TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET
THANH PHO HO CHIi MINH NAM
Poc l1ap — Tw do — Hanh phac

Ban an sd: 1628/2026/DS-PT
Ngay: 25/8/2026
Vv tranh chap hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phuc thdm gém co:

Tham phén — Chai toa phién tda:  Ba Bli Thi Kim Dung

Céac Tham phan: Ong Pham Héng Giang
Ba Tran Thi Kim Quy

- Thuw ky phién toa: Ba P Ngoc Phuong Thao — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

- Pgi dién Vign kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
tda: Ong Nguyén Van Hoang - Kiém sét vién.

Ngay 25 thang 8 nam 2026, tai tru s& Toa &n nhan dan Thanh phé Hb Chi
Minh, tién hanh xét xir phtic tham cdng khai vu an dan su thu ly s6 32/2024/TLPT-
DS ngay 03 thang 01 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat”.

Do Ban an dén su so tham s6 3241/2023/DS-ST ngay 24/8/2023 cua Toa
an nhan dan thanh pho Thu buc nay la Toa an nhan dan Khu vyc 2, Thanh pho
Ho Chi Minh bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phic tham s6 2368/2026/QD-PT ngay
10/04/2026 gita:

- Nguyén don: Ong Phi Hong P, sinh nim 1960. (C6 mat)

Pia chi: S E duong D, khu dan cu K, khu phé F, phuong P, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén:

Ong Nguyén Nhat T, sinh nim 1988. (C6 mit)

Pja chi: Can hd L Vinhomes C, G B, khu phé D, phuong T, Thanh phd Ho
Chi Minh.

(Theo Gidy uy quyén s6 003815/2026/CCGD ngay 11/5/2026 tai Vin
phong C1).

- Bi don: Cong ty co phan P1. o
bia chi: So C duong B, phuong B, Thanh pho H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Hé T1 — Chu tich Hoi ddng quan tri.
Nguoi dai dién theo ty quyén:

Ong Nguyén Quang T2, sinh nam 1995. (C6 mat)

Dia chi lién lac: S6 F dudng L, phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh.
(Theo Gidy uy quyén s6 19/2026/GUQ ngay 05/5/2026).

Ngueoi ¢6 quyeén loi, nghia v lién quan:

1. Ba Nguyén Minh D, sinh nam 1962.

Pia chi: S6 E dudng D, khu dan cu K, khu phd F, phuong P, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén cta ba D:

Ong Phi Hong P, sinh nam 1960. (C6 mat)

Dia chi: S6 E dudng D, khu dan cu K, khu phd F, phuong P, Thanh phé Hb
Chi Minh.

(Theo gidy uy quyén sb cong ching 04869 ngay 05/4/2022 lap tai Van
phong C2).

2. Tong cong ty P Mot thanh vién.

Dia chi: S6 D duong S, phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ong Hoang Song H — Chu tich Hoi dong
quan tri.

Do ¢6 khang nghi cua Vién truong Vién kiém sét nhan dan thanh pho Thi
brc nay 1a Vién kieém sat nhan dan Khu vyc 2, Thanh pho H6 Chi Minh va do co
khang céo ctia nguyén don, bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 24/6/2021, qua trinh gidi quyét vu an va tai
phién toa so tham, nguyén don 6ng Phi Hong P trinh bay:

Ngay 29/02/2000, 6ng Phi ang P va Cong ty Trach nhiém hru han Mot
thanh vién P1 (nay la Céng ty Co phan P1 — tén viét tat: H2) da ky két Hop ddng
ban nha tra tién nén va ha tang sé 438/HDAPAK. Theo néi dung Hop dong, ong
P nhan chuyén nhugng 01 (mot) nén dat s6 173, Puong s6 E, Khu A, dién tich
150m? thuoc Khu d6 thi M - A, phuong A, Quan B (nay la thanh phé T) voi gia
tri chuyén nhuong 1a 346.500.000d0ng (don gia 2.310.000d6ng/m?); truong hop
dién tich thyc té ting thém hoac giam Xudng so vai dién tich da thoa thuan thi 6ng
P s& nop thém hoac nhan lai sé tién twong tng véi dién tich ting hoic giam theo
don gia trong hop dong; phuong thirc thanh toan theo timg dot, cu thé:

- Dot 1: 173.250.000 d6ng, twong ttng véi 50% gid tri hop ddng trong vong
07 ngay sau khi ky hop dong.

- Dot 2: 103.950.000 déqg, tuong ung vai 30% gia tri hop dong trong vong
07 ngay ké tur khi HDTC san nén.

- Dot 3: 69.300.000 dong, twong g véi 20% gié tri hop dong truéc khi
HDTC giao nén va giay phép xay dung



Theo thoa thuan, HDTC c6 nghia vu hoan thanh cac ho so, thi tuc, cac
khoan chi phi dau tu ha tang, thué, phi cho Nha nudc va giao nén cho ong P trong
thoi han 02 nam ké tir ngay 6ng P thanh toan dot 1.

Thuce hién hop dong, ngay 29/02/2000, dng P da thanh toan dot 1 véi sd
tién 173.250.000 ddng theo Phiéu thu sé 211. Tuy nhién, sau khi thanh toan,
HDTC khéng thyc hién nghia vu theo théa thuan. Sau nhiéu lan kién nghi, HDTC
vién nhiéu 1y do khac nhau, dé nghi gia han thoi gian thuc hién Hop dong. Ngay
08/8/2005, 6ng P va H1 di ky Bién ban gia han hop dong vai noi dung gia han
thoi han giao nén dat s6 173, Puong s6 E, Khu A - A thém 12 thang ké tir ngay
ky Bién ban gia han.

