ki¢gn ngay 11/10/2018, loi trinh bay trong qud trinh gidi
quyét vu dan, nguyén don trinh bay:

Ngay 29/10/2009, Cong ty trach nhiém hiru han OtoT (nay 1a Cong ty

trach nhi¢ém hiru han O to P (goi tat 1a Cong ty P) va Cong ty Co phan D6 thi A

(go1. tat 1a Cong ty A) c6 ky hop dong thué dat. Lic nay Cong ty A khong co
quyén sir dung dat, chua xay dyng ha ting hoan chinh.



Ngay 28/7/2011, Cong ty P va Cong ty A ky hop dong thué dat sb
ACC/TTPOOILLAO711 va céac phu luc hgp dong.

Ngay 16/01/2017, Cong ty P va Cong ty A ky hop dong thué dét sb
ACC/TTPOO1LLAO117 va céac phuy luc hgp dong.

~ Doi twong cua hgp dong 1a 16 dat B-04, c6 dién tich 8.420m”, thudc thira
dat s6 12, to ban do6 s6 13, toa lac tai phuong L, thanh phd B, tinh Bong Nai.

Tién thué dat 12 92.109.453.750 ddng, bao gdm: Chi phi gitt dat va hd trg
dau tu 10.754.802.161 dong; Phi str dung co s& ha tang cho toan thoi gian thué
81.534.651.589 dong; ngoai ra, Cong ty A con thu tién chi phi vé dit hang nim 1a
14.500 ddng/m°/nam.

+ Qua trinh thuc hién hop dong:

Cong ty P da thanh toan cho Cong ty A du sb tién thué dat la
92.109.453.750 dong nhung Cong ty A khong hoan thanh nghia vu ciia minh theo
hop dong, cu thé:

- Cong ty A khong thuc hién thu tuc cap Glay ching nhan quyen su dung
dat cho Cong ty P lam cho Céng ty P mét quyén tiép can ngudn von vay vi khong
co glay to dat dé bao lanh cho khoan vay. Do do, bugc Cong ty P phai di vay
ngudn von bén ngoai voi lai suat cao hon so véi vay Ngan hang. Cu thé, 13i vay 1a
18.000.000.000d (S6 tién 90.000.000.000d x 12%/nam) tir thang 02 nam 2017
dén thang 09 nam 2018 1a 20 thang.

Vi vay, Cong ty A phai tra cho Cong ty P tiér} 1ai trén sb tién da nhan sau
30 ngay theo Diéu 4 cua hop dong thué dat s6 ACC/TTPOOILLAOIL7 la
13.362.334.689 dong.

- Cong ty A khong lam thu tuc tach thira theo yéu cau ciia Cong ty P, vi
Cong ty P da thué dat 50 nam thi Cong ty P co quyen va nghia vu str dung dat voi
dién tich dat thué da tra tién theo Piéu 6 ctia hop dong.

- Bén nay Cong ty A van chua hoan tat thu tuc xay dung co so ha tang nhu
cam két trong hop déng Du vay, Cong ty A van thu phi quan ly d6i voi Cong ty
P tur thang 01/2010 dén thang 9/2018 14 2.676.936.153 dong. Do d6, Cong ty A
phai tra lai s6 tién nay cong voi lai suat sir dung von 1a 8%/nam cho Cong ty P.
Khi ndo Cong ty A hoan tat ha tang thi Cong ty P s& dong theo hop dong.

- Cong ty A khong c6 quyén thu phi vé dét vi thuc chat 1a tién thué dat tho
ma nghia vu ctia Cong ty A phai ndp ngan sach theo hop dong thué giita Nha
nuoc va Cong ty A, khong phai nghia vu cua Cong ty P. Cong ty A da thu trai
phap luat cua Cong ty P s6 tlen 1.395.768.021 ddng. Do d6, Cong ty A phai tra
lai s6 tién nay cong vai lai sut sir dung von 12 8%/nam cho Cong ty P.

~ Tai phién toa so tham, Cong ty P thay d6i mot phan yéu cau khoi kién, cu
thé nhu sau:



- Yéu cau Cong ty A phai thyc hién thu tuc de nghi cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat cho Cong ty P voi day dui cac quyén theo quy dinh ctia phép
luat;

- Yéu cau Cong ty A lam thu tuc tach thira theo yéu cau ciia Cong ty T4n
Pat Phat;

- Y&u cau Cong ty A phai tra cho Cong ty T s6 tién thu trai phap luat nhu
sau:

V& phi quan ly, Cong ty P da thanh toan phi quan ly tinh t ngay 29 thang
10 ndm 2009 dén ngay 24 thang 10 nam 2019 14 3.426.463.503 dong; tinh 13i cho
khoan nay la 1.087.163. 9,43‘dong (8%/nam); tong‘C(_)ng 12 4.513.627.446 dong.

CoOng ty P da tra so tién 1ai 4.125.661.527 @ong cho Cong ty A.

- Tuyén vo6 hiéu db6i v6i Piéu 3.1.c cua Hop dong thué dat sd
ACC/TTPOOILLAO117 ngay 16 thang 01 nam 2017; Budoc Cong ty A khong
duoc thu tiép chi phi vé dat d6i véi P trong sudt thoi han thué tir nam 2021 dén
nam 2057.

Bi don Céng ty c¢6 phdn do thi A trinh bay:
Vé giao dich ddt giita Cong ty A va Cong ty P:

Cong ty A 1a chu dau tu du an Khu thuong mai, dich vu va nha ¢ ciia Khu
cong nghiép A toa lac tai phudng L, thanh phé B, tinh Pong Nai. Véi chirc ning
dau tu xay dyng khu thuong mai, dich vu va nha & dé ban va cho thué lai dat gan
lién voi dau tu ha tang hoan chinh.

Thang 9 nam 2009, Cong ty A c6 tiép nhan don dat chd cua ong P dé dang
ky thué 16 dat s6 B-04 trong khu thuong mai lam dia diém thanh 1ap Cong ty P
(trude day la Cong ty 6 t0 T).

Ngay 29 thang 10 nam 2009, Cong ty A va Céng ty P chinh thic ky Hop
dong thué dat s6 ACC/TTPO01LLA1009. Do tai thoi diém nay, khu dét trén chua
duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat nén hop dong thué dat chua duoc
cac bén cong chiing.

Ngay 02 thang 02 nam 2009, Cong ty A ban giao dat trén thuc dia cho
Cong ty P d¢ tién hanh xay dyng nha, xuong.

Ngay 27 thang 4 nam 2011, Cong ty A dugc cap gidy chimg nhan quyén sir
dung déat d6i vai 16 dat trén, nén ngay 28/7/2011 Coéng ty A va Cong ty P cung ky

lai hop dong thué dat s6 ACC/TTPO01LLAO711, c6 cong ching tai Vin phong
cong chung L.

Do trong thoi gian nay ca phia nha nudc, Cong ty A va phia khach thué dat
c¢6 sy nham 1an vé quy ché dat dai danh cho khu thuong mai nam ngoai ranh khu
cong nghiép, nén phat sinh mot sd bat dong; Ngay 22 thang 12 nam 2016, Cong
ty A duogc Uy ban nhan dan tinh Péng Nai cap lai Glay ching nhén quyén su
dung dat, quyén sir hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat sé6 CE837453 ddi
v6i thira dt 56 12, t ban dd s6 39, v6i hinh thitc thué di ra tién mot lan cho ca
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thoi gian thué; Ngay 16 thang 01 nam 2017, Cong ty A va Cong ty P ky lai hop
dong thué dat so ACC/TDPO01LLAO117;

. Theo thoa thuan tai Diéu 15.2 cua hop déng ngay 16/01{2017 thi hop ddng
s0 ACC/TDPOOILLAOL17 co gia tri thay the tat ca cac hop dong va phu luc, ghi
nho trude day; Nhu vy, hién nay quan hé¢ thué tai san gitra cac bén duoc diéu
chinh béi hop dong ky ngay 16 thang 01 nim 2017; Do do, tit ca cac quyen va
nghia vu phat sinh tir giao dich tai san ctia cac bén can cin cir vao hop dong cudi
cung nay.

