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

Quyét dinh giam d6c thim
S6: 21/2022/KDTM-GDT
Ngay: 14/9/2022
V/v tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat.
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

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

- Thanh phéin Uy ban Thiam phdn Toa dn nhén din cdp cao gom cé:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong V& Van Khoa
Cdc Tham phén: Ong Bui Pirc Xuan
Ong T6 Chanh Trung
- Thu ky phién toa: Ong Pang Si Hién, Tham tra vién Toa 4n.

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dén nhén dén cap cao tai Thanh pho Ho
Chi Minh tham gia phién toa: Ong Pham Ba D, Kiém sat vién.

Ngé}{ 14 t}léng 9 nam 2022, tai tru s6 Toa an nhan dan cép cao m¢ phién
toa giam doc tham xeét xu vu an kinh doanh thwong mai “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat’gitra cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty Co phan P2 (HDTC); Pia chi: C B, phuong B,
Quan A, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

‘Ngu"d'i dai dién theo phap luat: Ong Dinh Truong C; Chic vu: Chu tich
Hoi dong quan tri.

_ Nguoi dai dién hop phap: Ba Le Thi Hong N, sinh nim 1982 (Vin ban uy
quyén ngay 06/6/2019).

- Bi don: Cong ty TNHH MTV K; Dia chi: Lau A, Lim II T, F C, Phudng
F, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Vong Vay P; Chirc vu: Giam déc.

Nguoi dai dién hop phdp: Ong Nguyén Hong L va 6ng Phung Ngoc P1
(Van ban uy quyén ngay 20/11/2019).



- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Tong cong ty D; Pia chi: D S, phudng B, Quan A, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo phap ludt: Ong Nguyén Phuéc N1; Chirc vu: Chu
tich Ho1 dong thanh vién.

Nguwoi dai dién hop phdp: Ong Phan Van L1 (Van ban Gy quyén ngay
30/3/2020).

2. Van phong C1; bia chi: A T, Phuong D, Quan E, Thanh phé HO Chi
Minh.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don la Cong ty co phan P2 (sau ddy viét tat la HDTC) do ba Lé
Thi Hong N dai dién theo 1ty quyén trinh bay:

‘Ngay 31/12/2014, HDTC ky két ‘hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung
dat gan v6i co so ha tang trén dat s6 700/2014/HDCN- HDTC- JOYOUNG,
chuyén nhuong cho Céng ty TNHH MTV K (sau day viét tit 1a Cong ty K)
quyén str dung dat tai L6 CC06-3 (dién tich 5.719m?) va Lo CC06-4 (dién tich
5.716m?), tong gia tri chuyén nhuong 1a 209.637.796.207 dong.

Qua trinh thyc hién hop déng, HDTC va Cong ty K da ky bién ban ban
giao dat. Dong thoi, Cong ty K da thuc hién day du nghia vy thanh toan tién
nhan chuyén nhuong quyén sir dung véi tong sb tién 209.637.796.207 dong.

Pén ngay 04/01/2016, HDTC da dugc Uy ban nhan dan Thanh phé H cap
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat s6 CC833598 ddi véi thira 991 (L6 CC06-3
va Lo CC06-4), to ban d6 70, phuong A nén ngay 22/01/2016, gitra H va Cong
ty K da ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat c6 cong chimng tai
Vian phong Cl1, dugc cong chimg s6 002311 ngay 22/01/2016. Tai hop dong
nay, hai bén tiép tuc ghi nhan HDTC da giao dat va Cong ty K di thuc hién
xong nghia vu thanh toan.

Tai thoi diém giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat néu
trén, gitta H va Cong ty K da khong thyc hién ding quy dinh phap luat vé
chuyen nhuong quyén su dung dat. Cu thé 1a: Gia chuyen nhuong khong thong
qua dau gia quyén st _dung dat, dat chua dugc cap gidy ching nhén quyén su
dung dat, chua c6 ha ting k¥ thuat gan lién v&i quyén sir dung dat.