Tuy nhién, du da hét thoi han gia han nhiéu nam, HDTC van khéng thuc
hién nghia vu. Ngay 05/11/2014, 6ng P va HDTC tién hanh lam viéc véi noi dung
HDTC cho rang do quy nén dat con lai ¢6 dién tich chwa phu hop nén HDTC dé
Xuat 02 phuong an dé 6ng P chon lya: (1) Nhan 01 trong 03 nén tai Khu D, mdi
nén c6 dién tich khoang 115m? dén 134m2 theo dang bdc tham ngiu nhién; (2)
Tiép tuc chd HDTC ban giao nén dit dang vi tri, dién tich theo Hop dong. Do
muon cé cin nha theo dung dién tich thoa thuan nén dng P di chon phuong 4n
tiép tuc chd dé duoc giao nén dung theo Hop ddng. Thoi gian gan day, ong P phét
hién nén dat s6 173, Puong s6 E, Khu A, Khu d6 thi M - A da bi HDTC quay rao,
treo bang thuc hién du an “Nha céng vu”.

Ngay 07/4/2021, H2 ban hanh Vin ban s6 192/CV-HDTC/2021 ve viéc
thong bao don phuong cham dut hgp dong véi ly do Hop dong nay da vi pham
diéu cam cua phép luat, gay that thoat tai san cua Nha nudc.

Pé bao vé quyen va lgi ich hop phap cua minh, nguyén don 6ng Phi Hong
P khai kién yéu cau Toa an giai quyét nhiing van dé sau:

- Xéc dinh hanh vi don phuwong chidm dtt Hop ddng ban nha tra tién nén va
ha tang s6 438/HDAPAK ngay 29/02/2000 cta bi don Cong ty Co phan P1 Ia
khong c6 can cir phap luat. Tuyén hiay bo Thong bao don phuong cham dut hop
d6ng s6 192/CV-HDTC/2021 ngay 07/4/2021;

- Budc bi don Cdng ty C6 phan P1 phai tiép tuc thuc hién Hop ddng bén
nha tra tién nén va ha tang sé 438/HDAPAK ngay 29/02/2000, ban giao nén dat
150m? tai dia chi nén dat s6 173, Puong s6 E, Khu A, Khu d6 thi A, phuong A,
Quan B (nay la thanh phé T), Thanh phd H6 Chi Minh cho éng Phi Hong P theo
dung thoa thuan.

Ong P théng nhat véi cac két qua dinh gia cua Hoi d6ng dinh gia thanh pho
T véi gia tri thi truong cta quyén sir dung nén dat sé 173 13 16.464.000.000 dong
(don gia 120.000.000 dong/m?), két qua do v& cua Trung tam do dac ban d6 véi
dién tich thuc té nén dat s6 173 12 137,2m?2 va két qua xem xét, tham dinh tai chd
cua Toa 4n nhan dan thanh phd Tha Buc nay 1a Toa 4n nhan dan Khu vuc 2.

Theo don phan to dé ngay 27/5/2022, trong qué trinh gidi quyét vu an va
tai phién toa so tham, nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don trinh bay:



Du 4n dau tu ha tang co so Khu d6 thi M - A thudc cac phuong B, phuong
A va phuong B, Quan B (nay la thanh phé T), Thanh phé H6 Chi Minh do HDTC
lam Chu dau tu duoc trién khai theo Quyét dinh phé duyét du &n sé 1042/QD-
TTg caa ngdy 16/11/1998 va duogc giao dat theo Quyét dinh sé 783/QD-TTg ngay
13/8/1999 cua Thu tuéng Chinh phu dé dau tu ha ting co s¢ Khu d6 thi M - A.
Ngay 15/11/1999, Kién trac su truong Thanh phé H c6 Vin ban s6
13764/KTS.T.QH vé viéc duyét quy hoach chi tiét Khu d6 thi A - A, Quan B (nay
la thanh phd T), Thanh phé H6 Chi Minh.

Sau khi ¢6 phé duyét cua Tha twdng Chinh phu, cac co quan chirc nang cta
Thanh phé H6 Chi Minh chuan bj cac budc thuc hién, cac co quan thong tin dai
chung cling nhu Uy ban nhan dan huyén T da cong bb quy dinh caa Chinh phu,
d6ng thoi cAm viéc sang nhuong mua ban khu dat néu trén, cho giai toa dén bu
theo quy dinh cta phap luat.

Tuy nhién, ngay 29/02/2000, H2 va 6ng P d3 ky Hop dong ban nha tra tién
nén va ha tang s6 438/HDAPAK dé chuyén nhuogng 01 (mot) nén dat sé 173,
Puong s6 E, Khu d6 thi M - A, Quan B c6 dién tich 150m?, don gia
2.310.000ddng/m2, gia tri chuyén nhuong 1a 346.500.000 dong. Nhu vay, viéc cac
bén tién hanh chuyén nhwong nén dat sé 173 da vi pham diéu cAm cua phép luat,
hai bén déu biét rd tinh trang nén dat s6 173 chwa hoan tat cong tac dén bu nhung
van tién hanh ky két hop dong. Sau khi ky két hop dong, HDTC c¢6 thdng béo cho
6ng P biét viéc nén dat s6 173 van dang vudng dén bu nhung cic bén van thyc
hién viéc thanh toan va nhan thanh toan.

Hién nay, gia dén bu HDTC phai chi tra trung binh cho cac ho dan vei gia
tri rat cao hon rat nhiéu so voi gia chuyen nhuong cac bén thoa thuén da that thoat
tai san nha nudc va tai san cia cac ¢d dong sau khi ¢ phan hoa.