Y kién ciia Cong ty A doi véi yéu cau khdi kién ciia Cong ty P:
- Yéu cau Cong ty A phai thyc hién thu tuc dé nghi cap gidy chimg nhan

quyén str dung dat cho Cong ty P voi day du cac quyén theo quy dinh ctia phap
luat:

Thira dat s6 12, to ban do sé 39 1 tai san ctia Cong ty A hinh thanh tir viéc
nha nude cho thué dat da thanh toan 01 1an cho ca thoi gian thué; Vi chitc ning
cung cap “thuong mai, dich vu, nha & cho Khu cong nghiép A” thi Cong ty A chi
c6 thé cho Cong ty P thué lai quyén sir dung dat nay dé kinh doanh dich vu theo
quy dinh;

Khi thué lai quyén st dung dat, bén thué c6 cac quyén quy dinh tai khoan 5
Diéu 179 Luat dat dai va cac Diéu 26, 44, 45 Luat kinh doanh bat dong san; Theo
cac quy dinh nay thi bén thué lai quyén sir dung dat khong duogc cap gidy ching
nhan quyén s dung dat thué lai; Diéu nay dugc quy dinh cu thé hoéa tai khoan 3,
Piéu 19 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu cua Luat dat dai nam 2013, xac dinh bén thué lai khong
dugc cap gidy chimg nhin quyén str dung dat ddi véi thira dat thué lai;

Tai Diéu 4 cua Hop dong thué dat s6 ACC/TDPO01LLAO117 ¢ quy dinh:
“Bén cho thué dong y thuc hién tha tuc xin cip Gidy ching nhan quyén st dung
dat cho bén thué trong vong 30 (ba mu’oi) ngay lam viéc ké tir ngy ky hop dong
theo quy dinh hién hanh cua Nha nudc”; Co nghia la Cong ty A thuc hién thu tuc
dé bén thué duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat theo quy dinh hién
hanh; Thuc té, dén ngay 22 thang 02 nam 2017, Cong ty P da duoc cap Gidy
ching nhan quyén s& hiru nha & va tai san khac gén lién véi dat s6 CG 068964;

Nhu vay, phia Cong ty A déd hoan thanh trach nhiém theo quy dinh tai Piéu
4 ctia hop dong; Viéc Cong ty P yéu cau phai dugc cong nhan ca quyén st dung
dat thué lai 1a khong phu hop quy dinh phap luat va nam ngoai chirc nang cua
Cong ty A; Do hién nay, nha nudc sir dung chung 01 mau gidy chting nhan véi
tén goi “Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gin lién vé6i dat”, nén da tao su nham 1an vé cach hiéu gitra cac bén, trong do vé
phla Cong ty P cho rang gidy chimg nhan phai bao gom luén viéc cong nhén
quyén sir dung dat thué lai ciia Cong ty A 1a cach hiéu khong phu hop véi quy
dinh vé thué lai dat;



Mot lén nita, Cong ty A xéac dinh nghia vu thyc hién tha tuc dé bén thué
dugc cdp gidy chimg nhan phu hop véi quy dinh phap luét da dugc Cong ty A
thue hién xong thong qua viéc Cong ty P da dugce cap Glay ching nhén quyén su
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat s6 CG 068964,

Viéc ndy mot 1an nita con duge khing dinh bang xac nhan cua Cong ty P
tai bién ban lam viéc gitra hai bén ngay 28 thang 4 nam 2017, khi Cong ty P X&c
nhan rang: “Gidy chting nhan sé6 CG 068964 di dugc cap dung quy dinh phap
luat” va Cong ty A khong chuyén giao 16 dat nhu dé xuit cua S¢ Tai nguyén va
Moi trudng tai van ban ngay 30 thang 3 nam 2017;

Do d6, khong c6 co s& budc Cong ty A thai thyc hién yéu ciu nay cia
Congty P.

2/ Yéu ciu Cong ty A lam thi tuc tach thira theo yéu cau ctia Cong ty P:

Theo quy dinh tai cac Diéu 5, 6 cia Hop dong thué dat s
ACC/TDPOO1LLAO117, khong quy dinh viéc bén cho thué phai c6 nghia vu tach
thira dat dang cho thué theo yéu cau cua bén thué;

Neu hién nay bén thué c6 nhu cqu ‘gach ,thu’a dat dé plluc Vl,l‘ChO nhu cau
phat trién kinh doanh cua minh thi c6 thé d€ xuat Cong ty A ho tro vé€ mat thu tuc,
chi phi phat sinh do Cong ty P phai chiu.

3/ Yéu cau Cong ty A phai tra cho Cong ty P sé tién thu trai phap luat vé
phi quan 1y, ma Cong ty P da thanh toan phi quan 1y tinh tir ngay 29 thang 10 nam
2009 dén ngay 24 thang 10 nim 2019 1a 3.426.463.503 dong; tinh 1di cho khoan
nay 1a 1.087.163.943 dong (8%/nim); tong cong 1a 4.513.627.446 dong. Cong ty
A phai tra s tién 14i 4.125.661.527 déng cho Cong ty P.

Yéu cau nay 1a khong co co sd chip nhan, vi sb tién Cong ty P thanh toan
cho Cong ty A 1a dé thué lai thtra dat s6 12, to ban do sd 39 cho thoi han thué 50
nam; Cong ty P da nhan dat, da khai thac, sir dung ha ting va huong loi tir quyén
su dung dat do Cong ty A dau tu trong 10 nim qua; Do d6, Cong ty A khong
chap nhan yéu cau nay.

4/Tuyén huy Diéu 3.1.c cia Hop dong lién quan dén chi phi vé (jét vi ¢o
ndi dung trai phap luat. Bugc Cong ty A khong duoc thu ti€p chi phi vé dat doi
v6i P trong sudt thot han thué tir ndm 2021 dén nam 2057.

Vé viéc nay, Cong ty A thay rang tai Piéu 3 cua Hop dong quy dinh vé tién
thué va phuong thirc thanh toan, trong dé co cau tién thué dugc tao thanh tir cac
khoan: Phi gitr chd va phi dich vu hd trg dau tu — phi str dung ha téng cho toan
thoi han — chi phi vé dat; O day, Cong ty A khong tu ¥ dat ra khoan thué, phi gi
ngoai quy dinh cua phap luat; ma don gia thué trén dugc tao tir cac chi phi thanh
phan dd dugc bén thué can nhic, thuong thao va hiéu rat rd; Do d6, khoan chi phi
vé dat trong don gia thué 1a mot thoa thuan hoan toan phu hop véi quy dinh phap
luat; Pay 1 s6 tién ma bén thué phai chiu trach nhiém thanh toan d6i voi bén cho
thué.



Tur cac phan tich trén, Céng ty A khong chip nhan toan bo yéu cau khoi
kién cua Cong ty P.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty trach nhiém hitu han T
trinh bay:

cong ty T co6 ky mot hop dong mua ban tai san coéng ty ngay 01/01/2018
v6i Cong ty P. Gia tri ciia hop dong chua thué 1a 116.500.000.000 dong (Mot
tram muoi sdu ty ndm trim triéu dong). Tinh dén hién tai, Céng ty T da thanh
toan tong s tién 81.500.000.000 dong (Tam muoi mét ty nam tram triéu dong),
con lai 35.000.000.000 dong chua tinh thué VAT. Hién Cong ty Tdang phai tra
tién 14i cho Cong ty P trén so tién con lai néu trén.

Y kién ctia Cong ty T lién quan to1 vu kién nhu sau: Pé nghi duoc lam thu
tuc tach thira va ky hop dong truc tiép voi Cong ty A d01 v6i phan dién tich ma
Cong ty mua tir Cong ty P; Pugc giai quyét cap cac gidy to lién quan dén dat phu
hop vé6i quy dinh cua phap luat hién hanh dé Cong ty sém On dinh viéc van hanh
hoat dong ctia cong ty.

Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan la Uy ban nhén dén tinh Pong
Nai, S¢ Tai nguyén va méi trwong tinh Dong Nai trinh bay:

Vé néi dung cap Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat:

Ngay 18 thang 3 nim 2008, Uy ban nhan déan tinh ban hanh Quyét dinh sb
818/QP-UBND vé viéc cho Cong ty trach nhiém hiru han A (Viét Nam) thué dat
dé sur dung vao muc dich xdy dung khu thuong mai, dich vu va nha & A tai
phuong L, thanh phd B; véi hinh thirc nha nudc cho thué dat tra tién thue dat
hang nam. S¢ Tai nguyén va Mo6i truong thira uy quyén UBND tinh ky, cap Gidy
ching nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat s0 BD 174690, ngay 27 thang 4 nam 2011 voi dién tich 8.420 ,0m? tai thira dat
s6 12, to ban do dia chinh s6 39 phuong L, thanh phé B; Muc dich sir dung dat:
dat co s& san xuét, kinh doanh; Ngudn goc sir dung: Nha nudc cho thué dat tra
tién hang nam.

Ngay 10 thang 11 nam 2010, Uy ban nhan dan tinh ban hanh Quyét dinh s6
2954/QD-UBND vé viéc diéu chinh tén cht dau tu va hinh thic sir dung dat ghi
tai Quyét dinh s6 818/QD-UBND ngay 18/3/2008 cua Uy ban nhan dan tinh.
Theo d6, tén chu dau tu Cong ty trach nhiém hitu han A (Viét Nam) d6i thanh
Cong ty Co phan D6 thi A Bién Hoa va diéu chinh hinh thirc str dung dat ddi véi
dién tich 8.300,0 m? dat khu thuong mai, dich vu tor Nha nuédc cho thué dat tra
tién hang ndm sang Nha nudc cho thué dat tra tién cho ca thoi gian thué.

Cong ty C6 phan D6 thi A Bién Hoa da 1ap thu tuc cho Céng ty trach
nhiém hitu han 6 t6 P thué lai quyén sir dung dat, dién tich 8.420,0m* theo Hop
ddng thué dat s6 ACC/TTPOOILLAO711 ngay 28/7/2011 va dugc Vin phong
Cong chimg L& Tam chimg thuc ngay 29/7/2011 va duge So Tai nguyén va Moi
truong ky, cap Gidy ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat s6 BG788168, ngay 12/10/2011.
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Can ¢t Piém b Khoan 2 Diéu 174 cta Luat Pat dai naim 2013, Cong ty Co
phan D6 thi A Bién Hoa d ndp tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué dat thi
c6 quyén cho thué lai quyén st dung dat. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 99
ctiia Luat Dat dai ndm 2013 thi truong hop thué lai quyén st dung dét ngoai khu
cong nghiép, cum cong nghiép khong co quy dinh ngudi thué lai quyén st dung
dat duogc xem xét cap Gidy ching nhéan quyén st dung dat. Qua ra soat hd so,
viéc cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat cho Cong ty trach nhiém hiru han 6
td0 P chua phu hop véi quy dinh; do do, S& Tai nguyén va Moéi truong da ky
Quyét dinh s6 1820/QD-STNMT ngay 08 thang 12 nam 2015 thu hdi Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat sd
BG 788168, ngay 12 thang 10 nam 2011 d4 cap cho Cong ty trach nhiém hiru han
0 t6 P (nay 1a Cong ty trach nhiém hiru han O t P).

Ngay 16 thang 01 nam 2017, Cong ty Co6 phan D6 thi A va Cong ty trach
nhiém hitu han O t6 P di ky lai Hop dong thué dat s6 ACC/TDPO01LLAO117,
theo do tai Khoan 4 cua Hop dong, Cong ty Co phan Do thi A da déng ¥ thuc
hién thu tuc xin cap Glay chtmg nhan quyén sir dung dat va ban giao Giay ching
nhan quyén st dung dat cho Cong ty trach nhiém hiru han O to P,

Can ctr theo Diéu 99, Luat Pat dai nam 2013, S& Tai nguyén va Moi
truong da ky cdp Gidy chung nhan quyén sé hitu cong trinh trén dat sé6 CG
068964 ngay 22/02/2017 cho Céng ty trach nhiém hitu han O t6 P; phém dién tich
dat Cong ty trach nhiém hiru han 6 t6 P thué lai cua Cong ty C6 phan Do thi A
Bién Hoa khong dugc cap Gidy ching nhan quyen str dung dat chi ghi vao phan
ghi chu trén Gidy ching nhén quyén str dung dat. Do do, viéc Cong ty P nghi cap
Gidy ching nhan quyén su dung dat quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat dbi voi dién tich 8.420,0m” ma Cong ty A cho Cong ty P thué lai quyén st
dung dét tai phuong L, thanh phé BH la chua c6 co s& xem xét.

* Phurong dn dé xudt xir 1y:

Pé thao g0 vudng mic, tao diéu kién cho doanh nghiép hoat dong theo van
ban s6 01/2017/HC ngay 14 thang 2 nim 2017 cua Cong ty trach nhiém hitu han
O 6 P; ngay 02 thang 3 nam 2017, Uy ban nhan dan tinh di c6 van ban s6
2001/UBND-CNN va ngay 10 thang 3 nam 2017, Uy ban nhan dan tinh ¢6 vin
ban s6 2081/UBND-CNN chi dao tham muu xtr 1y kién nghi cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat thué lai tai Khu thuong mai A. Theo d6, ngay 21 thang 3 nam
2017, S& Tai nguyén va Mai truong ¢ vin ban sd 1512/STNMT-CCQLDD va
ngdy 30 thang 3 nam 2017, S¢ Tai nguyén va MOoi truong co van ban sb
1642/STNMT-CCQLDD vé viée xir Iy cap gidy chirng nhan quyén st dung dat
ctia Cong ty O to P tai Khu thuong mai A; theo d6 S& Tai nguyén va Mdi trudong
dé nghi:

“]. Cong ty CH phan D6 thi A Bién Hoa ky Hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat cho Cong ty trach nhi¢ém httu han 6 t6 P (thay cho Hop dong

thué lai quyén st dung dat), trén co s& d6 So Tai nguyén va Moi truong tham
muu Uy ban nhan dén tinh 1ap thi tuc thu hoi dat da cho Cong ty Co phan D6 thi
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A Bién Hoa thué va cho Cong ty trach nhiém hiru han O to P thué dét, cap Giay
chirng nhan quyén stir dung dat cho Cong ty trach nhiém hitu han O to6 P.

2. Truong hop Cong ty Co phan D6 thi A Bién Hoa khong thong nhat ky
Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat cho Cong ty trach nhiém hiru han 6
t6 P, S Tai nguyén va Moi trudng tham muu Uy ban nhan dan tinh ¢ van ban
dé nghi Bo Tai nguyén va Méi truong huéng dan xir Iy trudng hop nay.”

Ngay 22 thang 6 nam 2017, Uy ban nhdn dan tinh d3 c6 vin ban sb
5983/UBND-CNN vé viéc xin y kién huéng dan cua Bo Tai nguyén va Moi
truong vé viée cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho t6 chirc kinh té thué
lai quyén st dung dat. Ngay 08 thang 11 nim 2017, B6 Tai nguyén va Moi
truong ¢6 van ban sé6 6033/BTNMT-TCQLPD phuc dap Uy ban nhan dan tinh.
Theo ¥ kién cua Bo Tai nguyén va Méi trudng thi viée Cong ty C6 phan D6 thi A
Bién Hoa cho Cong ty trach nhiém hiru han 6 t6 P thué lai quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dat 1a dung quy dinh phap luat hién hanh. Theo quy dinh tai
khoan 3, Piéu 19 ctia Nghi Dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cia
Chinh Pha quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dét dai thi Cong ty
trach nhiém htru han 6 t6 P khong thu¢c truong hop dugce cap glay ching nhéan
quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san gan lién véi dat. Trén co so do,
ngay 18 thang 01 nam 2018, Uy ban nhan déan tinh di c6 vin ban s6 560/UBND-
CNN tra 10i kién nghi ctia Cong ty trach nhiém hiru han O to P.

Tiép dén, ngay 24 thang 4 nam 2018, Giam ddc So Ké hoach va Pau tu -
Truéng Ban dong hanh hd tro doanh nghiép tinh Pong Nai di t6 chirc budi 1am
viéc v6i Lanh dao cta 02 Cong ty. Tai budi lam viéc hai bén da thdng nhat gip
nhau dé thuong luong vé cha truong chuyén nhuong mot phan du 4n néu trén
(dinh kém bao cao thay Bién ban cudc hop s6 03/BC-BHPHTDN ngay 26 thang
4 nam 2018 ctia ban dong hanh ho tro doanh nghiép). Ngay 02 thang 7 nam 2018,
Cong ty AMATA c6 Van ban s6 119/CV-Sales tra 151 Cong ty P vé diéu kién
chuyén nhuong cu thé ciia Cong ty A, gia chuyen nhuong va chi phi lién quan.
Tuy nhién, Cong ty trach nhiém httu han O t6 P khéng dong y vé diéu kién
chuyén nhugng ctia Cong ty A, tiép tuc khiéu nai dén co quan chtrc ning.

