TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Déc 1ap — Tu do — Hanh phiic
Bén 4n sb: 685 /2021/DS - PT
Ngay: 10-12-2021

V/v “Tranh chép hop dong
hop tac kinh doanh”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba VS Thi Kim Thuong
Cdc Tham phan: Ba Nguyén Thi Thu

Ba Nguyén Thi Lan Huong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thay, Thu ky Toa an nhan dan Thanh ph
H6 Chi Minh.

- DPgi dién Vién kiém sit nhin din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Hoang Anh Nga — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 7 va 10 thang 12 nam 2021, tai try s& Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phuc thdm céng khai vu an thu Iy sb
134/2021/TLPT-DS ngay 19 thang 4 nam 2021 vé “Tranh chap hop dong hop
tac kinh doanh”.

Do ban 4n dan su so tham sd 142/2021/DS-ST ngay 25 thang 02 nam 2021
ciia Toa an nhan dan Quén X, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo, khang
nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sé 3660/2021/QD - PT
ngay 18 thang 10 nim 2021, Quyét dinh hoadn phién toa s6 8781/2021/QD-PT
ngay 17 thang 11 nim 2021 va thong bao thay dbi thdi gian xét xir ngay
01/12/2021 ctia Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Vit Thi Q, sinh nam 1967 (xin ving mat).

Dia chi: S6 183 dudng A, Phuong 1, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Bi don: Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R.



Dia chi tru so: SO 384/3 duong S, phuong O, Quan X, Thanh phé HS Chi
Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Nguyén Ptc T, sinh nim 1974;
La nguoi dai dién theo Uy quyén cua bi don (Gidy ay quyén ngay 01 thang 11
nim 2021); (c6 mit tai phién toa ngdy 7/12/2021, ving mit tai phién toa ngay
10/12/2021).

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Luat su Lé Hong Y;
(c6 mit tai phién toa ngay 7/12/2021, vang mit tai phién toa ngay 10/12/2021).

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén Qudc U, sinh nam 1980 (c6 mit).

Tra tai: S6 716/1/9 dudng D, Phuong P, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh.
2. Cong ty C6 phan Dia 6c O.

Dia chi tru s¢: S6 873 duong G, Phuong I, Quin X, Thanh phé Hd Chi
Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia Céng ty: Ba Vit Thi Q — Giam ddc (xin véng
mat).

3. Cong ty TNHH Mot thanh vién A.

Pia chi tru sé: S6 873 duong G, Phuong I, Quan X, Thanh phé Ho6 Chi
Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp cia Céng ty: Ong Nguyén Qudc U — Giam dbc
(c6 mat).

Tra tai: S6 716/1/9 dudng D, Phuong P, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh.

4. Ong Huynh Ngoc S, sinh nim 1961.

Tra tai: S6 10/11 dudng H, phuong K, Quan N, Thanh phd Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: 6ng Nguyén Puc T (Gidy uy quyén ngiy
15/11/2021); (c6 mit tai phién toa ngay 7/12/2021, vang mit tai phién toa ngay
10/12/2021).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua 6ng S: Luat su Lé Hong Y;
(c6 mit tai phién tda ngay 7/12/2021, ving mat tai phién toa ngay 10/12/2021).

5. Ong Nguyén Van E, sinh nim 1954. Dja chi: S6 873 dudong PuongG,
Phuong 1, Quan X, Thanh phd HO Chi Minh; (xin ving mit).
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- Nguoi khang cao: Cong ty Cb phan Pau tw Xay dung R; 6ng Nguyén Qudc
U; Vién kiém sat khang nghi: Vién trudng Vién kiém sat nhan dan Quéan X.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va don siva doi bé sung don khéi kién, qud trinh tham
gia 16 tung, nguyén don ba Vi Thi Q trinh bay:

Ba Q la nguoi dung tén quyén s dung dat tai 873 PudngG, Phuong 1,
Quan X, Thanh phé Hd Chi Minh (sau day dugc goi tit 1a khu déat). Ngay
20/6/2018, ba Q va Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R (sau day duogc goi tat
1a Cong ty R) c6 ky Hop ddng hop tac kinh doanh s 06/HDHTKD.18 vé viéc
hop tac khai thac khu dat dé kinh doanh nha hang an uéng. Pén ngay 26/7/2018,
giita hai bén ky phu luc hop déng s6 01/PLHD.2018 dé diéu chinh lai thoi gian
hop tac va tién dit coc. Theo d6, giita hai bén thoa thuan thoi gian hop tac 1a 02
nam, tién dit coc 1a 2.000.000.000 déng va Cong ty R thanh toan lgi nhuan cho
ba Q 1a 280.000.000 dong/thang (khong phu thudc vao két qua kinh doanh) ké tir
thang 9/2018 cho dén khi két thic thoi gian hop tac. Ba Q di giao khu dét cho
Cong ty R vao thang 7/2018 dé Cong ty R tién hanh xay dung, stra chita khu dat.

Thue té, Cong ty R chi dit coc duoc 1.600.000.000 ddng va chua thanh
toan loi nhuan cho ba Q.

Sau do, Cong ty R c¢6 nhd ba Q thuc hién thu tuc xin phép sira chita khu dat
va Chu tich UBND Quan X di c6 Cong van sd 1806 ngay 27/8/2018 dong y cho
ba Q cai tao, stra chira khu dat va 1am mai che di dong.

Tuy nhién, Cong ty R da tién hanh cai tao, xay dyng cong trinh kién cd tai
khu dét trén dé chuan bi kinh doanh nha hang an udng. Viéc xay dung vi pham
phap luat nén UBND Quan X di ban hanh quyét dinh xtr phat hanh chinh ngay
15/10/2018 dbi véi Cong ty R va tién hanh cudng ché, thio d ddi véi phan xay
dung vi pham phap luat.

Nay ba Q c6 yéu cau khoi kién nhu sau: Tuyén bé Hop ddng hop tac kinh
doanh s6 06/HDHTKD.18 ngay 20/6/2018 giita ba Q va Cong ty R bi v6 hiéu do
vi pham diéu cdm cua phap luat; Budc Cong ty R tra khu dét theo dang hién
trang ban dau cho ba Q; Thiét hai duoc xac dinh 13 tién cho thué khu dat bi
chiém dung tir thang 9/2018 cho dén thang 01/2021 theo gia thué dugc xac dinh
tai chimg thu tham dinh gia ngay 31/12/2020: (154.800.000 ddng/thang x 28
thang) = 4.334.400.000 dong va yéu cau mdi bén chiu % thiét hai; Pong ¥ tra lai
cho Cong ty R s6 tién dat coc 1a 1.100.000.000 dong; Khong ddng y thanh toan
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chi phi dau tu xdy dung, stra chita cia Cong ty R vi viéc xdy dung vi pham phap
luat va Cong ty R phai hoan tra lai hién trang ban dau cho ba Q. Thuc hién nghia
vu ngay khi an c6 hiéu luc phéap luat. Vé chi phi thAm dinh gia tai san, kiém dinh
xay dung: ba Q dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh phap luat.

Tai don phan t6 va qud trinh tham gia t6 tung, bi don cé éng Lé Vin Huyén
dai dién theo 1ty quyén trinh bay:

Ngay 20/6/2018, Cong ty R ky Hop dong hop tic kinh doanh sb
06/HPHTKD.18 v&i ba Q vé viéc hop tac khai thac kinh doanh mit bang khu
dat.

Theo d6, Cong ty R bo von dau tu toan bo hang muc x4y dung trén khu dat,
muc dich dé kinh doanh dich vy an uéng va cac dich vu khac. Thoi gian hop tac
la 02 nam.

Pé dam bao thuc hién hop tac kinh doanh, Cong ty R da dat coc cho ba Q
v6i s6 tién 1a 1.600.000.000 dong.

Sau khi ky hop dong hop tac, dé co co sé phap 1y trién khai xay dung,
Cong ty R di yéu cau ba Q cung cap ho so phéap 1y ctia khu dat dé 1ap ho so xin
phép xay dung cong trinh. Sau nhiéu 14n htra hen, ba Q khéong cung cép duogc hd
so phap 1y ctia khu dat dan dén cac hang muc thi céng bi dinh chi do chinh
quyén khong cho phép xay dung trén khu dat khi chwa c6 gidy td so hitu.