Do do, bi don Cong ty C6 phan P1 c6 yéu cau phan tb dé nghi Toa an nhan
dan thanh pho Thu bac nay 1a Toa an nhan dan Khu vac 2 xem xét, gidi quyet
cac van de sau:

- Khong chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng Phi Hong P;

- Tuyén Hop dong ban nha tra tién nén va ha tang s6 438/HDAPAK ngay
29/02/2000 gitra Cong ty Co6 phan P1 va 6ng Phi Hong P la vo hiéu;

- Cong ty Co phan P1 s& hoan tra lai cho 6ng Phi Hong P toan bo s6 tién da
thanh toan. Cong ty Co6 phan P1 tiép tuc duoc quyén sir dung nén dat s 173,
Puong s6 E, Khu d6 thi M - A, thanh phé T, Thanh phé Ho Chi Minh. Truong
hop phét sinh thiét hai, Cong ty C6 phan P1 ty nguyén chiu % thiét hai do hau qua
cua hop dong vé hiéu.

Cong ty C6 phan P1 théng nhat véi cac két qua dinh gia caa Hoi dong dinh
gia thanh phd T véi gia tri thi truong cia quyén sir dung nén dat sé 173 Ia
16.464.000.000 dong (don gia 120.000.000d6ng/m?), két qua do v& cua Trung tam
do dac ban do vai dién tich thuc té nén dat s6 173 12 137,2m?2 va két qua xem xét,
tham dinh tai chd cua Toa &n nhan dan thanh phb Thu bic.



Trong qua trinh gidi guyét vu an va tai phién toa so tham, ngwoi dai dién
theo uy quyén cua ba Nguyen Minh D la 6ng Phi Hong P trinh bay:

~ Théng nhét vai phan trinh by cua nguyén don, dé nghi Hoi dong xét xi
chap nhan toan bo yéu cau khai kién cta nguyén don.

Trong qud trinh giai quyét vu an, nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan
Tong Cong ty D ¢6 Van ban so 345/TCT-CP ngay 05/5/2022 deé nghi duwoc vang
mgt trong toan bg qua trinh giai quyét vy an va trinh bay y Kien nhw sau:

Téng Cong ty B (tén viét tat R1) la doanh nghiép 100% Vén nha nudc, hoat
dong nhém muc dich thuc hién cac nhiém vu kinh doanh cta Uy ban nhan dan
Thanh pho H.

Cong ty C6 phan P1 (H2) 12 doanh nghiép c6 day du tu cach phap nhan. Do
vay, viéc hoat dong kinh doanh ctia HDTC duogc thuc hién theo cac quy dinh cua
phap luat co lién quan, diéu 18, cac quy dinh ndi bo caa H2. Hién tai, R chi 1a don
vi ndm gitr 30% vén diéu ¢ caa H2.

Péi voi yéu cau khoi kién caa 6ng Phi Hong P, R nhan thay day 1a hoat
dong doc lap ctia mot cd nhan va mot phap nhan duoc phap luat cong nhan. Resco
Vi tu cach 1a don vi gop von trong HDTC va ciling nhu cac thanh vién gop von
khac. Do d6, R dé nghij duoc ving mit trong qué trinh tham gia tb tung tai Toa an
nhan dan thanh phd Thu Brc.

Tai Ban &n dan sy so tham sé 3241/2023/DS-ST ngay 24/8/2023 cia Toa

an nhan dan thanh phé Thu Pirc (nay 1a Téa &n nhan dan Khu vuec 2), Thanh phé
Ho Chi Minh da:

_ Cén ctr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém ¢ khoan 1 Dicu 39.
Diéu 147, Diéu 157, Piéu 158, Diéu 165, Diéu 166, Diéu 266, Diéu 271, Piéu
273 B6 luat To tung dan sy nam 2015;

Cin ctr Diéu 3, Bicu 6, Piéu 7, Dicu 8, biéu 9, biéu 10, Picu 130, bicu
131, PBiéu 136, Didu 137, Diéu 146, Biéu 394, Bidu 395, Diéu 705, Diéu 708 Bo
luat Dan sy nam 1995;
~ Can clr Picu 6, Biéu 30, khoan 1 Diéu 78c Luat Pat dai nam 1993 sira doi,
b6 sung nam 1998, nam 2001;
Cian ctr Biéu 3 Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 ciia Chinh

phu vé thi tuc chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké quyén
sir dung dat thé chap, gop von bang gia tri quyén str dung dat;

Can ctr Piéu 16, Biéu 24 Nghi dinh sé 04/2000/ND-CP ngay 11/02/2000
Chinh phu vé thi hanh luat stra d6i, bo sung moét so dieu cua Luat Bat dai:
Can ci khoan 1 Piéu 196 Luat Doanh nghiép nam 2014;
~ Céncukhoan 1 Piéu 10 Nghi dinh sb 59/2011/ND-CP ngay 18/7/2011 sura
doi, bo sung ndm 2013, 2015 cua Chinh phu ve chuyén doanh nghiép 100% von
nha nudc thanh Coéng ty Co6 phaP1;



Can ct Luét N cao tudi nim 2009;

Can cir Luat Thi hanh &n dan sy nam 2008 sira d6i, b6 sung nam 2014,
2018;

Can cu diém a, diém c tiéu muc 2.3 muc 2 Phan Il Nghi quyét sb
02/2004/HQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan
t6i cao hudng dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét cac vu &n dan sy, hon
nhan va gia dinh;

Cian ctr diém a tieu muc 2.4 muc 2 Phan 1 Nghi quyét s6 01/2003/NQ-
HDTP ngay 16/4/2003 ctua Hoi ddng Tham phéan Toa an nhan dan tbi cao hudéng
dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét mot sé loai tranh chap dan su, hén
nhan va gia dinh;

Can ct Piéu 12, biéu 14, biéu 15, khoan 3 Piéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mac thu, mi2n, giam, thu,
nop, quan Iy va st dung an phi va Ié phi Toa an cua Uy ban thuong vu Q;

Tuyén X

1. Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don éng Phi
Hong P gdm: Xac dinh hanh vi don phuong chdm dat Hop dong ban nha tra tién
nén va ha tang sé 438/HDAPAK ngay 29/02/2000 cua Cong ty Co phan P1 Ia
khong c6 cin cir phap luat; tuyén hay bé Théng bdo don phwong cham dat hop
dong s6 192/CV-HDTC/2021 ngay 07/4/2021 va tiép tuc thuc hién Hop dong béan
nha tra tién nén va ha tang sé 438/HDAPAK ngay 29/02/2000.