Tai Bin dn kinh doanh thiwong mai so thim s6 42/2019/KDTM-ST ngay
30/12/2019 cua Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa da quyét dinh:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua Cong ty trach nhiém hiru han O t6 P vé
viéc “Tranh chap hgp dong thué quyén str dung dat” vdi Cong ty Co6 phan D6 thi
A Bién Hoa.

Budc Coéng ty Co phén D6 thi A Bién Hoa phai thuc hién thu tuc dé nghi

cap Glay chng nhén quyén sur dung dat cho Cong ty trach nhiém hiru han O t6 P
v6i day du cac quyén theo quy dinh cua phap luit.

Budc Cong ty Co phe}n D6 thi A Bién Hoa lién h¢ Co quan Nha nudce lam
thu tyc tach thira cua Hop dong thué dat so6 ACC/TTPOOILLAO117 ngay 16 thang
01 nam 2017, theo yéu cau cua Cong ty trach nhiém hiru han O t6 P.
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Buoc Cong ty C6 phan Do thi A Bién Hoa tra lai cho Cong ty trach nhiém
hiru han O t6 P s0 tién 1a 8.639.288.973 dong.

Tuyén vo hiéu dbi véi Diéu 3.1.c cua Hop dong thué dat sé
ACC/TTPOOILLAO117 ngay 16 thang 01 nam 2017; Bugc Cong ty A khong
duogc thu tiép chi phi vé dat ddi vai P trong subt thoi han thué tir nam 2021 dén
nam 2057.

Ngoai ra ban &n con tuyén vé an phi, nghia vu thi hanh an va quyén khéang
cao cho cac duong su.

Ngay 10 thang 01 nim 2020 bi don Cong ty C6 phan do thi A khang céo
toan bo ban 4n so tham sb 42/2019/KDTM — ST ngay 30/12/2019 cua Toa 4n
nhan dan thanh phd Bién Hoa dé nghi hiy toan bd ban an so tham chuyén ho so
vé cap so tham giai quyét lai theo quy dinh.

Quan diém ciia Ludt sw Ha H ngwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp
cua nguyén don tai phién toa phic tham:

Vé t6 tung: bi don khang céo cho rang Toa 4an so tham vi pham t6 tung
chip nhan yéu cau ctia nguyén don vugt qua yéu cau khoi kién 13 khéng co cin
ctr. Ban chat cia viéc thay doi mot phan ndi dung yéu cau déu duoc Toa an so
tham thy 1y tir dau.

Vé ndi dung: Bi don cho rang ban an so tham vi pham nghiém trong viéc
ap dung phap luat, chuyén ban chat quan hé cua cac bén tir thué thanh chuyén
nhuong tai san 1a khong c6 cin ctr boi: Xuyén sudt qua trinh ké tir nam 2009 ky
hop dong thué dat cho dén khi khoi kién, rat don dé thoa thuan, dén nam 2017
hop ddng méi duoc ky két ciing thé hién rd rang: “ Bén cho thué dong ¥ thuc hién
thu tuc xin cap Gidy chimg nhan Quyén sir dung dat cho bén thué...”. Khi nguyén
don thué dat dé dau tu xdy dung co sO kinh doanh va tra tién thué dat hang tram
ty déng thi nguyén don hiéu rang minh phai dugc cap gidy ching nhan cho phan
dién tich thué thoi han 50 ndm voi tén goi gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén so hiru nha & va tai san khéc gan lién voi dat, theo diing ban chat hop dong
1a nguyén don thué lai dat da c6 ha ting hoan chinh. Bi don c¢6 y dénh trao khai
niém va c6 16i khi gy nham 1an, khong thong tin hét vé pham vi thAm quyén bi
don duoc thué dat. Bién ban lam viéc giita hai bén ngay 28/4/2017 thé hién thoa
thuan giita 2 bén trong qua trinh giai quyét tranh chap nguyén don khong cé nhu
cau nhan chuyén nhuong tai san.

Bi don cho rang minh da thyc hién diy du cac quyén va nghia vu cua minh
d6i v6i Nha nude va ddi voi nguyén don theo cac cac cam két tai Hop dong la
khéng dung; bi don di thu tién ctia nguyén don 55.109.890.000d nhung dén thoi
diém nay bi don van chua hoan tit co s ha ting theo cam két v6i khach hang va
v6i nha nude. Van chua thue hién thu tuc dé nghi cap gidy ching nhan QSDPD va
thu tuc tach thtra dat cho nguyén don nhu cam két. Nghia vu voi Nha nuée bi don
cling chua hoan thanh thé hién 16 trong cac quy dinh ctia UBND tinh vé phé
duyét quy hoach chi tiét 1/500 khu thuong mai - dich vu va nha ¢ cia KCN A. Bj
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don vi pham Diéu 20 Luat Kinh doanh bat dong san, Diéu 111, 160 Luat dat dai
2003, Piéu 33, 98 Nghi dinh 181/2004/ND-CP, Piéu 175 Luat dat dai 2013 va
Piéu 4 Hop dong thué dat giita bj don va UBND tinh. Ngoai ra theo yéu cau cia
Toda cép so tham thi bi don ciing khong cung cap day du tai liéu ching ct.

Bi don cho rang: Hai bén di giai quyét toan bd mau thuin, khiéu nai bang
hop ddng thué dat ngay 16/01/2017, Toa so thadm budc bi don tra cac khoan thanh
toan da duoc hai bén tu nguyén xac nhan va giao két theo hop dong nam 2017 1a
khong ton trong gia tri phap 1y ctia giao dich dan sy 1a khong c6 can cir; vi Piéu 2
va Piéu 3 Bo luat Dan sy quy dinh ton trong bao vé va bao dam quyén dan su
trén co s¢ khong vi pham phép luat va trai dao dirc xa hoi, cadc khoan thu ma bi
don thu 1a trai vo1 quy dinh cia phap luat

Do d6 dé nghi Ho1 dong xét xur bac khang cdo va gitt nguyén ban an so
tham

Quan diém ciia Ludt sw Thdi Pirc L, nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop
phap cua nguyén don tai phién toa phuc tham:

Pong ¥ véi quan diém ctia Luat su Ha H va bo sung thém mot sé noi dung
cu thé nhu sau: Bi don cho rang Tda an so tham vi pham nghiém trong thu tuc to
tung lién quan den cac yéu cau cua nguyén don la khong co6 can cu. Nguyén don
khoi kién yéu cau giai quyet sau yéu cau, sau do nguyén don thay do6i ba yéu cau
v6i sb tién thay doi thap hon yéu cau ban dau, can ctr Piéu 244 Bo luat t6 tung
dan su thi Toa an cip so tham chip nhan 1a ding quy dinh. Toa 4n cap so thim
budc bi don thyc hién thu tuc dé nghi cép giéy chimg nhan Quyén st dung dat
cho Nguyén don la hoan toan phu hop vdi quy dinh cia phap luat va thdéa thuan
giita cac bén, du hinh thirc hay tén goi ctia hop dong ma hai bén da ky 1a nhu thé
nao thi ciing can cin ¢ vao y chi ctia hai bén va ban chét cua giao dich, nghia vu
ctia nguyén don d3 hoan thanh dé ap dung phap luit phu hop. Bi don cho rang
Toa so tham khong xem xét chimg ¢t mot khach quan, toan dién, chua thu thap
day du chtng cr 1a khong dang. Ngoai ra ddi véi noi dung lién quan dén phi quan
Iy; bi don mudn kinh doanh, thu tién, thu chi phi thi phai hoan thanh dau tu ha
tﬁng k¥ thuat nhung bi don chua thyc hién theo cam két v6i khac hang lai thu cac
khoan phi nay diéu nay dugc ching minh bang cac vin ban 4226/STNMT-QH
ngay 03/6/2020 cta SO tai nguyén moi trudng va Vin ban sé 7166/UBND-KTN
ctia UBND tinh. Do d6 dé nghi Hoi dong xét xtr bac khang cao ciia bi don va gir
nguyén ban an so tham.