Pén ngay 21/11/2018, Cong ty R c6 moi ba Q dén lam viéc, nhic lai yéu
cau cung cip ho so phap 1y ciia khu dat dé Cong ty 1ap hd so xin phép xay dung.
Ba Q di cam két nhu sau: khu dat s& duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat ké tir ngay 22/11/2018 va dé nghi Cong ty R thanh toan tién dit coc va tién
thué mat bang. Néu sau ngay 05/12/2018, ba Q chua dugc co quan chirc ning
cap gidy ching nhan quyén st dung dét thi ba Q s& chd Cong ty R hoan thanh
cac hang muc cong trinh dua vao khai thac kinh doanh, rOi cac bén mdi tién
hanh thuc hién ndi dung da ky tai hop dong trén.

Nhu vay, do ba Q khéng cung cap duoc hd so phap 1y cua khu dat ciing
ddng nghia khi nao xay dung xong va di vao hoat dong thi Cong ty R méi c6
trach nhi€ém phan chia l¢gi nhuan cho ba Q.

Trong qua trinh chd ba Q cung cép hd so phap 1y, Cong ty R co chu dong
lién hé voi UBND Quan X va UBND Phuong I, Quéan X va duoc chinh quyén
cho phép thuc hién thi cong xay dung va da xay dung hoan thanh cac hang muc
sau: trang nén; xay tudng rao, thiy dai, bdn nudc; hé théng céap, thoat nude; mai
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che, hé théng dién; nha v¢ sinh, nha bép, nha kho, quﬁy thu ngan. Thuc té, Cong
ty R da dau tu xay dung cong trinh voi tong so tién 1a 3.828.000.000 dong.

Déi voi yéu cau khoi kién cua ba Q: Cong ty R khong ddng ¥ véi yéu cau
nay. Truong hop Toa 4n tuyén bd Hop dong hop tac giita hai bén bi vo hiéu thi
dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh phap lut.

Cong ty R ¢6 yéu cau phan td, budc ba Q thanh toan: Tién dit coc di nhan
1a 1.600.000.000 dong; Chi phi dau tv xay dung cong trinh tai khu dat 1a
3.828.000.000 dong. Tong cong 5.428.000.000 dong. Thyc hién tra tién ngay khi
an c6 hiéu luc phap luat.

Déi voi yéu cau doc 1ap cua 6ng U: Cong ty R dong ¥ thanh toan cho 6ng
U sb tién dd nhén 1a 2.500.000.000 dong va khong dong ¥ bdi thuong thiét hai
cho dng U vi 6ng U khong chirng minh dugc thiét hai.

Tai don yéu cau doc ldp va qud trinh tham gia t6 tung, éng Nguyén Quoc U
trinh bay:

Can clir Hop dong hop tac kinh doanh giita ba Q va Cong ty R thi 6ng U va
Cong ty R ¢6 ky Hop ddng hop tac kinh doanh sé 0718-873HS/2018/HPHTKD
ngay 6/7/2018 va Phu luc hop dong s 01/PLHD.2018 ngay 19/10/2018, c6 ndi
dung 14 giira 02 bén dong ¥ hop tac dau tu kinh doanh khai thac mit bang tai
khu d4t dé kinh doanh dich vy an udng, thoi han hop tac 1a 02 nim. Cu thé,
Cong ty R chiju trach nhiém dau tu xay dung nha hang theo ban vé va du toan 02
bén di théng nhat. Cong ty R co trach nhiém dam bao cho éng U quyén st dung
6n dinh cong trinh trong thoi gian hop tac. Ong U c6 trach nhiém thyc hién tha
tuc dang ky kinh doanh dich vu an uéng, dau tu trang thiét bj nha hang va truc
tiép t6 chirc quan ly diéu hanh kinh doanh. Va éng U thanh toan loi nhuan cho
Cong ty R 14 430.000.000 dong/thang.

Sau khi ky hop ddng hop tac kinh doanh, 6ng U da tam mg cho Cong ty R
tong so tién 2.500.000.000 dong. Tuy nhién dén nay, Cong ty R van chua ban
giao cong trinh cho 6ng U dé kinh doanh ciing nhu khong tra lai tién tam tng.

Nay 6ng U yéu cau Cong ty R tra lai s6 tién 1a 2.500.000.000 dong va bdi
thuong thiét hai (bao gdm tién mua trang thiét bi, tién luong nhan vién...) 14
1.250.000.000 dong.

Tai don dé nghi xét xir vang mdt ngay 20/2/2020, éng Huynh Ngoc S trinh
bay: Ong S c6 nhan chuyén khoan tir ong U s tién 13 2.000.000.000 dong, dng



S d3 giao sb tién trén cho Cong ty R nén giira 6ng S va éng U khong phat sinh
giao dich lién quan dén 2.000.000.000 dong ciing nhu khong lién quan dén yéu
cau doc 1ap cua 6ng U trong vu an.

Tai cac 10i khai trong quéa trinh giai quyét vu an, Cong ty TNHH Mot
thanh vién A c6 6ng Nguyén Qudc U 13 ngudi dai dién theo phap luat va Cong
ty Co phan Pia ¢ O c6 ba Vil Thi Q 1a ngudi dai dién theo phap luat cung trinh
bay: Cong ty TNHH Mot thanh vién A va Cong ty Co phan Pia ¢ O khong lién
quan dén vu an nén khong c6 yéu cau gi.

Tai don dé nghi xét xir vang mdt, ong Nguyén Vin E trinh bay: éng E duoc
Cong ty R thué bao vé khu dat tir thang 8/2018 dén thang 6/2019 va ong E
khong c6 lién quan dén vu an.

Tai phién toa so tham:

1. Ba Q c6 yéu ciu nhu sau: Tuyén bé Hop ddng hop tac kinh doanh s
06/HPHTKD.18 ngay 20/6/2018 va Phu luc hop dong s6 01/PLHD.2018 ngay
26/7/2018 giita ba Q va Coéng ty R bi vo hiéu do vi pham diéu cidm cua phap
luat; Budc Cong ty R tra khu dat cho ba Q theo ding hién trang ban dau 1a dat
trng va c6 tuong rao bao quanh. Trudng hop, Cong ty R khong khoi phuc lai
hién trang ban dau ctia khu dét thi ba Q dong ¥ nhan lai khu dat theo hién trang
thue té va khong yéu cau Cong ty R thanh toan chi phi pha d& cong trinh trén
khu dat; Thiét hai ctia ba Q dugc xéac dinh 14 tién cho thué khu dat bi Cong ty R
chiém dung tir thang 7/2018 cho dén thang 02/2021 theo gia cho thué duoc xac
dinh tai chimg thu thAm dinh gia ngay 31/12/2020: (154.800.000 dong/thang x
31 thang) = 4.798.800.000 dong. Mdi bén chiu 50% thiét hai. Nhu vy, Cong ty
R phai bdi thudng cho ba Q 1a: (4.798.800.000 dong x 50%) = 2.399.400.000
dong.

Pbi véi s tién coc dd nhan: ba Q dong ¥ tra sb tién 1.600.000.000 dong
cho Cong ty R.

Yéu cau thuc hién nghia vu ngay khi an c6 hiéu luc phép luat; Vé chi phi
tham dinh gi4 tai san, kiém dinh x4y dung: ba Q dé nghi Hoi dong xét xtr giai
quyét theo quy dinh phap luat.

2. Cong ty R va Luat su K cung yéu cau: Tuyén bd Hop ddng hop tac kinh
doanh s6 O06/HPHTKD.18 ngay 20/6/2018 va Phu luc hop déng sb
01/PLHD.2018 ngay 26/7/2018 gitra ba Q va Coéng ty R bi v6 hiéu do vi pham
diéu cAm cua phap luat; Budc ba Q tra lai sé tién coc da nhan 1a 1.600.000.000
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ddng; Thiét hai dugc xac dinh 14 chi phi ma Cong ty R di dau tu xdy dung cong
trinh tai khu dit, dugc tinh theo két qua kiém dinh cong trinh s6
20038/DV.32/SCQC ngay 13/7/2020 ctia Cong ty C6 phan Kiém dinh Xay dung
P 14 2.479.195.000 dong. Loi din dén hop dong bi vo hiéu thudc vé ba Q nén ba
Q c¢6 nghia vu bdi thudng toan bd thiét hai cho Cong ty R 1a 2.479.195.000
dong; Cong ty R khong dong y boi thudng tién cho thué khu dat tir thang 7/2018
cho dén thang 02/2021 cho ba Q vi Cong ty R khong co6 kinh doanh gi trong
khoang thoi gian nay.