Do d6, HDTC khai kién yéu cau Toa an giai quyét tuyén b Hop dong
chuyén nhuong quyén si dung dat gin véi co sé ha tang trén dat sb



700/2014/HDCN- HDTC- JOYOUNG ngay 31/12/2014 va Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc cong chimg sé 002311 ngay 22/01/2016
tai Van phong C1 d6i véi Lo CC06-3 (dién tich 5.719m?) va L6 CC06-4 (dién
tich 5.716m?) 1 v6 hiéu. Pdng thoi, yéu cau Toa an giai quyét hau qua cta hop
ddng vo hiéu.

Bj don la Cong ty INHH MTV K do cdc ong Nguyén Hong L, Lé Thanh
D1, Phung Ngoc Pl dgi dién theo uy quyén thong nhdt trinh bay:

Cong ty K 1a bén nhan chuyén nhuong thira nhan toan bd qua trinh thoa
thuan, ky két va thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat lién quan
dén Lo CC06-3 va Lo CC06-4 1a ding nhu noi dung HDTC trinh bay. Tuy
nhién, HDTC cho rang cic hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat lién
quan dén L6 C va L6 CC06-4 ma hai bén di ky két vo hiéu 1a khong c6 co s0.
Hai bén dé thuc hién dung quy dinh phap luat vé viée chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Do d6, Cong ty K de nghi khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién
cua H. Pong thoi, co phan t6 yéu cau cong nhin hop ddéng chuyén nhuong
quyén st dung dat 1a c6 hiéu luc phap luat, nhung yéu ciu nay dugc dua ra sau
thoi diém Toa an cip so thim dd c6 quyét dinh dua vy 4n ra xét xir so tham.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la Tong céng ty D (sau day Viét tat
la Tong cong ty D) do ong Phan Van L1 dai dién theo uy quyén trinh bay: Tong
cong ty B nam giit 30% vén diéu 1é tai HDTC. Tuy nhién, HDTC c6 day du tu
cach phap nhan, chiu moi trach nhiém ddi v6i hoat dong ctia minh nén Tong
cong ty D khong lién quan trong vu an tranh chap gitta HDTC voi Cong ty K, dé
nghi Toa an giai quyét theo quy dinh phap luat va khong co yéu cau doc 1ap.

Nguweoi c¢é quyén loi, nghia vu lién quan la Vin phong CI trinh bay:

Vian phong Cl1 da thyc hién dung quy dinh phap luat vé cong chimg hop
déng chuyén nhuong quyén sir dung dat va dé nghi Toa an giai quyet vang mat,
khéng c6 y kién dbi véi tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
ma Toda an phai giai quyét.

Tai Ban an kinh doanh thuong mai so tham sé 17/2019/KDTM-ST ngay
21/11/2019 cua Toa 4n nhén dan Quén 2 (nay la thanh phd T), Thanh phé Ho
Chi Minh va Quyét dinh sira chita, b6 sung ban 4n néu trén da quyét dinh:

Chdp nhdn yéu cau khéi kién nguyén don.

Tuyén bo Hop dong chuyén nhwong quyén s dung dat sé
700/2014/HDCN- HPTC- JOYOUNG ngay 31/12/2014 va Hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dat dwoc cong chumg s6 002311 ngay 22/01/2016 tai
Van phong CI lién quan dén quyén sir dung dat tai Lé C va L6 CC06-4 la vé
hiéu.



 Buéc HDTC phdi tra lai cho Cong ty K tong so tién 387.202.039.978
dong. Trong do, tién goc la 209.619.806.957 dong va tién lai tam tinh dén ngay
21/11/2019 la 177.582.233.021 dong.

Cong ty K c6 nghia vu ban giao lai quyén sw dung va ban chinh gid’y,
chung nhdn quyén su dung dat so CC833598 cua Uy ban nhdn dan Thanh pho
H Cho HDTC.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con quyét dinh vé nghia vu chiu ldi sudt do
chdm thi hanh an, an phi va quyén khang cao.

Ngay 03/12/2019, Bi don 1a Cong ty K khang cdo toan b ban an so tham.