Quan diém ciia Ludt sw Phan Thanh Nh, nguoi bdo vé quyén va lpi ich
hop phdp ciia bi don tai phién toa phiic tham:

Toa an cép so thAm d3 vi pham nghi€ém trong thu tuc td tung cu thé 1a:
Nguyén don bd sung yéu cau khoi kién tai phién toa so tham doi lai
4.125.661.527 ddng sb tién 13i ma bi don di thu 1a vuot qua yéu cau khoi kién
ban dau theo Piéu 244 Bo luat dan sy, dong thoi da hét thoi hiéu khai kién theo
Diéu 429 B0 luét dan sy, mat khac trén thue té nguyén don co quyén thu tién 13i
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ctia bi don trén co s& hop dong hai bén da ky. Nguyén don thay doi yéu cau khoi
kién yéu cau bi don tra tang so tién phi quan 1y so voi khoi kién ban dau 1a vuot
qua yéu cau khoi kién. Toa 4n so thim chua thu thap ching cir 13 bang ké chi tiét
phi quan 1y ma nguyén don da déng cho bi don tir ngdy 29/10/2009 dén
24/01/2010 va tir ngay 25/9/2018 dén ngay 24/10/2019 nhung Toa so tham lai
budc bi don tra phi cho nguyén don giai doan nay. Tai phién so thim nguyén don
rt ba yéu cau khoi kién nhung Toa so tham khong dinh chi dbi véi cac yéu cau
nay

Toa an cap SO tham ap dung sai phap luat khi tuyén budc bi don thyc hién
thu tuc de nghi cap gidy chimg nhan quyén sir dun dat cho nguyén don voi day du
cac quyén theo quy dinh cta phép luét 13 trai véi Piéu 99 Luat dat dai 2013, Diéu
19 Nghi dinh 43/2014 va Vian ban s6 6033/BTNMT-TCQLD ngay 08/11/2017
cung v6i ¥ kién cua dai dién Uy ban nhan dan tinh.

Pbi v6i ndi dung ban an: Toa so tham xéac dinh quan hé tranh chip 1 tranh
chap hop dong cho thué nén phai dua vao thoa thuan ciia cac bén khi ky Hop
déng va cac phu luc hop ddng dé xem xét quyén va nghia vu cac bén; Poi véi phi
quan 1y Toa so tham budc bi don tra cho nguyén don phi quan 1y 1 khong dung
gay thiét hai dén quyén va loi ich ctia bi don, khong phi hop vé6i thoa thuan cia
cac bén, trai voi xac nhan cua nguyén don tai Bién ban hop ngay 28/4/2017; Vé
tién 13i ciia phi st dung ha ting trong sudt thoi han thué, nguyén don khong tranh
chap nhung tai phién toa so tham bo sung yéu cau doi lai tién 13i Toa an cap SO
tham chap nhan yéu cau nay 1a khong ding do yéu cau nay vuot qua yéu cau khai
kién ban dau va nguyén don vi pham nghia vy thanh toan nén phai chiu tién 13i do
cham thanh toan; V& chi phi vé dat, Toa so thdm xéac dinh trach nhiém tra tién
thué datla cia bi don, tuyen vo hiéu dbi véi Picu 3.1c cua hop dong
ACC/TDP001LLA0117 ngay 16/01/2017 va budc bi don khong dugc thu tiép tién
thué dat voi nguyén don tir nim 2021 dén 2057 1a khong dang voéi quy dinh tai
Dleu 472 B luat dan sy dong thoi chua xét day du cac quyén cua bi don trong
moi quan hé binh dang véi nguyén don trong thuc hién Hop dong 2017

Do d6 dé nghi Hoi dong xét xir hity ban 4n so tham chuyén ho so vé Toa so
tham giai quyét lai, néu Toa cap phic tham khac phuc dugc nhitng sai sét ctua
Toa so tham d€ nghi Toa &n stra ban an theo hudng bac don khoi kién cia nguyén
don.

Quan diém ciia Pai dién Vién kiém sdt nhéan dan tinh Pong Nai tai phién
toa phuc tham:

Vé thu tuc: Tham phan va Hoi dong xét xtr da tuan thu dang quy dinh cta
phap luat tur khi thu 1y dén khi xét xtr va tai phién toa hdm nay dam bao ding quy
dinh cua phap luat.

V¢é noi dung:
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- Lién quan dén viéc buéc cong ty A phdi thuee hién thi tuc dé nghi cdp gidy
churng nhan quyén su dung dat cho cong ty P Voi day du cdac quyén theo quy dinh
cuia phap luat.

Tai phién toa phuc thAm nguyén don Cong ty P khing dinh ngoai nhiing
quyén va nghia vu ma cac bén thoa thuan trong cac hop ddng, Cong ty P khong
yéu cau thém bat cir quyén loi nao khac. Xét thdy viéc Cong ty A Cho Cong ty P
thué lai QSDP dén nam 2057 thi Cong ty A cing khong con quyen st dung d6i
v6i dién tich dat nay, viéc Cong ty P thué quyén st dung dat dén nam 2057 va
viée Cong ty P nhan chuyén nhuong QSDP dén nim 2057 khong lam thay d6i
quyen va nghia vy ciia Cong ty P chi 1a thay doi tén goi cua Hop d6ng ma cac bén
ky két. Do d6, dé thyuc hién viéc cip gidy chimg nhan Quyén st dung dat cho
Cong ty P theo tinh than hd trg doanh nghiép, cam ket ciia Cong ty A d6i voi
Cong ty P va thoa thuan cua cac duong sy xuyén sudt trong qua trinh giao két
Hop dong thi can phai budc Cong ty A ky Hop dong chuyén nhuong thira dat trén
cho Céng ty P @& Uy ban nhan déan tinh Pong Nai c6 co sd cap gidy ching nhan
QSDb cho Cong ty P.

Ban an so tham budc Céng ty A phai thyc hién thu tuc dé nghi cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat cho Cong ty P véi day du céc quyen theo quy dinh
cua phap luét la ¢ can ctr, tuy nhién chua day du can sira vé cach tuyén doi voi
yéu cau nay. Khang cdo ctuia bi don Cong ty A khong c6 co sé nén khong duogc
chap nhan.

- Budc Céng ty A lam thii tuc tach thira theo yéu cau ciia Cong ty P:

Mic du Hop dong thué dat s6 ACC/TDP0O01LLAO117 khong quy dinh viéc
bén cho thué phai c6 nghia vu tach thira dat dang cho thué theo yéu cau cua bén
thué, tuy nhién theo quy dinh tai cac Diéu 5, 6 cia Hop dong thué dit sb
ACC/TDPOO1LLAO117 thi cac bén thoa thuan viéc sau khi bén thué hoan thanh
nghia vu thanh toan tién thué dat va cac loai phi bén thué c6 thé dugc chuyén
nhuong toan bo hodc 1 phan 16 dat da thué. Viéc Cong ty P hoan thanh nghia vu
tai chinh voi Cong ty A nén c6 quyén chuyén nhuong 1 phan 16 dét trén 13 ¢6 co
sO.

Ban than Cong ty P cling di co6 don dé nghi tach thira dat s6 12, to ban do
s6 13, toa lac tai phudong Long Binh thanh 2 thira giri Cong ty A nén Cong ty A
c6 nghia vu thyc hién céc thu tuc theo quy dinh ctia phap luat dé Cong ty P duogc
tach thira theo quy dinh,

Mait khac tai phién toa dai dién Cong ty A xac dinh: bén thué c6 nhu cau
tach thtra dat dé phuc vu cho nhu ciu phat trién kinh doanh ctia minh thi c6 thé dé
xuat Cong ty A hd trg vé mat thu tuc, chi phi phat sinh do Cong ty P phai chiu.
Do d6 Toa an cip so tham tuyén budc Cong ty A lién hé co quan nha nudc 1am ta
tuc tach thira theo yéu cau ctia Cong ty P 1a c6 co sé. Khang céo ciia Cong ty A
khong c6 co sd nén khong duge chap nhan.
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- Bujc CONng ty A phdi trd cho Céng ty P s6 tién thu trdiphdp ludt vé phi
quan ly, ma Cong ty P da thanh toan phi quan ly tinh tiw ngay 29 thang 10 nam
2009 dén ngay 24 thang 10 nam 2019 la 3.426.463.503 dong; tinh 1di cho khodn
nay 1a 1.087.163.943 dong (8%/ndm); tong cong la 4.513.627.446 dong. Cong ty
A phdi tra so tién ldi 4.125.661.527 dong cho Céng ty P.