Déi véi yéu cau doc ldp ciia ng U: Cong ty R dé nghi tuyén bd Hop dong
hop tac kinh doanh s6 0718-873HS/2018/HPHTKD ngay 6/7/2018 va Phu luc
hop ddng s6 01/PLHD.2018 ngay 19/10/2018 giita 6ng U va Cong ty R bi vo
hiéu do vi pham diéu cam ctia phap luat. Nén Cong ty R dong ¥ tra cho ong U sb
tién d4 nhén 13 2.500.000.000 dong va Cong ty R khong ddong ¥ thanh toan tién
1di do cham thanh toan cho ong U vi khong phu hop quy dinh tai Piéu 131 B
luat Dan sy. Yéu cau thue hién nghia vu ngay khi an c6 hi¢u luc phép luat. Vé
chi phi thAm dinh gia tai san, kiém dinh xay dung: Cong ty R dé nghi Hoi dong
xét xUr giai quyét theo quy dinh phap luat.

3. Ong U ¢6 yéu cau: Pong ¥ tuyén bd Hop déng hop tac kinh doanh sb
0718-873HS/2018/HDHTKD ngay 6/7/2018 va Phu luc hop dong sb
01/PLHD.2018 ngay 19/10/2018 gitra 6ng U va Cong ty R bi vo hi¢u do vi
pham diéu cdm cua phap luat; Budc Cong ty R tra sd tién dd nhan 1a
2.500.000.000 dong; Ong U tu nguyén rat yéu cau Cong ty R boi thuong thiét
hai véi sb tién 1a 1.250.000.000 dong.

Ong U yéu cau Cong ty R thanh toan tién 14i do cham thanh toan s tién
2.500.000.000 déng theo murc 14i sudt 10%/nam, cu thé duogc tinh nhu sau:

Déi voi s6 tién 2.000.000.000 dong da giao vao ngay 12/7/2018 duoc tinh
dén ngay xét xu: (2.000.000.000 dong x 31 thang x 0,83%/thang) = 514.600.000
dong; Poi vai s6 tién 200.000.000 ddng da giao vao ngay 19/10/2018 dugce tinh
dén ngay xét xu: (200.000.000 dong x 28 thang x 0,83%/thang) = 46.480.000
dong; Poi vai s6 tién 300.000.000 ddng da giao vao ngay 07/11/2018 dugce tinh
dén ngay xét xu: (300.000.000 dong x 27 thang x 0,83%/thang) = 67.230.000
d6ng. Tong cong 1a 628.310.000 dong. Yéu cau thuc hién nghia vu ngay khi an
co hiéu luc phép luat.

Tai ban 4n dan sy so' thAm sb 142/2021/DS-ST ngay 25 thang 02 nim
2021 cia Toa an nhan dan Quan X, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xi:
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1. Chap nhan yéu cau khai kién ciia ba Vii Thi Q:

- Tuyén bd Hop déng hop tac kinh doanh s6 06/HDHTKD.18 ngay
20/6/2018 va Phu luc hgp dong s6 01/PLHD.2018 ngay 26/7/2018 gitra ba Vu
Thi Q va Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung R bi v6 hi¢u do vi pham di€u cam
cua phap luat.

- Budc Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R tra khu d,ét theo hién trang thyuc
té tai dia chi 873 PuongG, Phuong 1, Quan X, Thanh phdé H6 Chi Minh cho ba
Vi Thi Q.

- Budc Cong ty Co phén Pau tu Xay dung R boi thuong thiét hai cho ba Vil
Thi Q 12 2.399.400.000 dong.

2. Chap nhan mét phan yéu cau phan té ciia Cong ty C6 phan Pau tu Xay
dung R:

- Budc ba Vii Thi Q tra s tién coc da nhan 1 1.600.000.000 dong cho Cong
ty C6 phan Pau tu Xay dung R.

3. Khong chép nhan yéu cau phan t6 cta Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung
R vé viéc budc ba Vii Thi Q bdi thudng chi phi dau tu xay dung cong trinh tai

873 buongG, Phuong I, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh véi sb tién 1a
2.479.195.000 dong.

4. Chap nhin mot phan yéu cau doc 1ap cia 6ng Nguyén Québc U:

- Tuyén b Hop ddng hop tac kinh doanh sb 0718-873HS/2018/HDPHTKD
ngay 6/7/2018 va Phu luc hop ddéng sé6 01/PLHD.2018 ngay 19/10/2018 giira
ong Nguyén Qudc U va Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R bi vo hiéu do vi
pham diéu cAm ctia phap luat.

- Bugc Cong ty C6 phan Pau tu Xy dung R phai thanh toan cho 6ng
Nguyén Quéc U sé tién da nhan 1a 2.500.000.000 dong.

5. Khong chap nhan yéu cau doc 1ap cua ong Nguyen Qudc U vé viéc budc
Cong ty Co phan Pau tu Xay dung R thanh toan tién 13i do chim thanh toan véi
s6 tong s tién 13 628.310.000 dong.

6. Dinh chi xet xur dq1 v6i yéu cau doc 1ap cua ong Nguyén Qudc U vé viée
budc Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung R boi thuong thiét hai la 1.250.000.000
dong.

7. V& chi phi thim dinh gia tai san, kiém dinh x4y dung:

~ - Cong ty Co phz‘in‘f)ﬁu tu Xay dung R phai thanh toén lai cho ba Vii Thi Q
s0 tién 1a 60.000.000 dong.

8. Cac duong su thuc hién nghia vu ngay khi an c6 hi¢u luc phép luat.

Ké tir ngdy nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
nguoi phadi thi hanh 4n thi hanh an xong, truong hop nguoi phai thi hanh an



cham thi hanh 4n thi nguoi phai thi hanh 4n phai chiu tién 13 do cham tra theo
quy dinh tai Piéu 357 va Diéu 468 B luat dan sy.

9. V& 4n phi dan sy so thim:

- Ba Vii Thi Q phai ndp 1a 60.000.000 dong nhung duoc trir vao sb tién tam
mg 4n phi da ndp 1a 41.200.000 dong theo bién lai s6 0014271 ngay 23/5/2019
ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan X. Ba Vii Thi Q con phai ndp tiép
18.800.000 dong.

- Cong ty Co phan Pau tu Xay dung R phai nop 1a 243.571.900 dong nhung
duogc trir vao sb tién tam ng an phi da ndp 13 56.714.000 dong theo bién lai sb

0021090 ngay 16/7/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan X. Cong ty Co
phan Dau tu Xay dung R con phai ndp tiép 186.857.900 dong.

- Ong Nguyén Qudc U phai ndp 13 29.132.400 dong nhung dugce trir vao sb
tién tam ung 4n phi di nop la 53.500.000 ddéng theo bién lai sb
AA/2017/0021098 ngay 22/10/2019 cua Chi cyc Thi hanh &4n dan sy Quan X.
Hoan lai cho 6ng Nguyén Quéc U s tién chénh 1éch 1a 24.367.600 dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé quyén khang cdo, quyén thi hanh an cho céac
bén duong su.

Ngay 10 thang 3 nam 2021: Cong ty Co phan Pau tu Xay dyng R khang cao
mot phan ban 4n so thim, yéu cau cap phuc tham giai quyét nhu sau: Stra mot
phan ban an so tham: Bac bo yéu cau khot kién cua ba Vi Thi Q, Cong ty R
khong phai thanh toan bat ky khoan tién nao lién quan dén khu dat cho ba Q;
Bugc ba Q phai co trach nhiém dén bu thiét hai, twong tmg voi sb tién
2.479.195.000 ddng, 1a chi phi dau tu xay dung cho Céng ty R theo hd so kiém
dinh ngay 13/7/2020 ciia Cong ty CP Kiém dinh Xay dung Sai Gon (SCQC); Ba
Q phai thanh toan chi phi tham dinh gia thué, s tién 60.000.000 ddng, d6i véi
chtng thu tham dinh gia s6 2044/CT-Eximvas ngay 24/02/2020 ctia Cong ty Co
phan Giam dinh Eximvas; Ba Q phai thanh toan chi phi kiém dinh xay dung, s6
tién 75.000.000 dong ctia Cong ty Co6 phan Kiém dinh Sai Gon.

Ngay 10 thang 3 ndm 2021, ong Nguyen Quéc U khang cdo mot phan ban
an so tham, yéu cau cip phuc tham giai quyét nhu sau: Dinh chi mot phan yéu
cau bdi thuong thiét hai vé6i sb tién 1.250.000.000 dong; yéu cau Cong ty R boi
thuong thiét hai do chiém dung von 21 thang (tir ngay 17/7/2019 cho dén thang
2/2021) véi 1ai sudt co ban theo quy dinh 1a 10%/nim, cu thé sb tién la
437.500.000 dong.

