TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
Ban 4n s6 16/2022/KDTM-PT
Ngay 29-9-2022
VIV tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén thué dat va hop
dong xay dung

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cd6:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ong Pao Minh Pa.
Cdc Tham phén: Ong Phan Tri Diing;
Ong Huynh Van Luat.

- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi My Dung — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dgi dién Vién Kiém sdt nhin dan tinh Binh Duwong: Ong Pham Vin
Xong - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 27 va 29 vthéng 9 nam 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan
tinh Binh Duong xét xtr phtic tham cdng khai vy an kinh doanh, thuong mai thu
ly s6 15/2022/TLPT-KDTM ngdy 26 thang 7 ndm 2022 vé viéc “tranh chap hop

dong chuyen nhuong lai hop dong thué quyén st dung dat va hop dong mua ban
nha xudng”.

Do Ban an kinh doanh, thuong mai so thim s 02/2022/KDTM-ST ngay
25/3/2022 cia Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic thAm s6 16/2022/QD-PT ngay
22/8/2022, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH K¥ nghé D; dia chi: khu cong nghiép C,
huyén B, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Pinh Tan T, tinh Binh
Duong (Van ban uy quyén ngay 21/12/2020); c6 mat.

2. Bi don: Cong ty TNHH Thép bac chung S; dia chi: tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Lam Thanh P; dia chi: tinh Binh Duong
(Van ban uy quyeén ngay 17/02/2020, ngay 10/3/2020); c6 mat.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cua bi don: Ong Tran X 1a Luat
sur thudc Poan Luat su Thanh pho H6 Chi Minh; c6 mat.
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3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Cong ty TNHH Phat trién Cong nghiép K; dia chi:, xd C, huyén B, tinh
Binh Duong.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Lé Hoai N; Chtrc vu: Téng giam ddc;
c6 don yéu cau xét xir Vang mat.

- Cong ty TNHH X4y dung Thuong mai H. Dia chi: S6 37, duong s‘é 15,
khu dén cu Huong 10 5, phuong An Lac, quan Binh Téan, Thanh phd H6 Chi
Minh.

 Nguoi dai dién theo phdp lugt: Ba Pham My H2, chirc vu: Giam déc;
vang mat.

4. Nguoi khdng cao: Cong ty TNHH Ky nghé D va Cong ty TNHH Xay
dung Thuong mai H.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién ngay 25 thang 10 nam 2019; Pon thay déi bé sung
yéu cau khoi kién ngay 25/11/2019; Pon thay doi yéu cau khoi kién ngdy
21/12/2020; cac loi khai, bién ban hoa giai va tai phién toa nguoi dai dién hop
phdp cho nguyén don Cong ty TNHH Ky nghé D trinh bay:

Ngay 29/12/2017, Cong ty TNHH Phét trién Cong nghiép K (goi tat la
Cong ty K), Cong ty TNHH Thep déc chung S (goi tat la Cong ty S) va ong W
ky Bién ban thoa thudn ba bén vé viéc Cong ty S chuyén nhuong lai Hop dong
thué dat sé6 28/2007/HDTD- KCNDC ngay 22/7/2008 cho ong W. Quyen su
dung dat thudc 1 phan thira dat s6 X, to ban dd s6 X2, dién tich 7.500m* dja chi:
khu cong nghiép C, x& C, huyén B; theo Gidy chimg nhan quyén st dung dt do
S& Tai nguyén va Mai trudng tinh Binh Duong cap ngay 11/9/2008, sd vao so:
TOOXXXX (quyén sir dl_mg dat duoc cip theo H(_)’p déng thué dat sb
28/2007/HDTD-KCN ngay 22/7/2008 gitra Cong ty K va Cong ty S, thué dat tra
tién thué hang nim (cép nhat b1en dong ngay 31/8/2018, theo do quyén st dung
dat thué dugc chuyén sang tra tién mot l1an trong sudt thoi gian thué dén ngay
29/3/2054).