2. Chap nhan mot phan yéu cau phan t caa bi don Céng ty Co6 phan P1:

Tuyén bo Hop dong ban nha tré tien nén va ha tang s6 438/HDAPAK ngay
29/02/2000 gitra 6ng Phi Hong P va Cong ty Co phan P1 vo hiéu.

Vé xir ly hau qua phép ly caa hgp déng vo hiéu:

- Budc bj don Cong ty C6 phan P1 phi tra lai cho nguyén don ong Phi
Hong P vai tong s6 tién 1a 9.000.000.000 dong, gom: S6 tien 173.250.000 dong
va boi thuong thiét hai do hgp dong bi vé hiéu so tién 8.826.750.000 dong.

Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phéap luat hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh &n cta ngudi dugc thi hanh an (ddi vai cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, bj don Cong
ty C6 phan P1 va Kinh doanh N1 con phai chiu khoan tién Iai trén s tién con lai
chua thi hanh theo muc I3i suat dugc quy dinh. tai Piéu 357, khoan 2 Diéu 468
Bo luat Dan sy nam 2015.

- Bi don Cong ty C6 phan P1 duoc tiép tuc st dung quyén st dung dat voi
dién tich 137,2m?, thudc thira dat s6 172, to ban dd s6 43, tai dia chi nén dat sé A,
Puong sé E, phuong A, Quan B (nay la thanh phé T), Thanh phé H6 Chi Minh
theo Ban d6 hién trang vi trf sé6 10168/TTDDBD-VPQ2 ngay 04/3/2022 cua
Trung tim do dac ban do - S& T3 dé tiép tuc thuc hién Dy 4n khu d6 thi M - A,

3. V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd, chi phi dinh gia:



Nguyén don 6ng Phi Hong P phai chiu phi phi xem xét, thiam dinh tai chd
va dinh gié tai san 1a 7.000.000 dong. Ghi nhan su tw nguyén chiu chi phi dinh gia
tai san véi s tién 3.000.000 ddng cua bi don Cong ty Cb phan P1 trién va Kinh
doanh Nha. Can trir vao sd tién tam ang chi phi té tung 4.000.000 ddng da nop
theo Phiéu thu s 114 ngay 16/3/2022 ctia Toa 4n nhan dan thanh phé Tha bic
(cli), ong Phi Hong P da nop du tieén.

~ Ngoai ra, Toa &n cap so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh an, an phi va
quyen khang cao cua cac duong su theo quy dinh phap luat.

Sau do, nguyén don, bi don khang cdo. Ngay 06/9/2023, Vién truéng Vien
kiém sat nhan dan Thanh phé Thu Puc co Quyet dlnh khang nghi s6
514/QDKNPT-VKS-DS dé nghi stra ban an dan sy so thim theo hudng chap nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Tai phién toa phic tham:

Nguyén don ong Phi Hong P va nguoi dai dién theo iy quyén cia 6ng P 14
ong Nguyen Nhdt T cung trinh bay:

Dé nghi stra ban an so thdm theo hudng chap nhan khang nghi, chap nhan
toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don, xac dinh hanh vi don phwong chdm
dat Hop ddng ban nha tra tién nén va ha tang cua Cong ty C6 phan P1 1a khong
c¢6 can ct phap luat; dé nghi hity bo Thong bao don phuong cham dut hop dong
ngay 07/4/2021 va tiép tuc thuc hién Hop dong ban nha tra tién nén va ha tang sé
438/ HDAPAK ngay 29/02/2000.

Bi don Cong ty Co phan P1 c6 dng Nguyén Quang T2 la nguoi dai dién
theo uy quyén trinh bay:

Pé nghi stta mot phan ban an so tham theo huéng xac dinh 6ng P ciing co
16i khi Hop ddng ban nha tra tién nén va ha tang sé6 438/HDAPAK ngay
29/02/2000 gitra 6ng P va Cong ty bi vd hiéu; xac dinh Céng ty khdng cé trach
nhiém bdi thuong thiét hai cho 6ng P do hop dong bi vo hiéu sé tién 8.826.750.000
déng.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho Hé Chi Minh phat biéu y kién
vé viéc tuan theo phap ludt trong qué trinh gidi quyét vy an tai Toa an cdp phac
tham nhw sau:

V& té tung: Tham phan, Hoi dong xét xur thuc hién dung quy dinh cua B0
luat T6 tung Dan sy, dam bao cho cac duong su €6 C4C quyén va nghia vy theo
quy dinh; gui cac Quyét dinh, Thong bao cho Vién kiém sat cung cap, duong su
day du, dung thoi han. Hoi dong xét xir diing thanh phan, phién toa dién ra theo
dung trinh tu va quy dinh cta phéap luat.

V& noi dung vu an: C6 co sé xac dinh du an Khu d6 thi A van dang dugc
trién khai thuc hién dé di dén hoan tat dau tu; nén dat ma éng P nhan chuyén
nhuong ciing di duoc bdi thuong giai toa xong tir nam 2008 va cho dén thoi diém
thang 3/2024 (sau khi Toa &n cap so tham xét xtr vu an) chi con 33 nén Cong ty
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chua ban giao dat va ha ting hoan chinh cho khach hang do con vudng mic dén
bu.