Ngay 10 théng 3 nam 2021, Yién,tru’("mg Vién kiém sat nhan dan Quan X
khéng nghi mdt phan ban an so tham s6 142/2021/DS-ST ngay 25 thang 02 nam
2021 cua Toa an nhan dan Quéan X.

Tai phién toa phiic thim:



Nguyén don khéng rat don khoi kién; Nguoi khang cao khong rat don
khang céo; Vién‘kiém sat khﬁng rut khang nghi; Cac duong sy khong thoa thuan
dugc voi nhau vé viéc gidi quyét vu an.

Dai dién hop phép cua bi don trinh by bd sung yéu cau khang céo: dé nghi
huy ban 4n so tham, cu thé: Van giit nguyén nhitng ndi dung nhu don khang
c40; Pong ¥ v6i ndi dung khang nghi cta Vién kiém sat, mdi bén cung chiu
trach nhiém theo ty 1& nhu thé nao thi do Hoi ddng xét xtr xem xét. B6 sung
nhiing vi pham vé t6 tung ctia cap so thim nhu sau:

Vé to tung: Toa 4n cap so tham khong triéu tap UBND Quén X tham gia
phién toa voi tu cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a vi pham nghiém
trong thu tuc to tung. Sau khi ky hop dong hop tac kinh doanh nha hang, ca ba Q
va Cong ty R déu c6 van ban dé nghi UBND Quan X cho phép sira chita, xay
dung tam cong trinh tai khu dat 873 G. Sau khi c6 vin ban cho phép cua UBND
Quén X, Cong ty R da thi cong sura chita, xdy dung cac hang muc dugc phep.
Dbi voi phan xay dung thém hon 140m2, ngay 15/10/2018 UBND Quén X da
xt phat hanh chinh phan xay thém ngoai gidy phép va bi don di thao d& phan
nay. Viéc bi don xdy dung, stta chita cac hang muc cong trinh vdi hién trang
thuc té nhu hién nay la dugc su cho phép cua UBND Quan X. Do d6, UBND
Quan X phai chiu mot phan trach nhiém ddi v6i thiét hai cua bi don. Ngoai ra,
ban 4n so thAm tuyén budc bi don thdo d& toan bd cac hang muc cong trinh da
dugc UBND Quan X cho phép xay dung, stra chira tra lai hi¢n trang cho nguyén
don ma khong xem xét quyét dinh 1806/UBND ngay 27/8/2018 1a vi pham vi
chua huy quyét dinh ca biét cia UBND Quén X. Bon khai kién, khoi kién cua
bd sung ciia nguyén don chi yéu cau cham dut hop ddng hop tac kinh doanh
ngay 20/6/2018 va phu luc hop dong so 01 ngay 26/7/2018, chia lgi nhuan theo
hop dong va tra lai mat bang nhung cap so tham khi giai quyét lai tuyén vo hiéu.
Vé tham dinh gi4, cap so thdm st dung chimg thu thim dinh gia cta cong ty
Ivalue 1am cin ctr giai quyét vu 4n 1a khong khach quan. Vi khu dit nay 1a dat
noéng nghiép, khong thé dung phuong phap so sanh dé tinh gia trung binh 13
khong dung.

Vé noi dung: Hop ddng ky giita nguyén don va bi don 1a hop tac kinh
doanh khong phai 1a hop dong thué dat. S6 tién 280.000.000 dong 1a tién khoan
lo1 nhuan hang thang va chi dugc chia khi nha hang di vao kinh doanh nhu thoa
thuan tai hop dong va ban cam két ciia nguyén don; Va vi bi don chua dua du
tién ky quy nén theo Piéu 2 cua hop dong, nha hang chua di vao hoat dong thi
khong thé phan chia loi nhuan. Hop dong hop tac kinh doanh nay chua han 1a
vO hiéu, vi day 1a hop tac kinh doanh.

Vé cong trinh x4y dung trén khu dat: can ctr két qua kiém dinh thi c¢6 6 hang
muyc duoc phép xay dung va ton tai, ba Q phai cung chiu trach nhi€ém voi bi don
doi véi phan thi¢t hai nay.

Déi voi khang cao cua 6ng U yéu cau bi don tra khoan tién 13i véi sb tién
435.700.000 dong, b1 don khong dong v vi hop dong gitra bi don va 6ng U la
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hop tac kinh doanh; s6 tién 2.500.000.000 dong bi don da nhén la tién dat coc
dam bao cho hop dong, khong phai khoan vay, hon nita yéu cau nay cua éng U
khéng phu hop theo Diéu 504 Bo ludt dan su vé hop dong hop tac.

Ong Nguyen Quoc U trinh bay: 6ng khang cao mot phan ban an so tham,
yéu cau cap phuc tham stra mot phan ban 4n so tham. Don yéu cau doc 1ap coa
éng c6 02 khoan tién budc Cong ty R phai tra 1a: tién ky quy 2.500.000.000
ddng va tién bdi thuong 1.250.000.000 dong (bao gdm 621.690.000 dong 1a chi
phi mua sam trang thiét bi, luong nhan vién...va 628.310.000 dong 1a tién 1ai
tinh trén sO tién 2,5 ty dong) Tai phién toa so tham, ong dong ¥ rat lai phan yéu
cau bdi thuong d01 v6i s6 tién 621.690.000 dong nhung ban an so tham nhén
dinh ong rat yéu cau boi thuong 1.250.000.000 dong va dinh chi phan yéu cau
nay 1a khong chinh xac. Nay 6ng xac dinh yéu céu khang cao nhu sau: yéu cau
bi don tra 1ai do cham thyc hién nghia vu tra lai so tién 2.500.000.000 dong,
mdc thoi gian dé tinh 141 13 cin ct bién ban lam viéc ngay 17/7/2019 Céng ty
xac dinh khong thé ban giao mit bang, tinh dén thang 02/2021 1a 21 thang. Lai
suat co ban theo quy dinh nha nuéc 12 10%/nim x 21 thang x 2.500.000.000
ddng = 437.500.000 dong.

Phan tranh luan:

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don tranh luan: Vé t6 tung:
cap so thim di vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung & nhitng diém sau:

Vé quan hé tranh chap va tham quyen thu Iy: Don khai kién va khoi kién bd
sung cta nguyén don déu co cac yéu cau: cham dat hop dong hop tac kinh
doanh; bdi thuong thiét hai 1a tién chia loi nhudn va tra lai mat bang cho nguyén
don. Nhung cap so tham lai thu 1y don kién voi quan hé tranh chap 1a hop dong
hop tac kinh doanh va nhan dinh yéu cau ctia nguyén don thudc tranh chap Ve
giao dich dan su, hop dong dan su quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat td tung
dan su 13 sai, ma phai cin ctr khoan 1 Diéu 30 Bo luét td tung dan su dé thu ly
vu 4n moéi dung, vi ddy 13 tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh
thuong mai gitra c4 nhan vo1 phdp nhan c6 muc dich lgi nhuan. Do x4ac dinh sai
quan hé tranh chip nén cip so tham khong van dung Luat thuong mai dé giai
quyét ma chi can ctt BO luat dan sy, Luat dat dai 1a chua thau dao.

Pon khoi kién va khai kién bd sung cua nguyén don yéu cau chim dat hop
ddng, chi c6 duy nhét tai phién hoa giai sau cung trudc khi dua vu an ra xet xu,
nguyén don moi thay d6i yéu cau khoi kién la tuyén v6 hiéu hop dong. Hop
dong hop tac kinh doanh v6 hiéu nhung can phai xem xét, vé ho so phap ly
nguyén don chua duoc cdp GCN khong co ‘quyén tham gia giao dich dan dén vo
hiéu; Vé thu tuc hanh chinh, thi tai thoi diém ky hop dong, phia nguyén don co
di 1am ho so cap GCN, cép so tham chwa yéu cdu cung cap tai liéu chimg ct lién
quan dén yéu cau tuyén vo hiéu 1a thu thap ching clr chua day du.

Vi xac dinh quan hé tranh chap khong dung nén qua trinh giai quyét, vu an
chua dugc xem xét toan dién. Boi 1€ day 1a hgp dong hop tac kinh doanh, hai
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bén da tién hanh xin cap phép xay dung, da dugc UBND Quén X cap phép theo
quyét dinh 1806. Qua trinh giai quyét, cap Ny tham lai tuyén budc phia bi don
thao d& toan bo nhung khong xem x¢ét quyét dinh ca biét cta ty ban va khong
dua UBND Quin X vao tham gia t6 tung véi tu cach 1a nguoi co quyen loi,
nghia vu lién quan 13 vi pham; Do danh gia sai quan hé tranh chép, cip so thim
da trung cdu co quan thim dinh gi4 13 sai. Vi nhan dinh khéng 13 hop dong hop
tac ma 1a cho thué tir d6 giam dinh gia cho thué mit bang 1a sai ban chat vu an.
Viéc giam dinh gia thué cling sai, vi ddy 1a dat nong nghiép khong thé tinh gia
theo phuong phap so sanh dugc.