Tai Ban an kinh doanh thuong mai phuic thém s6 564/2020/KDTM-PT
ngay 22/6/2020 cia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh da quyét dinh:

Chdp nhdn mét phdn khéng cdo ciia Cong ty K. Sika ban dn so tham.
Tuyén xu:

Khong chdp nhdn yéu cau khoi kien cua HDTC vé viéc tuyén bé hop d‘é:ng
chuyén nhwong quyén sw dung ddat vo hiéu va giai quyét hdu qua cua hop dong
vo hiéu.

Khéng xem xét yéu cau khdng cdo ciia Cong ty K vé viéc cong nhdan hop
dong chuyén nhwong quyén sw dung dat la co hiéu luc phap ludt.

Ngoadi ra, Toa dn cdp phiic tham con quyét dinh vé dan phi, hiéu luc va thi
hanh ban an.

Ngay 01/6/2021, nguyén don la H ¢6 don dé nghi khang nghi theo thu tuc
giam ddc tham ddi v6i ban an kinh doanh thwong mai phuc tham néu trén.

Tai Quyét dinh khang nghi giam déc tham s6 122/QD-VKS-KDTM ngay
22/6/2022, Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd Ho Chi
Minh khang nghi d6i v6i Ban an kinh doanh thwong mai phic tham s
564/2020/KDTM-PT ngay 22/6/2020 ctia Toa 4n nhin dan Thanh phd HS Chi
Minh. Pé nghi Uy ban Tham phan Toa an nhan dan cp cao tai Thanh phd Ho
Chi Minh xét xtr giam déc tham hiy ban 4n kinh doanh thuwong mai phiic thim
ban 4n néu trén va gilt nguyén Ban 4n kinh doanh thwong mai so thdm sb
17/2019/KDTM-ST ngay 21/11/2019 cua Toa 4n nhan dan Quén 2 (nay la thanh
pho T).

Tai phién toa giam dbc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cap cao tai
Thanh ph6é H6 Chi Minh giir nguyén khang nghi va de nghi chap nhan toan bo
khang nghi ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phd Ho



Chi Minh.
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& noi dung khang nghi cho rang, tai thoi diém chuyén nhuong Cong
ty TNHH MTV P2 (tién than cua Cong ty H - nguyén don) 1a doanh nghiép co
100% vén Nha nuée nén khi chuyén nhuong quyén str dung dat gin véi ha tang
k¥ thudt trén dat thi phai ap dung Diéu 7 Quyét dinh sb 09/2007/Qb-TTg ngay
19/01/2007 cua Thu tudng chinh phu. Viéc chuyen nhuong quyén sur dung dat
gitra Cong ty H va Cong ty K khong thong qua dau gia quyén st dung dat 1a vo
hiéu. Xét thay:

Quyén st dung dat L6 CC06-3 (dién tich 5.719m?) va L6 CC06-4 (dién
tich 5.716m?) c6 ngudn goc thudc mot phan Dy an dau tu co s¢ ha tang khu do
thi M - A, Quan B (nay la thanh pho T), Thanh pho H6 Chi Minh di dugc Thu
tuong Chinh phu phé duyét, thu hoéi dat va giao dat cho Cong ty Phat trién va
Kinh doanh Nh& Thanh phé H (nay 1a Cong ty c6 phan P2, viét tat a HDTC)
1am chu dau tu theo cac Quyét dinh sb 1042/QD-TTg ngay 16/11/1998 va Quyét
dinh s6 738/QD-TTg ngay 13/8/1999 cua Thu tuéng Chinh phi.

Tai khoan 1 Piéu 1 Quyét dinh 09/2007/QD-TTg quy dinh Ve d6i tuong
va pham vi 4p dung quy dinh “Quyét dinh nay quy dinh viéc sdap xép lai, xir Iy
tru s¢ lam viéc, co sé hoat dong si nghép, co sé san xudt, kinh doanh (sau dédy
goi chung 1 1a co sé nha, dat) thudce sé hitu Nha nuée giao cho co quan, don vi,
16 chirc, sir dung”. Nhu vay, Quyét dinh 09/2007/QD-TTg chi diéu chinh déi
vOi co s& nha, dat duge giao cho cac t6 churc, don vi st dung lam tru s¢ lam viéc
cua cdc co quan hanh chinh sy nghiép, try s¢ cia cac cong ty nha nudc; khong
diéu chinh ddi véi nha, dat 13 hang hoa, san phdm ma cic cong ty dugc phép
kinh doanh.