Do h(_)p d6ng giira dng P va Cong ty C6 phan P1 van dang trong qua trinh
thuc hién, c6 hinh thic va néi dung pht hop véi quy dinh cua phap luét hi¢n hanh
nén can stra an so tham, budc Cong ty phai tiép tuc thuc hién hop ddng, hoan tat
ca thu tuc phap Iy dé ban giao nén dat cho dng P theo diing thoa thuan cua cac bén
tai Diéu 3 Hop dong ban nha tra tién nén va ha tang ngay 29/02/2000.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu c4c tai ligu c6 trong hé so vu dn dwroc tham tra tai phién
toa va can Cur vao ket qud tranh lugn tai phién toa, Hoi dong xét xur nhdn dinh:

[1] Vé viéc giao két va qua trinh thuc hién Hop dong s6 438/HDAPAK
ngay 29/02/2000 gitra 6ng Phi Hong P va Cong ty P1.

C4c tai liéu co trong hd so thé hién Du an dau tu ha tang co s¢ Khu d6 thi
A dugc Tha tudéng Chinh phu phé duyét theo Quyét dinh sé 1042/QbB-TTg ngay
16/11/1998; sau d6 dién tich dat thuc hién du an duoc thu hdi va giao cho Cong
ty P1 va Kinh doanh Nha dé thuc hién du an.

Ngay 29/02/2000, Céng ty P1(HDTC) va ong Phi Hong P ky Hop déng sb
438/HDAPAK, tén goi “Hop dong ban nha tra tién nen va ha ting”, theo d6 HDTC
chuyén nhuong cho 6ng P nén dat s6 173, Pudng s6 E, Khu A, dién tich theo hop
dong 150m?2, don gia 2.310.000 dong/m2, téng gia tri 346.500.000 dong. Ong P da
thanh toan dot 1 s6 tién 173.250.000 dong, twong duong 50% gia tri hop dong.

Ngay 08/8/2005, cac bén tiép tuc 1ap bién ban gia han hop doéng, thong nhét
gia han thoi han giao nén thém 12 thang. Sau thoi diém nay, cac bén van c6 qua
trinh lién he, 1am viéc lién quan dén viéc thyc hién hop dong nhung HDTC chua
ban giao nén cho éng P.

Pén ngay 07/4/2021, HDTC ban hanh Van ban $6 192/CV-HDTC/2021
thong bao don phuong cham dat Hop dong so 438/ HPAPAK vai ly do hop dong
vi pham quy dinh cua phap luat.

Nhu vay, tir khi giao két hop dong nim 2000 dén khi HDTC thong bao don
phuong cham dut hop dong da kéo dai hon 20 nam. Trong thoi gian ndy, HDTC
d3 nhan va quan ly s6 tién 6ng P thanh toan; cac bén da tirng gia han thoi han giao
nén va tiép tuc ¢6 nhitng giao dich, 1am viéc lién quan dén viéc thuc hién hop
dong.

[2] V& cdn cir ma cap so tham su dung dé xac dinh Hop dong sé
438/HDAPAK vo hié¢u:

Cép so tham nhan dinh rang tai thoi diém ky Hop dong ngay 29/02/2000,
du an chua hoan tat bdi thuong, giai phong mat bang; chua duoc phé duyét quy
hoach chi tiét 1/500 ddi véi phan dat chuyén nhuong; chua hoan thanh dau tu co
s& ha ting va chua duoc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat. Tir d6 xac dinh



HDTC chua du diéu kién chuyén nhugng quyen sir dung dét va tuyén Hop dong
s6 438/HDAPAK v6 hiéu do vi pham diéu cam cta phap luat.

Hoi dong Xét xir phlic tham xét thdy, dé xac dinh giao dich vé hiéu do vi
pham diéu cam cua phap luat, khdng chi can ctr vao tinh trang phap ly chung cua
du 4n ma can xac dinh day du tinh trang phap Iy cu thé caa nén sé 173 tai thoi
diém giao két hop dong, ndi dung quyén ma cha dau tu dugc phép thuc hién theo
cac quyét dinh giao dat va phé duyét du &n, ban chat giao dich ma cac bén xac
lap, ciing nhu qua trinh thuc hién dy an va thuc hién hop dong sau do.

Theo Thong béo s6 699/CV-VP-QLPT ngay 13/5/1998 cua Vin phong Uy
ban nhan dan Thanh phb H vé phuong an huy dong va sir dung von dau tu xay
dung co s¢ ha tang Khu d6 thi A thi “...Uy ban nhan dan Thanh phé H dong y
cho Cong ty chuyén nhuong 10 ha dat dé tao von ban dau va cho Cong ty muon
dé dau tu ha tang”. Tai Quyét dinh s6 1042/QD-TTg ngay 16/11/1998 cua Thu
tuéng Chinh phi néu “...Chu dau tu chi dugc chuyén nhuong quyén st dung dét
gan lién vai két cdu ha tang da xdy dung trén dat”.

Hién nay, H1 cho rang Quyét dinh cua Thu tuong Chinh phu khong cho
phép chuyén nhuong nén dit chua co két ciu ha tang nén hop dong ky két gita
HDTC va 6ng P bi vé hiéu; con phia 6ng P cho riang chi dau tu da dugc cho phép
huy dong von, chuyén nhuong mot phan dién tich dé tao vén dau tu dy éan.

Nhu vay, Quyét dinh s6 1042/QD-TTg ngay 16/11/1998 cua Thu tudng
Chinh phu va Thong bao s6 699/CV-VP-QLDT ngay 13/5/1998 cua Uy ban nhan
dan T da duoc cac bén vién dan theo nhitng cach hiéu khac nhau. Do d6, can l1am
rd pham vi, dbi twong, vi tri cua dién tich dat dugc phép huy dong von hoic chuyén
nhuong va nén s6 173 ¢6 thudc phan dién tich nay hay khong. Hd so hién ¢ chua
thé hién viéc xac minh day du van dé nay.