Vé noi dung: vi t6 tung vi pham nén nodi dung khang céo cia bi don, cua
nguoi co quyen lgi, nghia vu lién quan khong c6 co s danh gia cac yéu cau
khang cao nay. Do dd, vé ndi dung cling can xem x¢&t danh gia lai.

Vi vy, dé nghi hiy ban an so thim ciia Toa 4n nhan dan Quan X, giao hd so
vé cho cp so tham giai quyét lai vu 4n.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat biéu y kién:
Viéc tudn theo phép ludt t6 tung trong qué trinh giai quyét vu an ctia Tham phan,
Hoi dong xét xir; viée chip hanh phap luit cua nhitng ngudi tham gia t6 tung
trong giai doan xét xir phuc tham dang theo quy dinh cua Bo luat té tung dan su.

Thoi han khang nghi, khang cao: Ngay 25/02/2021, Toa an nhan dan Quan
X mo6 phién toa xét xur va tuyén theo ban an s6 142/2021/DS-ST. Ngay
10/3/2021, Vién truong Vién ki€m sat nhén dan Quén X khang nghi. V€ phia
duong su c6 bi don, ngudi c6 quyén va nghia vu lién quan - 6ng U khang cdo.
Can cu khoan 1 biéu 273, khoan 1 Diéu 280 B§ Luat To Tung Dan Sy nam
2015, khang nghi va cac don khang cdo thyc hién trong thoi han luét dinh nén
chap nhan vé hinh thue.

Vé noi dung khang nghi, khang cao: Dbi véi khang cao cua bi don: Tai phién
tda, dai dién bi don bd sung yéu cau khang cao dé nghi huy ban an so tham, cu
thé: Van giir nhimg nodi dung nhu don khang cao; Pdng ¥ v6i ndi dung khang
nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan X, ba Q phai c6 trach nhiém
cung chia s¢ thiét hai voi Cong ty vé phan xay dung, cu thé chiuty I¢ vé thiét hai
thi do Hoi dong xét xtr quyét dinh; B6 sung nhitng vi pham vé tb tung cua cip so
tham.

Nhan xét: 1. Pon khéi kién, tha tuc phap 1y khi thay d6i yéu cau khoi kién:
Ba Q c6 don khai kién thé hién ndi dung chidm dit hop dong, thu hdi mat bang,
tra tién phan chia loi nhudn, tai don khoi kién bd sung chi thay doi vé thoi gian
tra tién phan chia lg1 nhuan. Tai phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can cong
khai chung ctr ngay 18/01/2021, ba Q xéc dinh lai yéu cau doi v6i Hop dong
hop tac kinh doanh 1a v6 hiéu do vi pham diéu cAm. Nhung truée do, tai bién
ban hoa giai ngay 03/9/2020, phia bi don di dua ra yéu cau néu Toa an tuyén vo
hiéu hop ddng thi yéu cau giai quyét thiét hai. Tai phién toa so thim, bi don
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cling d& nghi hoi dong xét xir tuyén bd Hop dong hop tac kinh doanh vo hiéu va
cac bén ciing dua ra yéu cau giai quyét thiét hai trén co so céac tai liéu da duoc
tda an thu thap. Yéu cau cia ba Q ciing khong vuot qua pham vi khoi kién ban
dau, cac van dé lién quan dén hop ddng, dén mat bang déu da dugc Toa an diéu
tra thu thip dy du, trén co so nay cac duong su di dua ra yéu cu cu thé dé giai
quyét hau qua.

2. Theo don khéi kién va tai liéu ching ctr do nguyén don cung cap, Toa an
cap so tham da x4c dinh dung quan hé tranh chap 1a “Tranh chap hop dong hop
tac kinh doanh”. Tuy nhién, trong qu4 trinh giai quyét diéu tra thu thap chimg cr
thi ban chét ciia hop dong hop tac giita cac bén la thué mit bang ma cu thé 1a
thué dat vi ndi dung cua hop ddng khong phu hop véi cac quy dinh tir Diéu 504
- 509 B0 luét dan sy 2015 vé hop tac kinh doanh. Lo1 khai cta dai dién bi don
trong qua trinh Toa an giai quyét ciing xac dinh 1a thué dat, don vé viéc thim
dinh gi tri thué cua phia bi don ciing ghi rd “Yéu cau tham dinh lai gi4 tri cho
thué quyén sir dung dat”, bién ban lam viéc cua dai dién Cong ty ciing xac dinh
phia Cong ty 1a bén thué dat. Nén, khong co co s¢ dé giai quyét theo quan hé
thuong mai va cac van dé khac lién quan ma bi don trinh bay nhu vé thim dinh
c6 phét sinh lgi nhuan hay khong, tai san trén dat c6 xem la gia tri gop von hay
khéng va nhitng yéu cau nay ciing miu thuin véi 10i trinh bay cta phia bi don
vé hop ddng hop tac kinh doanh 13 phan chia loi nhuén cho ba Q 280 triéu dong
duogc giit ¢ dinh dén hét hop dong.

3. Can dua Uy ban nhan dan Quan X tham gia td tung vi budc bi don thao do
phan xay dung di duoc Uy ban cAp phép ma khong xem xét quyét dinh ca biét
ctia UBND Quén X cho phép xdy dung. Yéu cau ctia bi don 13 khong c6 co s& vi
theo thAm quyén ctia Uy ban nhan dan Quén X 1a chép thuin cho viéc cai tao
stra chira tai mat bang s6 873 G va giam sat viéc xay dung c6 ding theo noi
dung dugc cAp phép hay khong. Con viée tranh chip xay ra giita cac bén vé
phﬁn xay dung s€ duoc diéu chinh bsi Bo luat dan sy trén co sé xem xét nodi
dung thoa thuan giita cac bén. Cac bén khong c6 khiéu nai vé viéc cip phép hay
khiéu nai doi v&i quyét dinh xtr phat hanh chinh ciia Uy ban.

Tt nhitng co sé néu trén, nhimg 1y do phia bi don dua ra dé yéu cau huy
an 1a khong c6 can ¢t chap nhén.

Déi voi khang nghi va khang cdo cua bi don vé ndi dung boi thudng gia
tri xdy dung: Can ¢ ndi dung thoa thuan gitta ba Q va Cong ty thé hién Cong ty
s& dau tu thiét bi dé khai thac kinh doanh. Ba Q di hd tro Cong ty trong viéc xin
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gidy phép stra chita. Theo quy dinh khi giai quyét hau qua ctia hop dong vo
hiéu thi phai khoi phuc lai tinh trang ban dau theo Piéu 131 Bo luat dan su.
Nhung, thuc t& nhitng phan xay dung da thuc hién phu hop voi thoa thuin ban
dau ctia cic bén vé dau tu stra chita cai tao. Nén, khang cdo ctia Cong ty budc
ba Q cung chiu thiét hai dbi voi chi phi sira chita cai tao cho Cong ty theo két
qua tham dinh 14 pht hop. Vé ty 1& chiu thiét hai, trong trudng hop nay doi bén
cung c6 16i khi giao dich v6i nhau, khang nghi cua Vién truéng Vién kiém sat
nhan dan Quan X theo huéng mdi bén chiu 50% thiét hai 1a phu hop. Do vay,
chép nhén khang nghi va khang cdo vé ndi dung nay.

Pbi voi khang cao vé nodi dung bdi thuong thiét hai 13 tién thué dat: thiét
hai thyc té xay ra dé budc Cong ty tra tién thué mit bang cho ba Q thi phai tinh
tir thoi diém ba Q duogc cip gidy ching nhéan 13 ngay 26/3/2019 dén khi Toa an
thu 1y 23/5/2019 1a 02 thang. Nhung, do d6i bén ciing c6 16i nén cung chiu 50%
thiét hai ddi voi tién thué trong 02 thang. Do viy, c¢6 co sd chdp nhan mot phan
yéu cau khang céo cua bi don.