Ngay 01/3/2018, Cong ty K va ong W ky Hop dong ghi nh¢ sO
28A/2008/HDTD KCNDC vé viéc ong W thué lai quyén sur dung dat dién tich:
7.500m? & trén; diéu kién ctia hgp dong 1a sau khi 6ng W hoan tat thu tuc xin cip
Gidy chung nhan dau tu va Gidy chiung nhan dang ky kinh doanh thi hai bén ky
lai hop dong thué quyén st dung dat moi.

Ong W duoc Ban quéan 1y cic khu cong nghiép Binh Duong cép Gidy
chtng nhan dau tu, ma s du an: 329XXXXX ngay 28/3/2018; dng W thanh 1ap
Cong ty TNHH K§ Nghé D (Cong ty D), duoc S Ké hoach va Pau tu cip Gidy
chtng nhin dang ky kinh doanh sé 370XXXXX ngay 04/4/2018, tru so tai thira
dat thué: khu cong nghiép C, huyén B, tinh Binh Duong.

Ngay 22/6/2018, Cong ty K va Cong ty D (6ng W 1a ngudi dai dién theo
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phap ludt cua Cong ty) ky lai Hop Cﬂﬁng thué lai quyén st dung dat sb
80/2018/HPCT-KSIP ddi v6i dién tich dat 7.500m’ & trén.

Trudc do, tai Pai Loan vao ngay 08/02/2018, Cong ty S va 6ng W thoa
thuan Cong ty S nhuong lai quyén thué dét dién tich dat 7.500m? cho W d&é W
xin chi trrong du tu vao Viét Nam; gia chuyén nhuong 13 386.250USD (twong
duong khoang 8.883.750.000 dong).

Ngay 13/Q2/2018, tai bai Loan, W dat coc 100.000USD (tuwong duong
2.300.000.000 dong) cho Cong ty S.

Cong ty S da ban giao dit cho Cong ty D, ngay 13/6/2018 Cong ty K giri
Vin ban s6 126/CV-KBSIDC vé viéc chap thuan cho Cong ty D xay dung theo
ranh gidi, cot mdc cia quyén st dung dat 7.500m’. Ngay 14/7/2018, Cong ty D
va Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H (goi tit 1a Cong ty H) ky Hop dong
kinh té s6: 115072018/HPKT véi téng gia tri Hop dong 1a 7.600.000.000 (bay
ty sau tram triéu) dong dé xay dung tudng rao, nha xudng, vin phong... trén
dién tich dat 7.500m” Cong ty D di tam tng tién xay dung theo hop dong cho
Cong ty H vao ngay 23/7/2018 14 1.100.000.000 d¢ong (chuyén khoén).

Cong ty D dang ky thuc hién va dugoc Phong Céanh sat Phong chay va
Chita chay tinh Binh Duong cip Gidy chimg nhan tham duyét thiét ké vé Phong
chay va chira chay s 367/TD-PCCC ngay 15/6/2018; dang ky va ndp hd so bao
vé moi truong theo Gidy xac nhan sd 65/GXN-BQL ngay 03/8/2018.

Thyc hién thoa thuan gitra W (dai dién Cong ty D) va Cong ty S, Cong ty
S nop tién chuyén sang thué dat mot lan cho Cong 'ty D; dién tich sau khi déng
ky bién dong (ngay 31/8/2018) chuyén sang thué dat mot 1an dén nim 2054 con
7.321,4 m?, s6 tién da nop 1a 1.581.564.957 ddng; hoan thanh viéc diang ky ngay
31/8/2018.

Qua trinh 1am thu tuc chuyén nhuong thi don vi tu van cho rang Cong ty S
phai c6 tai san trén dit méi duoc chuyén nhugng va huong dan Cong ty S phal
1am thua tuc ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén dat
cho Céng ty D. Do d6, Cong ty D nho Cong ty S dung tén ky hop dong xay
dung véi Cong ty H dé sau nay hop thic hoa viéc chuyén nhuong gitra Cong ty
S va Cong ty D. Ngay 28/9/2018, Cong ty S va Cong ty H ky Hop dong kinh té
s6 115072018/HPKT, ndi dung hop ddng tuong tuy hop dong so:
115072018/HPKT ma Céng ty D da ky vdi Cong ty H.