[3] V& tinh trang phap 1y cu thé cua nén dat s6 173:

Theo Ban db hién trang vi tri s6 10168/TTPDBD-VPQ2 ngay 04/3/2022,
dién tich thuc té cua nén dat s6 173 1a 137,2m2, thudc thira dat sé 172, to ban dd
s6 43 theo tai liéu nam 2003. Cac vin ban caa co quan chic ning duoc cap so
tham thu thap thé hién nén dit nay da hoan tit cong tac bdi thuong, thu hdi dat
nhung viéc dau tu ha tang, két ndi vai hé thdng ha tang ky thuat cua dy an va viéc
cap giay ching nhan quyén sir dung dat con ¢ nhiing van dé chua hoan tat.

Tai phién toa phic tham, theo tai ligu hinh anh do Cong ty tham dinh gia
va do 6ng P cung cap thé hién cac nén dat ké bén nén dat 173 déu da duogc xay
dung thanh cac cong trlnh hoan chinh. Pai dién caa H2 ciing thira nhan cac nén
dat xung quanh nén s6 173 da duoc HDTC ban giao, da duoc xay dung cong trinh
nha &. Pai dién H2 cho rang viéc cho phép xay dung la thudc tham quyén cua
UBND Phuong.

Nhu vay, can 1am rd mot sé van dé c6 ¥ nghia truc tiép dén viéc giai quyét
tranh chap, gom:



- Tha nhat, tinh trang phap Iy hién nay cua nén s6 173, nén dat nay 6 con
ton tai theo quy hoach dugc phé duyét hay da duoc diéu chinh vé vi tri, dién tich,
muc dich str dung.

- Thi hai, HDTC hién c6 quyen quan 1y, st dung va dinh doat doi véi nén
s0 173 & mirc d6 nao; nghia vu tai chinh vé dat dai doi vai phan dién tich c6 nén
s6 173 da duoc xac dinh va hoan thanh hay chua.

- Thl’J: ba, co s& ha tang ky thuat tai khu vuc nér) s6 173 hién di hoan thanh
va ket noi theo quy hoach duoc phé duyét hay chwa; néu chwa thi nhirng hang muc
nao chua hoan thanh va trach nhiém hoan thanh thudc vé chu thé nao.

- Thir tu, trong truong hop cac diéu kién phap 1y cua du 4n duoc khac phuc
thi Hop dong so 438/ HDAPAK con kha nang tiep tuc thuc hién trén thuc t¢ hay
khéng.

[4] Vé Két luan thanh tra s6 24/KL-TTTP-P4 ngay 30/12/2022:

Két luan thanh tra xac dinh Dy 4n Khu d6 thi A di dugc phé duyét quy
hoach chi tiét xay dung ty & 1/500, da trién khai xay dung két ciu ha tang nhung
chua hoan thanh hét cac hang muc; ddng thoi con ton tai cac van dé lién quan dén
nghia vy tai chinh va dién tich dét cua dy an. Két luan thanh tra ciing xac dinh
trach nhiém cuaa chu dau tu va cac co quan co lién quan, kién nghi co quan c6
tham quyén xu ly, khac phuc cac vi pham dé hoan thanh dy an. Nhu vay, nhiing
t6n tai ciia du an khdng chi lién quan dén thoi diém nam 2000 ma con kéo dai
trong qua trinh thuc hién dy &n va thudc trach nhiém caa nhiéu co quan, t6 chic.

Tuy nhién, cip so thim chua thu thap day du két qua thuc hién Két luan
thanh tra sé 24/KL-TTTP-P4, chua x4c dinh sau két luan thanh tra, UBND Thanh
phd H, co quan tai nguyén va moi trudng, co quan thué va HDTC da thuc hién
cac kién nghi dén dau; nhitng ton tai ndo da duoc khic phuc va nhitng ton tai nao
con tiép tuc. Piéu nay c6 ¥ nghia quan trong boi kha ning tiép tuc thuc hién Hop
d6ng sé 438 khong thé dugc danh gia chi can cir vao tinh trang cua du an & mot
thoi diém trude ddy ma khong xac dinh tinh trang phap Iy thuc té tai thoi diém
giai quyét vy an.

[5] Vé qua trinh HDTC thyc hién céc hop dong chuyén nhugng nén tai ciing
du an:

Theo Két luan thanh tra sé 24/KL-TTTP-P4 ngay 30/12/2022, trong tong
$6 2.218 nén HDTC dua vao kinh doanh tai du 4n, Cong ty da ban giao 2.155 nén,
chua giao 63 nén; da co giéy chting nhan 2.050 nén, da giao 1.934 gidy va con
168 truong hop chua co gidy. Tinh tiét ndy cho thay mot s6 luong rat 16n cac giao
dich vé nén dat trong ciing du an da duoc thuc hién trén thyc té. Do dé, can xac
minh co so phap 1y va tiéu chi HDTC ap dung dé tiép tuc thuc hién, ban giao nén
va hoan tat tha tuc cap gidy chiing nhan ddi vai cac hop dong khac, dong thoi doi
chiéu véi truong hop Hop ddng sé 438/HDAPAK cua 6ng P.

Tai phién toa phic tham, dng P cung cap nhiéu ban photo céc Bién ban thoa
thuan, Bién ban ban giao dat duoc Ky két vao thoi diém nam 2024, 2025 giira
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HDTC va cac khach hang c6 tinh trang twong tu nhu 6ng P, cac nén dat ma HDTC
ban giao déu chua co gidy ching nhan quyén sir dung dat, déu thudc khu A noi
¢ nén 173. Ong P trinh bay co truong hop khach hang ciing chi mégi thanh toan
50% gié tri hop ddng va sau d6 khach hang ciing chi phai thanh toan tiép 50% gia
tri theo dung gia thoa thuan tai hop dong.