Pbi v6i khang céo cua nguoi lién quan - 6ng U: Ong U ¢6 yéu cau doc lap
dbi voi bi don, budc bdi thudng 1.250.000.000 ddng bao gém: 621.690.000
ddng 1a chi phi dau tu sira chita, lvong nhan vién,... va 628.310.000 dong 1 13i
sut tinh trén s 2,5 ty dong do Cong ty cham thuc hién viée tra lai tién ky quy),
sau d6 6ng U rat mot phan yéu cau doc lap ddi véi sb tién 621.690.000 dong
(chi phi dau tu, lvong nhan vién,...) nhung ban 4n so thim nhén dinh rat toan bo
phan boi thudng 1a khong 1a khong chinh xéac, nén can diéu chinh. Can cir cac tai
lidu co trong hd so thé hién trude thoi diém Toa an thu 1y vu kién thi nhiéu 1an
d6i bén gap nhau dé giai quyét vé nhitng ndi dung thoa thuan cling nhu khong
thue hién dugc thi thanh 1y hop dong va hoan tra tién. Ngay 01/3/2019, Cty con
¢ van ban yéu cau 6ng U di doi toan bd tai san va trang thiét bi ra khoi cong
trinh; Ngay 17/7/2019, gitra Cong ty va ong U tiép tuc lap bién ban lam viéc,
Cty van dé nghi 6ng U nhan mat bﬁng theo hién trang cong trinh da xay dung,
du thoi diém nay Cong ty dang bi ba Q khai kién. Qua trinh Toa an hoa giai, ong
U ciing dua ra dé nghi hoa giai néu Cong ty tra ngay tién ky quy vao thang dau
thang 11/2019 thi khong yéu cau bdi thuong, nhung Cong ty khong co thién chi.
Nhu vdy, Cong ty ciing biét 1 tinh trang phéap 1y ctia khu dat thué, khong dugc
cap gidy phép xay dung theo hd so thiét ké di thoa thuan véi ong U ciing nhu
khong thé ban giao mit bang cho ong U, nhung khi 6ng U ¢6 yéu cau hoan tra
tién thi Cong ty khong thuc hién. Nén, khang cdo cia 6ng U yéu cau Cong ty
phai tra 1di do cham thuc hién nghia vu tra tién theo quy dinh tai Diéu 357 Bo
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luat dan su 2015 1a ¢6 co so chép nhan. V& thoi gian tinh 1ai do cham thuc hi¢n
nghia vu tra lai tién: Ong U khang cao xac dinh lai vé thoi gian dé tinh 13i suat
do viéc cham thyuc hién viéc tra tién tir ngay 17/7/2019 theo bién ban lam viéc
ctiia 6ng U va dai dién Cong ty dén ngay xét xtr so tham, v6i muc 13i suat co ban
theo quy dinh cua Nha nudc 1a 1a phu hop.

Ngoai ra, phia bi don con khang cdo vé nghia vu chiu chi phi tham dinh:
Nhu phan tich néu trén thi yéu cdu khang céo cua bi don dugce chip nhan 01
phan va khang céo ctia ngudi lién quan - ong U dugce chdp nhan, nén cin xem
x€t lai nghia vu chiu cac chi phi tham dinh, kiém dinh, nghia vu chiu an phi cta
cac bén duong sy. Nén chip nhan ndi dung khang cao nay ctia bi don.

Boi cac 18 trén, can cir khoan 2 Diéu 308 Bo luat t tung dan su 2015, dé
nghi Hoi ddng xét xir: Chap nhan khang nghi ciia Vién truong Vién kiém sat
nhan dan Quan X; Chép nhan mot phén khang céo cua bi don; Chép nhan khang
céo ctia nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan - ong Nguyén Qudc U. Stra mot
phan ban an so tham s 142/2021/DS-ST ngay 25/02/2021 caa Toa an nhan dan
Quan X.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao tai liéu, chung ctr da dugc xem x¢&t tai phién toa, két qua tranh
luan tai phién toa, sau khi nghe y kién phat bi€u ctia dai dién Vién ki€m sat nhan
dan Thanh ph6 H6 Chi Minh tai phién toa, Ho1 dong xét xir phiic tham nhan
dinh:

[1] V& hinh thirc va thoi han khang cdo, khang nghi: Ngay 24, 25 thang 2
nam 2021, Toa an nhan dan Quan X dua vu an ra xét xtr va ban hanh ban an )
142/2021/DS-ST. Ngay 10 thang 3 nam 2021, Cong ty R va ong Nguyén Qudc
U c6 don khang cao; Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quéan X c6 Quyét
dinh khang nghi s6 01/QDKNPT-VKS-DS. Can cir Piéu 273, 280 cua Bo luat
T tung dan sy thi don khang cao cta duong su, khang nghi ctia Vién kiém sat
con trong han luét dinh nén hop I¢.

[2] V& sy vang mit cla duong su: nguyén don (d6ng thoi 1a dai dién hop
phap cua Cong ty O) co don dé nghi xét xtr vang mat; 6ng E Xin vang mat. Can
ctr khoan 2 Diéu 296 cua Bo luat to tung dan sy, Toa an tién hanh phién toa
phuc tham xét xtr vang mit duong su. Tai phién toa ngay 7/12/2021, dai dién
theo iy quyén ctia bi don ddng thoi dai dién theo Gy quyén cho 6ng S va Lut su
bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don va éng S c6 mit, sau d6 phién toa
tam ngung dén ngay 10/12/2021; Luat su va cac duong su da dugc ky nhan truc
tiép thong bao nhung ving mit, do d6, Toda 4n van tién hanh phién toa.

[3] Xét khang cdo cua bi don vé td tung ctia cip so thim:
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Vé quan hé tranh chap, thAm quyén thu 1y don khoi kién: Theo don khoi
kién va cac tai liéu, ching cr kém theo don khéi kién do nguyén don cung cp,
can ¢t khoan 3 Piéu 26 B luat to tung dan su, Toa an cép so thAm d3 xéac dinh
dung quan hé tranh chip 1a “Tranh chip hop ddng hop tac kinh doanh”. Pon
khoi kién, khoi kién bd sung cua nguyén don thé hién nodi dung chém dut hop
ddng, thu hoi mat bang, tra tién chia loi nhuan. Qua trinh giai quyét vu an, tai
phién hop kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai chimg cir ngay
18/01/2021, nguyén don xac dinh lai yéu cau tuyén vo hiéu Hop dong hop tac
kinh doanh do vi pham diéu cdm va tai phién toa so tham, dai dién theo uy
quyén cta bi don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don ciing dé
nghi tuyén bb hop dong va phu luc hop dong bi v6 hiéu do vi pham dicu cam.
Cac van d¢é lién quan dén hop dong, dén mit béng déu da dugc Toa an diéu tra
thu thap day du, duong su dugc xac dinh lai yéu cau khoi kién nén yéu cau cua
nguyén don cting khong vuot qua pham vi khoi kién ban dau. Boi véi yéu cau
dua UBND Quan X vao tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi cd quyén loi,
nghia vy lién quan vi bugc bi don thao d& phan xdy dung da dugc Uy ban cip
phép ma khong xem xét quyet dinh c4 biét cuia Uy ban cho phép xay dung:
UBND Quéan X 1a co quan cap phép xay dung; viéc tranh chap xay ra gitra cac
bén s& dugc diéu chinh boi BO luat dan su. Do vay, yéu cau khang cdo cua bi
don la khong co co so. V& viéc trung cau tham dinh gia thué mat bang Qua
trinh diéu tra thu thap ching ctr, ngay 24/12/2019, nguyén don c¢6 don dé nghi
tham dinh gia thué dat, Toa an cap so tham ra Quyet dinh trung cau tham dinh
gia s6 25/2020 ngay 5/2/2020 trung cau Cong ty co phan glam dinh va Tham
dinh Eximvas tham dinh gia. Theo Chung thu tham dinh gia ngay 24/02/2020
cua Cong ty bao gia 1a 190.000.000 dong/thang. Khong dong ¥ y voi két qua tham
dinh gia cua Cong ty D, ngay 4/6/2020, dai dién theo uy quyen cta bi don co
Pon yéu cau thim dinh lai gia tri cho thué quyen st dung dat, theo do, bi don de
nghi Toa an ra quyét dinh chi dinh lai mot t6 chic thim dinh gia c6 thdm quyén
khac dé tham dinh lai gia tri cho thué quyén st dung dit tai s6 873 G. Ngay
12/11/2020, Tda 4n ra quyét dinh trung cau tham dinh gia s6 367/2020/QD-DS
trung cau Cong ty TNHH Tham dinh gia V tién hanh tham dinh gia. Két qua
tham dinh gia theo Chung thu thim dinh gia ngdy 31/12/2020 cua Céng ty
TNHH Tham dinh gia V thi gia thué 13 154.800.000 dong/thang. Nhu vay, Toa
an da dap g cac yéu céu giam dinh cua duong sy, bi don yéu cau tham dinh lai
vé gia tri cho thué quyen sur dung dat, sau khi co két qua tham dinh ciing khong
c6 ¥ kién gi vé gla Cép so tham cin ctr vao két qua tham dinh gid theo Ching
thu tham dinh gia ngay 31/12/2020 ciia Cong ty TNHH Tham dinh gia V lam co
sO giai quyét 1a phu hop.