Cong ty A chwa hoan thién viéc xay dung co so ha tang d6i voi khu thuong
mai nhung d3 tién hanh thu phi quan 1y cua Cong ty P trong khoang thoi gian dai
tir ngdy 29/10/2009 dén ngay 24/10/2019 véi sb tién 3.426.463.503 dong 1a vi
pham Diéu 20, Diéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san, vi pham khoan 1 Piéu 111
Luat dat dai 2013. Viéc P cho rang khi nao Cong ty A hoan tat ha tang thi Cong
ty P s& dong theo hop dong 1a c6 co so.

Trong qué trinh thuc hién hop dong phia Cong ty P cham thanh toan tién
thué dit cho Cong ty A nén Cong ty A di thu cua Cong ty P sb tién lai
4.125.661.527 dong nén viéc Cong ty P yéu cau COng ty A phai tra lai khoan tién
phi quan 1y va khoan tién 13i tong sb tién 8.639.288.973 dong 1a cd co s& chip
nhan.

Viéc Cong ty A cho rang Bén 4n so tham tuyén budc Cong ty A phai tra s6
tién 13i 4.125.661.527 dong 1a vuot qua yéu cau khoi kién ban dau 1a khong co co
0 boi 1€ trong don khoi kién ngay 3/10/2018 phia Cong ty P khong yéu cau
khoan tién 13i nay, tuy nhién vao ngay 14/1/2019 P c¢6 don khoi kién bd sung cho
yéu cau ndy va trong sudt qua trinh Toa an cap so tham xét xur vu kién Cong ty P
da rat khoan 13i hon 13 ty dong, bo sung thém yéu cau tra khoan 1ai trén 14 ¢ co
s0. Khang céo ciia Cong ty A khong c6 co sé nén khong duoc chap nhan.

- Poi véi viée Tuyén hiy Piéu 3.1.c ciia Hop dong lién quan den chi phi ve
dat vi ¢6 noi dung trdi phdp ludt. Bugc Cong ty A khong dwgc thu tiép chi phi vé
dat doi véi P trong sudt thoi han thué tir nam 2021 dén nam 2057.

Cong ty A thué dat ciia nha nudc tra tién hang nim véi gia thué 1a 14.500
d/m®, muc dich thué 1 xay dung khu thuong mai va di dugc So tai nguyén va
mdi truong tinh Pong Nai cap gidy ching nhan quyén str dung dat s6 BD 174690
ngay 27/4/2011. Can cir theo quy dinh tai diém e, khoan 1 Diéu 35 Luat Dat dai
2003 thi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam va theo quy dinh tai
Piéu 170 Luat dat dai thi nghia vu tra tién thué dat hang ndm cho nha nudc thudc
vé Cong ty A.

Mit khéc, theo glay dé nghi giam tlen thué dat ngay 23/8/2013 ciaa Cong ty
A nén Cyc Thue tinh Dong Nai méi co quyet dinh s6 52/QD-CT ngay 30/12/2013
vé viéc giam tién thué dat cho Cong ty A d6i véi dién tich 153.990,8 m? (bao gdm
ca dién tich cho Cong ty P thué véi sb tién giam 13 11.452.967.375 ddng. Trén co
s ndy COng ty A méi thoa thudn va mién cho Cong ty P ndp tién chi phi vé dat
trong trong thoi gian tir thang 1/2014 dén thang 12/2016.

Nhu vdy, S& Tai chinh tinh Pong Nai cin ctr trén Hop dong thué dat gitra
S¢& Tai nguyén va Moi truong vai Cong ty A d€ yéu cau Cong ty A thuc hién
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nghia vu vé dat ddi voi nha nudce va 1a ddi twong duge Nha nudc giam chi phi vé
thué chir khong phai budc Cong ty P thuc hién nghia vu nay véi Nha nudc.

Viéc Cong ty A quy dinh doanh nghiép thué lai dat phai tra tlen thué dat
hang nam va thay d6i theo ting 5 ndm ciing nhu viéec Cong ty A cho rang khoan
chi phi vé& dat trong don gia thué 1a mot thoa thuan hoan toan phu hop véi quy
dinh phap luat; Pay la sb tién ma bén thué phai chiu trach nhi¢m thanh toan doi
v6i bén cho thué 14 trai v6i quy dinh ctia phap luat vi pham Diéu 170 Luat dat dai,
Piéu 42 Luat Kinh doanh bat dong san.

Theo Piéu 3.1.c cia Hop dong thué dat ngay 16/1/2017 thi: tir thang
2/2010 dén thang 12/2013 Cong ty P da thanh toan cho Cong ty A tong sb tién
894.477.020 dong tién phi dat tho. Hién nay Cong ty P da dong tién thué dat cho
ca thoi gian thué nén Cong ty A khong duge quyén thu tiép cac chi phi vé dat ddi
v6i Cong ty P trong sudt thoi gian thué.

Ban 4n so tham tuyén vo hiéu d6i voi Piéu 3.1.c cia Hop dong thué dat
ACC/TTPO01LLAO117 ngay 16/1/2017 va budc Cong ty A khong duoc thu tiép
chi phi vé dat ddi v6i P trong sudt thoi han thué tir naim 2021 dén nam 2057 1a
ding quy dinh cua phap luat.

Viéc Cong ty A cho rang Toa &n cap so thAm c6 vi pham nghiém trong
trong viéc ap dung phap luat, thu thap chung cir khong day du 1a khong co o 8O
boi 1€: trong qua trinh Toa &n cap so tham giai quyét vu an, Toa an cd yéu cau bi
don cung cap cac chung cir, tra 101 cac cau hoi ciia Hoi ddng xét xir lién quan dén
qua trinh cac bén ky két Hop dong tir nam 2009 dén nam 2017 nhung phia bi don
tir chdi tra 101 nén khong ¢ co sé chip nhan khang céo cua bi don.

Tir nhimg phan tich trén dé& nghi Hoi dong xét xir khdng chap nhan khang
cao cua bi don, stra an so tham vé cach tuyén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhéan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cua bi don trong han luat dinh, da
thuc hién day du thu tuc khang céo theo quy dinh phap luat nén duoc xem xét
theo trinh ty phuc tham. Quan hé phap luat va tu cach duong su Toa an so tham
da xac dinh ding va day du.

[2] Xét vé ¥ chi ciia cac bén khi tham gia giao dich, Hoi dong xét xir nhan
thay: Ngay 07/10/2009, Cong ty co phan D6 Thi A (Sau dy goi tit 1a Cong ty A)
1ap bang chao gia gui cho 6ng P — Giam dbe Cong ty TNHH O t6 P (Sau day goi
tat 1a Cong ty P) dé cac bén lam thu tuc thué Quyeén sir dung dat ddi véi dién tich
dat nam trong khu thuong mai ctua A. Noi dung bang chao gia co liét ké chi tiét
tai phan bao gia hai noi dung 1a bao gia dat va bao gia sir dung mot sé dich vu
chung tai khu thuong mai. Theo d6 tién thué dat 1a 4.400.000USD va phi mot sb
dich vu duoc tinh trén 01 (mdt) m”. Cong ty P di dong ¥ v6i bang chio gid nay.
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[3] Ngay 29/10/2009, hai cong ty chinh thirc ky két hop dong thué dat s6
ACC/TPAOOILLA1009 tién hanh thue hién giao dich. Noi dung cua hop dong
thé hién dién tich dat thué 1a dit tréng, chua c6 cong trinh xay dung nao, dong
thoi thé hién ¥ chi ctia bén cho thué va bén thué tai cac Diéu 4, 5, 6 ctia hop dong
1a: Thir nhat, Bén cho thué 1a Cong ty A giao toan quyén quan 1y, dinh doat dién
tich dat cho thué cho Cong ty P. Thir hai, bén thué phai tra chi phi dich vu khi sir
dung chung co so ha ting khéc trong khu thuong mai cta A.