Nhur vy, néu céc hop dong duoc ky trong ciing thoi ky, c6 cing tinh chat
phap ly va cung thu¢c Dy an A - A nhung phan |6n da dugc HDTC thyc hién thi
can lam rd ly do phép ly va thuc té dan dén viéc Hop dong s6 438 khong duoc
tiép tuc thuc hién. Pay 1a van dé co ¥ nghia d6i véi viéc danh gia nguyén nhan
hop ddng chura hoan thanh, 15i cta cac bén va tinh ¢ can cir ciia viéc HDTC don
phuong chdm dat hop dong can dugc xac minh day du.

[6] VVé tinh tiét phat sinh lién quan dén vu &n hinh su tai HDTC:

Hoi dong xét xu nhan thay sau thoi diem xét xr so tham ngay 24/8/2023 da
phat sinh nhﬁng tinh tiet moi co lién quan truc tiep den hoat dong quan ly va thuc
hién cac hop dong chuyén nhuong nén dat tai Dy &n Khu d6 thi A.

Ngay 22/8/2025, Co quan Canh sat diéu tra Céng an Thanh phé H di co
Ban Két luan diéu tra s6 1812/BKL-VPCQCSDT-b4 dé nghi truy té bi can Dinh
Truong C, Chu tich Hai dong quan tri Céng ty H2 vé toi “Lam dung tin nhiém
chiém doat tai san va Tham 0 tai san” theo khoan 4 Diéu 175 va khoan 4 Diéu 353
Bo luat Hinh sy nam 2015 stra d6i b sung nam 2017. Ngay 13/5/2026 Vién
truong Vién kiém séat nhan dan TP . Ho Chi Minh c6 Céo trang s6 1009/CT-VKS-
P3 truy t6 bi can Pinh Truong C Chu tich Hoi dong quan tri Céng ty H2 vé toi
“Lam duyng tin nhiém chiém doat tai san va Tham 6 tai san” theo khoan 4 Diéu
175 va diém a khoan 4 Diéu 353 Bo luat Hinh sy nam 2015 sira doi b6 sung nam
2017. Tai C4o trang c6 noi dung dé cap dén van dé phap Iy cua dy &n Khu do thi
A, TP . (cii). Cu thé dé cap dén Thong bao sé 699/CV-VP-QLDT thong bao két
luan cta Pho Chu tich UBND Thanh phd vé phuong an huy dong va sir dung von
dau tu xay dung co sé ha ting khu d6 thi A - A, theo d6: ... Bdng ¥ cho chuyén
nhuong 10 ha dit dé tao von ban dau, cho Cong ty P1 mwon dé dau tu ha tang...”.

Ngay 22/6/2026 Toa &n nhan dan TP . Ho Chi Minh c6 Quyét dinh sb
381/2026/HSST-QP vé viéc tra hd so diéu tra bo sung. Noi dung Quyet dinh thé
hién co quan tién hanh té tung dang lam rd viéc Cong ty H2 da chuyen nhuong
nhiéu nén dat trong Dy &n A - A; gia ghi trong hop dong gia chuyén nhuong thuc
té, khoan chénh léch va viéc quan ly, sir dung khoan tlen ndy. Dang cht y, Quyét
dinh con dé cap dén cac “Hop dong ban nha tra tién nén va ha tang” duoc Cong
ty ky vé6i khach hang trude ddy va viéc dén nam 2021 6ng Pinh Truong C, véi tu
cach dai dién Cong ty H2, ban hanh thong bao don phuong cham dat mot s hop
d6ng. Tai muc 8 cua Quyét dinh ghi nhan ngoai 06 hop ddng cu thé dang duoc
xem xét, Cong ty con ky rat nhiéu hop ddng cuing loai véi cac ca nhan khéac; dén
nam 2021 6ng Pinh Truong C dai dién H2 ban hanh cac thong bao don phuong
cham dut hop dong Tir 6 da phat sinh tranh chap dan sy, trong d6 Quyét dinh
truc tiép dé cap dén vu an cua ong Phi Hong P da dugc Toa an nhan dan thanh
phd Thi Buc nay 1a Toa &n nhan dan Khu vuc 2 xét xir so tham va tuy@n céac hop
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d6ng vo hiéu. Trén co sd do, Quyét dinh yéu cau khi diéu tra b6 sung can ra soat,
thu thap thém chang ctir dé lam rd tinh chat cua cac “Hop dong ban nha tra tien
nén va ha tang” va hanh vi c¢6 li€n quan cua 6ng Pinh Truong C.

Nhu vay, ddy khong con don thuan 1a mét vu an hinh su khong lién quan
dén tranh chap dang xét xu. Chlnh vu an dan su cua dng Phi Hong P va phan quyet
so tham tuyen Hop ddng s6 43 8/HDAPAK vO hiéu da duoc dé cap trong Quyet
dinh tra ho so dé diéu tra bd sung khi yéu cau lam rd tinh chat ctia nhém hop déng
nay. Tuy nhién, cling can phan biét rd: viéc 6ng Pinh Truong C bi khai té, truy
t6 trong vu an hinh sy khong dwong nhién ching minh Hop déng s
438/HDAPAK c6 hiéu luc; cling khong duong nhién chitng minh viéc Cong ty
cham dut hop dong véi dng P 1a trai phap luat. Bang thoi, theo ching ¢t hién co,
khong c6 can cir xac dinh 6ng Pinh Trudng C hoiac Cong ty H2 di chuyén nhuong
chinh nén sé 173 ctia dng P cho ngudi khéc. Vi vy, khong dugce ddng nhat truong
hop cua 6ng P véi cac truong hop nén dat da duoc xac dinh 6 viéc chuyén nhuong
lai cho khéach hang khéac trong vu an hinh su.