Tir nhitng nhan dinh trén, nhimg 1y do phia bi don dua ra dé yéu cau hiy an
1a khong c6 can ctr chap nhan.

[4] Vé noi dung vu an:
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[4.1] Theo céc tai liéu co trong hd so vu an, 15 trinh bay cia cac duong sy tai
phién toa c6 co s¢ xac dinh: toan bd dién tich khu déat tai dia chi sd 873
DBuongG, Phuong 1, Quan X, TP.HCM do ba Vi Thi Q la nguoi su dung dat,
chu sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat can cir Quyét dinh sd 148/Qb-
UBND ngay 13/01/2018 cua UBND Thanh phd HO Chi Minh va Gidy ching
nhan quyén st dung dat quyén s0 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véoi dat sb
CN 516402 do UBND Quén X cép ngay 26/3/2019.

[4.2] Ngay 20/6/2018, ba Vii Thi Q va Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R
ky Hop dong hop tac kinh doanh vé viéc hop tac khai thac kinh doanh mit bang
khu dat tai dia chi s6 873 PuongG, Phuong 1, Quan X, TP.HCM. Muc dich hop
tac 1a dé dau tu x@y dung kinh doanh dich vu an uong Ba Q dé nhéan coc s tién
1.600.000.000 dong Nhan thay, tai thoi dlem ky két hop dong, céc bén déu biét
rd khu dat 1a dat nong nghiép, nhung van ky két hop dong vo1 muc dich kinh
doanh dich vy an udng va xay dung cong trinh kién c6 trén khu dat 1a sai muc
dich sir dung cua khu dat. Do d0, cap so tham xac dinh Hop dong hop tac kinh
doanh sb6 O06/HDHTKD.18 ngay 20/6/2018 va Phu luc hop dong sb
01/PLHD.2018 ngay 26/7/2018 vi pham diéu cAm ctia phap luat theo quy dinh
tai Diéu 6, Diéu 12 cua Luat dat dai 1 c6 co so. Tuy nhién, van dé cAn xem xét
ban chit ctia hop dong ky ngay 20/6/2018 giita cac bén 13 hop dong hop tac kinh
doanh hay 13 hop dong thué mat bang (hop dong thué dat).

Theo trinh bay cua bi don, hop dong dugc ky giita nguyén don, bj don 1a
hop dong hop tac kinh doanh, cung chia sé 191 nhu@n trén co s mét bén gop vén
bang mit bang khu dat (ba Q), mot bén gop von bang viéc truc tiép dimg ra kinh
doanh (Cong ty R), khong phai 12 hop dong thué dat...Loi nhuan phat sinh va
duogc chia cho cac bén khi co day da ho so phap 1y va di vao kinh doanh thuc té.

Nhan thay: hop dong hop tac kinh doanh ngay 20/6/2018 tuy thé hién 1a hop
tac kinh doanh nhung khong c6 diéu khoan nao quy dinh cu thé phan chia loi
nhudn tr hoat dong kinh doanh nhu thé nao? Lgi nhuan s& duge chia cho céc
bén theo ty 1€ % dugc hudng trén tdng lg1 nhuan sau khi da hoan thanh nghia vu
ra sa0? Ma chi 4n dinh chung s6 tién hang thang nguyén don dwgc nhan 1a
280.000.000 dong. Tai Hop ddng hop tac kinh doanh s6 0718-
873HS/2018/HDHTKD ngay 26/7/2018 gitta Cong ty R (bén A) voi Ong
Nguyen Quoc U (bén B) c6 dua ra cac can ct ky két hop ddng, trong d6 c6 cin

...Hop dong hop tac kinh doanh ngay thang.../ .../2018 gitra ba Vi Thi Q v61
Cong ty C6 phan Pau tu Xay dyng R vé viéc cho thué mit bang khu dat tai dia
chi s6 873 PuongG, Phuong 1, Quan X, thanh phd H6 Chi Minh”. Va tai Piéu
3.2 ctia hop ddng sd 0718-873HS/2018/HPHTKD néu trén vé Phuong thirc
phan chia lgi nhuan, thé hién: “Bén B thanh toan cho Bén A sb tién la
430.000.000 dong/thang. So tién trén dugc bén A sir dung dé thanh toan céc chi
phi do bén A chiu trach nhiém: thué dit, khau hao tai san va loi nhuan gié tri
trén duoc gitt ¢d dinh dén hét thoi han hop dong, khong phu thudc vao két qua
hoat dong kinh doanh cua nha hang”. Ngoai ra, tai don yéu cau thim dinh lai gia
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tri thué ctia phia bi don ciing ghi rd “ Yéu cau thim dinh lai gi4 tri cho thué
quyén st dung dat”.

Noi dung ctiia Hop ddng hop tac kinh doanh gitta nguyén don va bi don ky
ngay 20/6/2018 khong phu hop véi cac quy dinh tir Diéu 504 — 509 Bo luat dan
su vé hop tac kinh doanh; ma thyuc chit, hop ddéng dugc ky giita cac bén 1a thué
mit bang ma cu thé 1a thué dat. Viéc bi don cho rang, vi 1a hop ddéng hop tac
kinh doanh, nén viéc kinh doanh duoc tinh tir thoi diém khu dat duoc cip GCN,
co so kinh doanh duoc cip phép, loi nhuan phat sinh va chia cho cac bén khi co
day du ho so phap 1y va di vao kinh doanh thyc té. Nhu di nhan dinh, 10i trinh
bay nay khong cé co sé.

[4.3] Hop dong hop tac kinh doanh ngay 20/6/2018 v6 hiéu do vi pham diéu
cAm nhung ban chét ctia hop dong thuc chat 1a thué mit bang (thué dat). Bi don
da duoc nguyén don ban giao khu dat tir thang 7/2018 nhung chua thanh toan
tién thué cho nguyén don; Cép so tham xéac dinh thiét hai cta nguyén don 1a tién
cho thué dat va chdp nhdn yéu ciu cua ‘nguyén don budc bi don thanh toan
2.399.400.000 dong 14 c6 co sd; khong chap nhan yéu cau khang cdo cta bi don.

[5] V& khang cao cua bi don va khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quan
X cung ndi dung vé bdi thuong gia tri xay dung: Theo don yéu cau phan t6 ngay
15/7/2019 cta bi don va trong qua trinh giai quyét vu an thi bi don yéu cau
nguyén don bdi thudng gia tri xdy dung twong Gng voi sd tién 2.479.195.000
ddng 1a chi phi dau tu xdy dung cho bi don theo ho so kiém dinh ngay 13/7/2020
ciia Cong ty C6 phan Kiém dinh Xay dung P. Nhu ¢ nhan dinh, Hop déng bi
v hiéu, phia nguyén don dong ¥ hoan tra lai khoan tién coc 1.600.000.000 dong
d3 nhan cho bi don. Phia bj don c6 nghia vu khoi phuc lai hién trang ban dau
ctia khu dat va tra lai khu dit theo hién trang thuc té cho nguyén don. Vi vay,
cap so tham khong chip nhan yéu ciu phan t6 ciia bi don theo khoan 2 Diéu 131
Bo luat dan su 1a ¢6 co sd. Ngoai ra, ban chit cua hop dong 1 thué mit bang
(thué dat); khong c0 thoa thuén nao nguyén don phai chiu chi phi dau tu stra
chita, xay dung; vé chi phi kiém dinh bi don chiu theo quy dinh nhu 4n so thdm
da tuyén 1a phu hop. Do d6, khong chap nhan khang cdo cia bi don va mot phan
khang nghi cua Vién kiém sat.

[6] Vé khang cdo cua nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan — 6ng Nguyén
Quéc U: Theo don yéu céu doc lap va 10i trinh bay thé hién 6ng U doi Cong ty
R tra 02 khoan tién: tién ky quy 2.500.000.000 déng va bdi thuong
1.250.000.000 dong (bao gdm 621.000.000 dong 1a chi phi dau tu trang thiét bi,
lrong nhan vién,...va 628.310.000 dong 1 tién 1ai tinh trén sO tién 2,5 ty dong)
Tai phién toa, ong U chi rat lai phan yéu cau b01 thuong d6i voi sb tién
621.000.000 dong nhung 4n so tham dinh chi yéu cau bdi thuong 1.250.000.000
ddng va khong chap nhan yéu cau doi tién 13i 628.310.000 ddng 1a khong chinh
xac.