[4] Tuy nhién, khi cac bén ky hop dong thué, bd cuc cta hop dong va noi
dung cac diéu khoan ctia hop dong da khong tach bach phan chi phi gia tri dat va
phan chi phi dich vu mét cach ro rang khién cho viéc giai thich hop dong gap
nhiéu kho khin khi xay ra tranh chap. Tuy nhién, khi ky hai phy lyc hop dong
kém theo thi hai Cong ty da tach bach rat rd rang cac khoan chi phi vé dat va chi
phi quan ly, phi dich vu.

[5] Giao dich vé dat: Thuc hién thoa thuan gitta hai bén, sau khi ky hop
dong thué dat, Cong ty A da thuc day dé xin cic co quan chiic nang cap gidy
chting nhan quyén st dung dat cho Cong ty P. Ngay 12/10/2011, S¢ tai nguyén
moi trudng tinh Pong Nai di cap gidy ching nhan quyén st dung dat so BG
788168 cho Cong ty P, sau d6 Cong ty P tién hanh x4y dung tru s¢ va thuc hién
viéc kinh doanh, thuc hién dugc tat ca cac quyén cua chu stir dung dat quy dinh tai
Diéu 90, 108, va c6 ddy du cac quyén theo quy dinh tai cac Piéu 105, 107, khoan
1 Diéu 111 ctia Luat dat dai ndm 2003.

[6] Ngay 08/12/2015 theo két qua thanh tra dat dai, can cir quy dinh tai
Piéu 108, Dicu 111 clia Luat dat dai nam 2003, UBND tinh Pong Nai phat hién
Cong ty A chi ndp tién thué dat hang nim nén khong c6 quyén cho Cong ty P
thué lai, So Tai nguyén va Moi truong tinh Dong Nai ban hanh quyet dinh s
1820/QD-STNMT thu hoi gidy ching nhan da cap cho Cong ty P. Loi dé xay ra
viéc thu hdi nay hoan toan thudc vé Cong ty A nén Cong ty A phai co trach
nhiém khac phuc. Dé khic phuc sai sot nay, Cong ty A da tién hanh thi tuc nop
toan bo tién thué dat mot lan dé tiép tuc chuyén giao quyén st dung dat cho Cong
ty P theo thoa thudn. Ngay 30/11/2016, Cong ty A hoan thanh nghia vu nop tién
thué dat mot 1an. Tat ca nhiing nd luc cta Cong ty A va Cong ty P deu cho thay
rang ¥ chi cta cac bén hoan toan mong muén chuyén toan bo cac quyen cua chu
st dung dat cho Cong ty Tan Pat P. Cong ty A va Cong ty P ky tiép hop dong
thué dat ACC/TTPOO1LLAO117 ngay 16 thang 01 ndm 2017, myc dich dé Cong
ty P duoc cap gidy chimg nhan Quyen stt dung dit, cac Quyén va nghia vu cua
hai bén van khong c6 gi thay ddi so véi cac thoa thuan trude day trong cac hop
dong da ky nam 2009, 2011. Tuy nhién cic bén van chua tim hiéu k¥ cac quy
dinh cua phap luat din dén nodi dung cta hop dong khac voi hinh thire ctia hop
ddng. Cu thé, hinh thirc cua hop dong 1a thué lai Quyén st dung dét thi khong thé
thuc hién ndi dung sang tén Quyén str dung dat cho Cong ty P duoc nita, Ly do:
Ngay 01/7/2014, Luat dat dai ndm 2013 ¢ hiéu lyc, da thay ddi qui dinh vé viéc
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat tai Pidu 174, 175 cta Luat dat dai nim
2013 va Piéu 19 ctia Nghi dinh s6 43/2014 ngay 15/5/2014. Theo d6, to chirc
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thué lai dat trong truong hop cua Cong ty P khong dugce cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat, ma chi duoc cap gidy ching nhén nhting tai san trén dat Viée
nay khlen cho Cong ty A gap nhiéu tr& ngai khi lam thu tuc xin cép glay chu’ng
nhan quyén str dung dat cho Cong ty P. So ké hoach & dau tu tinh Pong Nai va
Uy ban nhan dan tinh Pong Nai phat hién vin dé nay, dd mé nhiéu cudc hop dé
thao g& kho khan, vudng mic cho cac Doanh nghiép, nhim 6n dinh méi trudng
kinh doanh. Do thay d6i cua phap luat nén Uy ban nhan déan tinh Déng Nai dé
nghi cac bén thay d6i hinh thtrc giao dich tir thué lai chuyén sang chuyen nhuong
Quyén str dung dét, cac bén dong ¥ nhung sau d6 Cong ty A yéu cau Cong ty P
tra thém 54.000.000.000 dong (nam muoi tu ty dong) nita mdi thuc hién thay doi
hinh thtrc giao dich nén xay ra tranh chép.

[7] Xét thoi diém cac bén chao gia va ky két giao dich thé hién dbi tuong 1a
quyen str dung dit, khong c6 tai san trén dat, ¥ chi cua Cong ty A va Cong ty P
déu thé hién mong muon giao toan quyen sir dung dat cho Cong ty P, van dé 1a ap
dung phap luat dat dai thé nao dé ky két giao dich cho dung. Thoi diém cac bén
giao dich thi Luat dat dai nam 2003 hoan toan cho phép thuc hién y chi nay cia
cac bén béng giao dich thué lai Quyén st dung dat. Tuy nhién, Luat dat dai nam
2013 c6 thay d6i thi cac bén bat budc phai thay d6i hinh thirc giao két dé tiép tuc
thuc hién ¥ chi cia minh d3 duoc thé hién va thuc hién tir nam 2009. Tdf cd cdc
quyén loi ciia cdc bén tham gia giao dich vé dat khéng c6 gi thay déi so véi théa
thugn cua cdac bén trudc ddy vé tién, phwong thirc thanh todn, cdc quy dinh khac
vé nghia vu ciia cdc bén. Viéc Cong ty A yéu cau Cong ty P phai tra thém tién
moi thye hién thay doi hinh thirc giao dich dé chuyén giao quyén st dung dat cho
Cong ty P 1a khong ding.

[8] Tr nhitng phan tich trén cho thdy Ban an so thdm budc Cong ty A phai
thue hién mot hinh thirc phu hop v6i quy dinh cua phap luat dé dam bao cho
Cong ty P co ddy du cac quyén va nghia vu nhu da thoa thuan véi Cong ty A tir
khi chao gia 1a hoan toan hop tinh, hop ly. Tuy nhién cach tuyén an chua ro rang
khi bugc Cong ty A thuc hién cac thu tuc cap gidy chimg nhan quyén str dung dat
ma khong néu 1 thyc hién tha tyc gi, can stra cach tuyén cho dé hleu hon. Can
phai bugc Cong ty A thyc hién cac thu tuc cap gidy ching nhin quyén sir dung
dat trén co so ky hop dong chuyen nhugng quyén st dung dat nhu phuong an Uy
ban nhan dan tinh Pong Nai d dé ra.

[9] Theo thoa thuan ctia hai bén Cong ty c6 su tach bach khoan tién vé dat
va khoan tién phi st dung ha ting chung cua ca khu vuc, vé nguyén tic Cong ty P
chi chi tra chi phi cac dich vu da dugc Cong ty A hoan thanh va Céng ty P tham
gia str dung. Phi quan 1y ha tang Cong ty A thu tir nim 2008 dén nay va cam két
theo cac theo hop ddng ky nam 2009, 2011 thi Cong ty A budc phai hoan thanh
co s& ha tang dén ndm 2014 nhung dén nim 2015 Céng ty A van chua hoan thanh
toan bo co so ha tang ma da thu tién ctia Cong ty P 1a khong ding.

[10] Trong qua trinh giao dich, khoan tién vé dat da bi cac bén hiéu nham
va Cong ty A da thu ldp khoan chi phi v€ dat tho vi toan b khoan tién vé dat da
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dugc théa thudn 1a 4.400.000 USD (Bon nghin bon trim USD), con lai 12 chi phi
dich vu. A dua t}}ém chi phi dat tho vao cac }(hoén chi phi khac 1a thu hai 1an, do
vay Toa an so tham budc A tra lai P khoan tién nay la phu hop.