Vén dé can l1am rd 1a Hop dong s6 438/HDAPAK c6 cung ban chit, co ché
ky két va thuc hién voi nhom “Hop dong ban nha tra tién nén va ha tang” dang
duoc vu an hinh sy xem xet hay khong; vi¢c ban hanh Van ban s6 192/CV-
HDTC/2021 ngay 07/4/2021 dbi véi 6ng P co nam trong cung chu truong, phuong
thire xir Iy cac hop dong dugc ky trude khi co phan hoa hay khong; va viéc xu ly
hop dong nay c6 lién quan dén nhimng hanh vi dang dugc diéu tra trong vu an hinh
su hay khoéng.

[7] Xét khang nghi cua Vién kiém sat:

Vién kiem sat khang nghi theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng
Phi Hong P, xac dinh viéc HDTC don phuong cham dut Hop dong so6
438/HDAPAK khong cé can ctr va buoc HDTC tiép tuc thuc hién hgp dong.

Hoi dong xét xtr xét thdy khang nghi ¢ cin ct khi chi ra nhitng van dé can
xem xét lai ddi v&i nhan dinh cua cap so tham vé hiéu luyc cua hop dong. Tuy
nhién, vai tinh trang ching ctr hién nay, chwa du can ctr &é Hoi dong xét xir phic
tham stra an theo hudng buéc HDTC giao nén sé 173 cho 6ng P, bai trudc hét
phai x4c dinh day du tinh trang phép ly hién tai cia nén dat, diéu kién chuyén
giao, kha nang tiép tuc thuc hién hop dong, cac nghia vu phéap Iy cua cha dau tu
d6i voi dy an. Trong truong hop stra an budc H2 tiép tuc thuc hién hop dong, can
phai xac dinh dugc thoi han cu thé ¢ HDTC hoan thanh cac nghia vu phép ly va
thoi han ban giao nén. Néu chua 1am rd cac van dé nay ma tuyén buoc HDTC tiép
tuc thuc hién hop dong va giao nén thi cé thé dan dén ban an khéng bao dam diéu
kién thi hanh trén thuc té hoac anh huong dén quyén, loi ich hop phap cua cha thé
khac. Vi vay, Hoi dong xét xt khong chap nhan dé nghi sira an theo huéng chap
nhan toan bd yéu cau khoi kién cia nguyén don.

[8] Tur nhiing phén tich trén, Hoi dong xét xir xét thay can xac minh, thu
thap thém cac tai liéu, chung ctr lién quan tryc tiep den doi tuong tranh chap, hi¢u
luc hop dong, kha nang tiép tuc thuc hién hop dong. Cu thé, can xac minh, thu
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thap ho so phap ly vé dat dai, quy hoach, ha tAng, nghia vy tai chinh va diéu kién
chuyén giao d6i vai nén s6 173 tai cac co quan quan ly nha nuéc c6 tham quyén;
toan bd hd so ra soat, bd sung va xu 1y sau Két luan thanh tra s6 24/KL-TTTP-P4,
trong d6 c6 cac tai liéu duoc ban hanh sau thoi diém xét xir so tham; cac tai liéu,
ching cit ¢ lién quan dén Hop dbng s6 438/HDAPAK, nén sd 173 vaviec HDTC
don phuong cham dirt cac hop ddng chuyén nhuong nén dat tai Du 4n A - A dang
duge Co quan Canh sat diéu tra Cong an Thanh phd H thu thap trong qua trinh
giai quyét vu an hinh su.

[9] Do tinh chét va pham vi ciia viéc thu thap, xac minh chiing cir, Hoi dong
xet xur phuc tham khong the bo sung day du ngay tai phién toa phic tham. Vi vay,
¢6 can ctr ap dung khoan 3 Dicu 308 va biéu 310 cua B6 luat To tung dan Su nam
2015, huay toan b Ban an dan su so tham, giao ho so vu &n cho Toa an cap so
tham giai quyeét lai theo thu tuc so tham.

[10] Vé an phi va chi phi t6 tung:

~ Do ban 4n so thim biqhﬁy dé xét Xfr~lai nén nghia vu chiu an phi dan su so
tham va chi phi xem Xét, tham dinh tai cho, dinh gia tai san s€ duoc xac dinh lai
khi giai quyét vu an theo thu tuc so tham.

An phi dan sy phtc thim nguyén don, bi don khéng phai nop.

Vi céc I§ trén,

QUYET PINH

Cin ctr khoan 3 Piéu 308 va Piéu 310 cua Bo luat T tung dan sy nam
2015;

1. Huy ban 4n so tham s6 324 1/2023/DS-ST ngay 24/8/2023 ciia Toa &n
nhan dan thanh pho Tha bac (nay 1a Toa &n nhén dan Khu vuc 2), Thanh pho Ho
Chi Minh.

Chuyén }16 so vu an vé cho Toa an nhan dan Khu vyuc 2, Thanh phé H6 Chi
Minh giai quyét lai theo quy dinh phap luat.

2. An phi dan sy phuc tham: Hoan tra cho Cong ty Cé‘ phan P1 va Kinh
doanh Nha s tien tam tmg an phi ma Cong ty da nop 300.000 dong (ba traim nghin
dong) theo Bién lai thu tam (g an phi, 1¢ phi Toa an s6 0004669 ngay 07/9/2023
cta Phong Thi hanh an dan sy Khu vuc 2, Thanh pho Ho6 Chi Minh.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
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Noi nhdn:

- TANDTC;

- Toa phtc thim TANDTC tai TP.HCM;

- Vién Cong t6 va Kiém sat xét xir phic tham tai
TP.HCM;

- Vién Kiém sat nhan dan TP.HCM;

- Thi hanh an dan sy TP.HCM;

- Toa an Khu vuc 2 TP.HCM;

- Phong Thi hanh &n dan sy Khu vuc 2 TP.HCM;
- Buong su;

- Luu.

TM. HOI PONG XET XU PHUC
THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN
TOA

Bui Thi Kim Dung
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