Theo cac tai liéu co trong hd so va qua trinh Toa 4n giai quyét thé hién nhiéu
lan d6i bén cung gip nhau dé giai quyét vé thanh 1y hop dong va hoan tra tién
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nhu Bién ban lam vi¢c ngay 26/02/2019; Ngay 01/3/2019, Cong ty c6 van ban
yéu cau ong U di doi toan bo tai san va céc trang thiét bi ra khoi cong trinh; Bién
ban 1am viéc ngay 17/7/2019. Qua trinh Toa an hoa giai , ong U ciing dua ra dé
nghi néu Cong ty tra ngay tién ky quy thi khong yéu ciu bdi thudng, nhung
Cong ty chi trinh bay s& xem xét phuong an tra. Do dé, yéu cau khang céo cua
ong U 1a ¢6 co sd. Theo don khang céo, ong U xéac dinh lai thoi gian dé tinh 1ai
do viéc cham thuc hién tra tién tur ngay 17/7/2019 theo bién ban lam vi¢c cua
ong U va dai dién Cong ty voi murc 13i suat co ban theo quy dinh ciia Nha nudc
1a 10%/nam x 21 thang x 2.500.000.000 dong = 437.500.000 dong. Nhu vay, bi
don phai hoan tra cho 6ng U 2.500.000.000 dong tién ky quy va 437.500.000
d6ng tién 14i, tong cong 13 2.937.500.000 dong.

[7] T nhimg nhan dinh trén, khong chﬁp nhan yéu cau khang cdo cua bi
don ciing nhu dé nghi cia _nguoi bao v€ quyén va loi ich hop phap cho bi don;
Khoéng chap nhian mot phan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quén X.
Chap nhan mot phan khang céo cua 6ng U. DPdi voi dé nghi cua dai dién Vién
kiém sat nhan dan TP.HCM chap nhan mot phén khang cao cua bi don, nhu da
nhan dinh néu trén, khong phu hop nén Hoi déng xét xir khong chap nhan; Chap
nhan quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
vé khang céo ctia ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: sira mot phan ban an
so tham.

[8] V& an phi so tham: do sira 4n nén nghia vu chiu 4n phi so thim duoc xéac
dinh lai theo quy dinh. Bi don phai chiu 4n phi din sy so thim nhu sau:
(79.988.000d + 81.583.900 d + 90.750.000 d = 252.321.900 &) duoc cén trir vao
s6 tién an phi tam ndp 56.714.000 dong, con phai ndp tiép 195.607.900 dong.
Ong U khoéng phai chiu an phi dan sy so tham, hoan lai sb tién tam (mg an phi
so tham da nop.

Vé an phi dan su _phuc tham: do sira an nén nguoi khang cao khong phai
chiu an phi, hoan lai s6 tién tam ndp an phi phiic thim cho cac duong su.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ctr khoan 2 Diéu 308, khoan 2 Diéu 148, Dicu 244, 147 B0 lujt t0 tung
dﬁ.l"l s nam 2015; Bié’u 117,123, 131, 357, 468, 01’1,a B0 luat Dan sy nam 2015;
Diéu 6, 12 cua Luat dé’t dai nam 2013; Nghi quyét s %26/2016/UBTVQH14 cua
Uy ban thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mure thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly
va su dung an phi va 1€ phi Toa an; Luat Thi hanh an Déan su.

Khong chap nhén toan bo yéu cau khang céo cuia bi don.

Khong chap nhan khang nghi ciia VKSND Quén X.

Chép nhan mot phan khang céo ctia ong U.

Stra 1 phan Ban 4n so tham s 142/2021/DS-ST ngay 25 thang 02 ndm 2021
cua Toa an nhan dan Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh.
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Tuyén xu:
1. Chép nhan yéu cau khoi kién cta ba Vii Thi Q:

- Tuyén bd Hop dong hop tac kinh doanh sé 06/HPHTKD.18 ngay
20/6/2018 va Phu luc hop dong sé 01/PLHD.2018 ngay 26/7/2018 giita ba Vil
Thi Q va Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R bi v6 hiéu do vi pham diéu cdm
cua phap luat.

- Budc Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung R tra khu d,ét theo hién trang thyuc
te tai dia chi 873 PuongG, Phuong 1, Quan X, Thanh pho H6 Chi Minh cho ba
Vi Thi Q.

- Budc Cong ty Co phﬁn Pau tu Xay dung R boi thuong thiét hai cho ba Vil
Thi Q 1a 2.399.400.000 dong.

2. Chap nhan mot phan yéu cu phan té ciia Cong ty C6 phan Pau tu Xay
dung R:

- Budc ba Vii Thi Q tra s tién coc da nhan 1a 1.600.000.000 dong cho Cong
ty C6 phan Pau tu Xay dung R.

3. Khong chép nhan yéu cau phan té cua Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung
R vé viéc budc ba Vii Thi Q bdi thudng chi phi dau tu xay dung cong trinh tai
873 buongG, Phuong I, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh véi sb tién 1a
2.479.195.000 dong.

4. Chap nhén yéu cau doc lap cta 6ng Nguyén Quéc U:

- Tuyén bd Hop dong hop tac kinh doanh sé 0718-873HS/2018/HPHTKD
ngay 6/7/2018 va Phu luc hop ddéng sé6 01/PLHD.2018 ngay 19/10/2018 giira
ong Nguyén Qudc U va Cong ty CO phan Pau tu Xay dung R bi vo hiéu do vi
pham diéu cAm ctia phap luat.

- Bugc Cong ty ‘C(x) phan Pau tu Xay dung R phai thanh toan cho 6ng
Nguyen Quoc U so tien 2.937.500.000 dong.

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho den khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cua sd tién con phai thi
hanh 4n theo muc 13i suét quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan su
nam 2015.

5. Pinh chi xét xir mot phan yéu cau doc lap cua ong Nguyén Québc U vé
viéc budc Cong ty Co phan Pau tu X4y dung R boi thuong thiét hai 1a
621.000.000 ddng 1a chi phi du tu stra chira, luong nhan vién.

6. V& an phi dan sy so tham:

- Ba Vii Thi Q phai ndp 1a 60.000.000 dong nhung dugc trir vao so tién tam
ung an phi da ndp 1a 41.200.000 dong theo bién lai s6 AA/2018/0014271 ngay
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2?3/5/2019 cua Chj cuc Thi hanh an dan su Quan X. Ba Vi Thi Q con phai ndp
tiép 18.800.000 dong an phi dan su so tham.

- Cong ty Cb phan Pau tu Xay dyng R phai nop 1a 252.321.900 dong
nhung duoc trir vao so tién tam Gmg an phi da ndp 1a 56.714.000 ddng theo bién
lai s6 AA/2017/0021090 ngay 16/7/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan
X. Cong ty Co phan Pau tu Xay dung R con phai ndp tiép 195.607.900 ddng an
phi dan sy so tham.

Hoan lai cho 6ng Nguyén Quéc U s6 tién tam ung an phi da nop la
53.500.000 dong theo bién lai so AA/2017/0021098 ngay 22/10/2019 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy Quan X.

7. V& chi phi tham dinh gié tai san, kiém dinh xay dung:

- Cong ty Co phan Pau tu Xy dyng R phai thanh toan lai cho ba Vii Thi Q
s tién 14 60.000.000 ddng.

8. V& 4an phi dan su phuc tham: Hoan lai s6 tién tam tng an phi phuc tham
300.000 (Ba trim ngan dong) cho bi don theo bién lai thu tién sb
AA/2019/0032920 ngay 10/3/2021 cua Chi cyc thi hanh an dan sy Quan X.
Hoan lai sb tién tam tng an phi phuic tham 300.000 (Ba trim ngan dong) cho
ong U theo bién lai thu tién s6 AA/2019/0032924 ngay 11/3/2021 cta Chi cuc
thi hanh &n dan sy Quan X.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo Diéu 2 Luat Thi hanh 4n dan sy thi
nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan sy c¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy
dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh 4n dan su (sira doi, bo sung nim
2014); thoi hiéu yéu cau thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan sy (stra doi, bo sung nim 2014).

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

Noi nhin: THAM PHAN
- TAND Tbi Cao;

- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- Cuc thi hanh an dan sy TPHCM,;

- Chi cuc THADS Quén X;

- TAND Quén X;

- Cac duong su; V6 Thi Kim Thuong
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