Mat khac, theo hudng dan tai Piéu 1 Thong tu s6 83/2007/TT-BTC ngay
16/7/2007 cua Bo T, vé viéc huong dan Quyet dinh 09/2007/QD-TTg thi quyén
st dung dat gan lién véi co co ha tang 1a d6i tuong ma 02 cong ty thuc hién viéc
chuyén nhuong khong thudc diéu chinh cua Quyét dinh 09/2007/QD-TTg nhu
quyét dinh khang nghi da néu.

2] Vé noi dung khang nghi cho rang, tai thoi diém chuyén nhuong céc 16
dat CC06-3 (dién tich‘5.719m2) va 16 CC06-4 (dién tich 5 .716m2’) chua duoc cap
gidy chimg nhan quyén st dung nén vi pham Diéu 62 Luat Dat dai 2013. Xét
thay:

Dién bién giao dich giita Cong ty H va Cong ty K cho thay Ngay
25/4/2014 va 07/5/2014, hai bén ky két Bién ban thoa thuan vé viéc chuyén
nhuong quyén s dung dat gin lién voi co sd ha tdng c6 trén dit. Ngiy



31/12/2014, hai bén ky két Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gin
lién véi co so ha ting co trén dat (hop dong nay khong c6 cong chung). Ngay
31/12/2014, hai bén ky Bién ban ban giao dat va da thuc hién xong quyén, nghia
vu. Ngay 04/01/2016, UBND Thanh phé H cip Gidy ching nhan quyén s dung
dat s6 CC 833598 cho Cong ty H. Ngay 22/01/2016, hai bén ky hop dong
chuyen nhuong chinh thire tai Van phong C2. Nhu vay, mac du 02 bén ky cac
Hop dong thoa thuan Ve viée chuyén nhuong, Hop ddng chuyen nhuong trudc
Kkhi Cong ty H dugc cap gidy ching nhén quyén st dung dat, nhung hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat chinh thire ¢6 cong chimg dugc xac 1ap sau
thoi diém Cong ty H da dugc cap gidy ching nhén quyén suir dung dat. Do do,
ndi dung khang nghi cho rang viée chuyén nhuong quyén su dung dat khi chua
dugc cip gidy chung nhan quyén st dung dat, vi pham Diéu 62 Luat Dat dai
nam 2013 1a khong ¢o6 can ctr.

[3] V& noi dung khang nghi cho rang, tai thoi diém hai bén ky hop dong
chuyén nhuong quyén su dung dat, trén dat chua c6 ha tang ky thuat nén vi
pham Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010. Xét thay:

Tai Bién ban nghiém thu ban giao cong trinh @é dua vao sur dung ngay
25/02,/2014} gitra Ban Q va Cong ty TNHH C3 va Ha tang do thi M.A.T thé hi¢n
hé thong cap nude khu D giai doan I da hoan thanh va dua vao str dung.

Tai Bién ban s6 1/HTGD nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung
ngay 21/10/2014 giira Nha thau 1a Cong ty TNHH X va Don vi tu van giam sat
la Cong ty TNHH T1, thé hién hé thong chiéu sang khu D giai doan I di hoan
thanh.

Mit khac, tai Thong bao s6 614/TB-KHKD ngay 18/11/2014 cuia Cong ty
H thé hién trén dién tich dat 1a d6i tuong chuyén nhuong da hoan tat hé théng
giao thong, cép nudce, thoat nudce, hé théng cép dién, hé théng chiéu sang...Do
d6, ndi dung khang nghi cho ring tai thoi diém 02 bén chuyén nhuong trén dat
chua c6 co sé ha t?mg k¥ thuat, vi pham Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
ngay 23/6/2010 cua Chinh phu la khong co6 can cu.