[11] Xuyén sudt qua trinh té tung tai Toa 4 an cap so thim Cong ty P yéu cau
khoi kién c6 tinh lién tuc, day du va thay d6i s tién theo thoi gian nhung van
tuong tmg véi ting yéu cau khoi kién ban dau. Tinh dén ngay xét xtr so thdm thi
phi quan ly tang 1én la 3.426.465. 503dong (Ba ty bbn ‘tram hai muoi sau triéu
bbn trim sau muoi lam nghin ndm tram 1¢ ba ddng), sb tién thay d6i khong co
nghia 13 thay d6i yéu cau mdi ma yéu cau van trén co s¢ doi tra phi Quan Iy ma
Cong ty A da thu khong dtng cta Cong ty P. Viéc cap so tham tinh 13i d6i véi
khoan phi quan 1y 1a 1.087.163.943 ddng (Mot ty khong trim tam muoi bay triéu
mot trim sau muoi ba nghin chin trim bén muoi ba dong) Cong ty A da thu cua
Cong ty P khi chwa du diéu kién vé ha ting va khoan 13i nay ting theo dén khi xét
XU so tham 12 ¢6 can ct.

[12] Vé tién 1ai cham thanh toan Coéng ty P bi Cong ty A phat 1a
4.125.661.527 dong (Bon ty mot tram hai lam triéu sau tram sau muoi mot nghin
nam tram hai bay dong) cling duoc yéu cau xuyén sudt trong qua trinh giai quyet
vu 4n nén Toa an cip so tham giai quyét 1a _dung quy dinh khong vi pham vé
pham vi khai kién. Ban dau Cong ty P yéu cau tra 13.362.334.689 dong (Muoi
ba ty ba trdm sau muoi hai tri¢u ba tram ba muoi tu nghin sau trdm tdm muoi
chin déng) tién thiét hai do vay muon dé tra 1ai cham thanh toan cho Cong ty
Amata. Tai Toa so tham Cong ty P thay d6i yéu cau mang tinh bu trir, khong yéu
cau khoan tién ndy ma yéu cau truc tiép Cong ty A tra 4.125.661.527 dong (Bon
ty mot tram hai lam triéu sau tram sau muoi mot nghin ndm trim hai bay dong)
tién 14i cham tra ma Céng ty A thu sai quy dinh.

[13] Toa an cap so thadm budc Cong ty A khong duoc tiép tuc thu chi phi vé
dat theo Piéu 3.1.c ciia Hop dong dbi voi Cong ty P 1a ¢ cin ctr vi Cong ty A
khong co quyén cho thué dat tho. Bén canh do, Cong ty P da nfp tién thué dat
theo dinh day du nén Cong ty A khong c6 quyén thu thém khoan thué dat tho doc
Iap v6i khoan tién thué dét, vi thu thém khoan tién nay sé& bi trung lap chi phi vé
dat.

[14] Vé chi phi t6 tung va 4n phi so thAm: Toa an ap so tham da quyét dinh
dung va day du.

[15] Quan diém cua nhitng Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cua
nguyén don phu hop véi tai liéu chitng cir ¢6 trong hd so vu &n va két qua tranh
tung tai phién toa nén duoc chap nhan. Quan diém cia Ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phép cua bi don khong phi hop vai tai liéu chang ct ¢6 trong hd so vu én
va két qua tranh tung nén khéng duoc chap nhan.

[16] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai tai phién
toa phu hop véi tai liéu chung clr ¢6 trong hd so vu an va két qud tranh tung tai
phién toa nén ghi nhan.
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Vi cac € trén,
QUYET DINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat td tung dan su, khong chip nhan
khang céo cua bi don, stra ban an so tham vé cach tuyén.

Ap dung khoan 2 Diéu 282, Diéu 283 cua Bo luat dan sy nam 2005; diém a
khoan 1 Diéu 106, diém d khoan 1 Diéu 111 cta Luat Dt dai ndm 2003; Diéu
175, Biéu 99 cia Luat Pt dai nam 2013 va Diéu 19 cua Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh chi tiét mot sd diéu cua Luat dat dai nim 2013; khoan 2 khoan 6
Piéu 20 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006 va Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy
dinh vé mtrc thu, mién, gidm, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

1. Chip nhan yéu cau khoi kién cia Cong ty trach nhiém hiru han O t6 P vé
viéc “Tranh chap hop dong thué quyén st dung dat” véi Cong ty C6 phan D6 thi
A Bién Hoa.

Bugc Cong ty Co phén D6 thi A Bién Hoa phai thuc hién thu tuc ky lai
giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dét c6 thoi han dén nim 2057 véi day du
cac quyen va nghia vu da duoc thé hién trong cac thoa thuan va hop dong thué lai
quyén su dung dat s ACC/TTPO01LLAO711 ngay 28/7/2011, hop dong thué dat
s6 ACC/TTPO0ILLAO117 ngay 16/01/2017 va thyc hién cac thi tuc cap Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat cho Cong ty trach nhiém hitu han O to P.

2. Buoc Cong ty Co phén b6 thi A Bién Hoa lién h¢ Co quan Nha nudc
lam thu tyc tach thira cua Hop, d6ng thué dat s6 ACC/TTPOOILLAO117 ngay 16
thang 01 nam 2017, theo yéu cau cua Cong ty trach nhiém hitu han O t6 P.

3. Budc Cpng ty Co phan Do thi A Bién ]—Ioa tra lai cho Cong ty trach
nhiém htru han O t6 P s6 tién 1a 8.639.288.973 dong (Tam ty sau tram ba muoi
chin tri€u hai tram tdm muoi tdm nghin chin tram bay muoi ba dong).

4. Tuyén vo hiéu dbi véi Picéu 3.1.c cua Hop dong thué dat sb
ACC/TTPOOILLAO117 ngay 16 thang 01 nam 2017; Bufc Coéng ty A khong
duoc thu ti€p chi phi vé dat doi vaoi P trong suot thoi han thué tr nam 2021 dén
nam 2057.

5. An phi so tham: Cong ty Co phan D6 thi A Bién Hoa phai chiu
116.639.200d6ng lam tron s6 (Mot tram muoi sau tri¢u sdu trdm ba muoi chin
nghin hai trdm dong) an phi kinh doanh thwong mai so tham;

Hoan tra C{)ng ty trach nhiém hitru han O to P sb tién tam ung éq phi da
ndp 63.363.400 dong (Sau muoi ba tri€u ba tram sdu muoi ba nghin bon tram

ddng) theo Bién lai s6 009844 ngay 05 thang 12 nam 2018 cua Chi cyc thi hanh
an dan sy thanh pho Bién Hoa, tinh BPong Nai.
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Hoan tra Cong ty trach nhiém hiru han O t6 P s6 tién tam tng 4n phi da
nop 3.000.000 dong (Ba tri¢u dong) theo Bién lai s6 009843 ngay 05 thang 12
nam 2018 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh pho Bién Hoa, tinh Pong Nai.

6. An phi phac tham: Cong ty C6 phan Do thi A Bién Hoa phai chiu
2.000.000 ddng (Hai triéu ddng) &n phi kinh doanh thuong mai phtc thim duoc
trir vao tién tam tng an phi da ndp theo Bién lai thu s6 0008204 ngay 05 thang 02
nam 2020 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai.

Ké tir ngay Cong ty trach nhiém hiru han OtoP ¢ don yéu cau thi hanh
an, néu Cong ty Co phan D6 thi A Bién Hoa khong tra tién nhu ban an da tuyén
thi hang thang Cong ty Co phan D6 thi Am Bién Hoa con phai tra thém cho Cong
ty trach nhiém hiru han O t6 P s6 tién 1ai theo mirc 13i suat dugc quy dinh tai Dleu
357, khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat Dan sy twong Ung véi thoi gian va sd tién
cham tra.

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban an phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Buong su; , THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa &n nhéan dan thanh pho Bién Hoa;

- Vién kiém sat nhan déan tinh Pong Nai;

- Cyc Thi hanh an dén sy tinh Pong Nai

- Chi cuc Thi hanh an dan su TP Bién Hoa;

- Luu: VT, hd so vu 4n

Pham Thanh Dwong
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