[4] V& noi dung khang nghi cho rang, viéc chuyén nhugng khong dugc sy
cho phép cua co quan c6 tham quyén 1a vi pham Piéu 42 Nghi dinh
43/2014/ND-CP, Diéu 49, Piéu 51 Luat Kinh doanh Bét dong san 2014. Xét

thay:

Quyén sir dung dat gan lién véi co sé ha tang k¥ thuat ma 02 bén chuyén
nhuong thuoc mot phém Dy an khu d6 thi A - A do Thu tuéng Chinh phu phé
duyét. Tai diém a Piéu 2 Quyét dinh s6 1042/1998/QP- TTg ngay 16/11/1998
cho phép chu dau tu (Cong ty H) dugc ¢ chuyen nhiong quyén su dung ddt hay
cho thué quyén sir dung dat gén lién két cdu ha tang xdy dung trén dé cho cdc



doi twong phit hop”.

Tai Cong vin s6 1417/ TCQLDD-CSPC ngay 14/8/2017 cta T2 thudc B
T3 tra 10i cho Toa an cdp so tham, phuc tham xac dinh “Cdan cit quy dinh tai
khoan 2 Diéu 168, Diéu 188 va khoan 2 Diéu 194 Ludt Pat dai 2013 thi thita
dat 991, dién tich 11.434,0m? thudc khu D ciia Dw dn dau tu ha ting co sé khu
do thi M - A, Quan B, Thanh phd Ho Chi Minh du diéu kién chuyén nhuong
quyen sir dung ddt gan Vvéi két cau ha tang va can cir quy dinh tqi dzem b khoan
1 Dzeu 169 Ludt Pat dai thi Cong ty K dwoc nhdn quyén sir dung dat gan véi két
cau ha tang. Trinh tu, thu tuc chuyen nhwong thuc hién theo quy dinh tai Piéu
79 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014...".

Mit khac, Tai Gidy chting nhan quyén sir dung dat s6 CC 833598 ngay
04/01/2016 cia UBND Thanh phd H ¢6 quy dinh trach nhiém cia Cong ty H
“Cong ty co trach nhiém thuc hién ngay thu tuc chuyén nhirong va cap gidy
chirng nhan quyén sir dung dat, quyen s hitu nha & va tai san khdc gan lién véi
ddt cho khach hang da nhan chuyen nhirong theo quy dinh”. Nhu vay, viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat gan lién voi co so ha tang ki thuat giita 02
bén khong vi pham nhu khang nghi da néu.

[5] Tir cac phan tich néu trén, xét thay hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat gitta Cong ty H va Cong ty K khong vi pham diéu cAm cua luat, chi
thé giao két hop dong co du nang luc phap luat dan su va hoan toan ty nguyén.
Do do day la giao dich hgp phap. Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khoi
kién cua Cong ty H tuyén b hop dong vo hiéu 1a khong dung. Toa an cap phic
tham khong chap nhan yéu cau khai kién cua HDTC 1a phu hop v6i cac nhan
dinh trén day. Do d6, khang nghi ciia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap
cao tai Thanh phd H& Chi Minh dé nghi hiy ban 4n phuc tham va giit nguyén
ban 4n so tham 14 khong c6 cin ctr dé chap nhan.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ctr Diéu 337, khoan 1 Diéu 343, Diéu 348, Piéu 349 Bo luat Té tung
Dan sy nam 2015,

[1] Khong chap nhan toan bd Quyét dinh khang nghi giam déc tham sb
122/QD-VKS-KDTM ngay 22/6/2022 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan
cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

Gilt nguyén Ban 4an kinh doanh thuong mai phuc tham s6
564/2020/KDTM-PT ngay 22/6/2020 cua Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh, vé viéc “Tranh chap hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat”; gitra
nguyén don 13 Céng ty c¢d phan P2 va Kinh doanh nha véi bi don 1a Cong ty



TNHH MTV K.

[2] Quyét dinh gidm dbc tham co hiéu luc phap luat ké tir ngay ra quyét
dinh.

Noit; nl}t}éﬂ-‘ TM. UY BAN THAM PHAN

- Chanh an; A {N ° o .

" VKSND ep cao tai TPHCM: THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- Vu Phap ché va Quan 1y khoa hoc;

- TAND TPHCM:;

- TAND tp Thu Dtc;

- Chi cuc THADS tp Thu btc;

- Céc duong su;

- Luu: PHONG LTHS, hd so vu 4n; THS

(DSH). Vo6 Van Khoa