Ngay 30/10/2018, Cong ty D chuyén cho Céng ty S 3.000.000.000 dong,
trong d6 c6 1.581.564.957 ddng la thanh toan tién ung trudc ma Céng ty S da
nop dé chuyén sang thué dat mot 1an; con lai 1.418.435.000 déng 1a tién thanh
toan dot 2 cho hop ddng chuyén nhuong quyén thué dat.

Thuc hién hop dong xay dung, ngay 08/11/2018 Cdng ty D thanh toan
tién x4y dung dot 2 cho Céng ty H bang cach chuyén s tién 760.000.000 dong
cho Cong ty S va Cong ty S chuyén lai sd tién 760.000.000 dong lai cho Cong ty
H trong cung ngay.
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Tiép tuc thyc hién theo huéng din vé thii tuc chuyén nhuong cua don vi
tu vin, ngay 25/10/2018 Cong ty S va Cong ty D ky Hop dong mua ban nha
xu’ong s 01/2018/HPTT-HS-DK vé viéc ban nha xuong trén dat (nha xudng
ma Cong ty H xiy dung cho Cong ty D trén dat do Cong ty S chuyén nhuong lai
cho Cong ty D ¢ trén).

~ Sau d6, Cong ty D nhiéu lan lién h¢ Cong ty S d¢ yéu cau thanh ly hop
dong thué gilta Cong ty S va Cong ty K nham thyc hién cac thu tuc ti€p theo véi
Cong ty D nhung Cong ty S néu ra nhicu 1y do dé tri hoan viée thyc hién hop
dong.

Ngay 10/6/2019, Cong ty S giri Van ban sé 01/HS-CV-2019 cho Cong ty
D khang dinh sé& tiép tuc thuc hién hop déng nhung cudi cing khong thuc hién;
do hai bén c6 mau thuin nén cong trinh xay dung nha xudng trén dat cua Cong
ty H cling anh hudng, chua thuc hién xong.

Cong ty D khai kién Cong ty S, yéu cau Toa an budc:

- Cong ty S thuc hién chuyén nhuong quyén str dung dat (mot phan thira
XXX, to ban d6 sb 38, dién tich: 7.321,4m? dia chi: X4 C, huyén B, theo Gidy
ching nhan quyén st dung dat do S¢ Tai nguyén va Mbi trudng tinh Binh
Duong cip ngay 11/9/2008, sd vao sb cap gidy chimg nhin quyén st dung dat:
TOOXXXX, ding ky bién dong ngay: 31/8/2018) cho Cong ty D theo thoa thuan
gitra COng ty S va Cong ty D.

Trong truong hop COng ty S tir chdi thyc hién hop dong thi Cong ty S
phai tra lai cho Cong ty D 5.300.000.000 déng, boi thuong 5.300.000.000 dong
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 B¢ luat Dan su nam 2015 va tién xay dung
trén dat 1.860.000.000 dong.

Ngay 21/12/2020, Cong ty D c¢6 don xin thay ddi yéu cau khoi kién nhu
Sau:

- Yéu cau Toa an tuyén bd Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTH-KCNDC
ngdy 22/7/2008 giira Cong ty S va Cong ty K chdm dat hiéu luc ké tir ngay
22/6/2018 (la ngay Cong ty K ky Hop dong s6 80/2018/HDCT- KSIP cho Cong
ty D thué lai quyén st dung 7.500m? dat); Cong ty D thanh toan s tién con lai
cho Cong ty S (hon 3.000.000.000 dong).

- Bugc Cong ty K hoan tat thu tuc cho Cong ty D thué dét’theo Hop dong
thué s6 80/2018/HDCT-KSIP ngay 22/6/2018 (tirc la cap gidy chimg nhén
quyén st dung dat thué).

* Bi don va nguoi dai dién hop phadp cua bi don Cong ty TNHH Thép dac
chung S trinh bay:

Cong ty K va Cong ty S ky Hop dong thué dét s6 28/2007/HDTD-KCNDC
ngay 22/7/2008 dbi thira dat co dién tich 7.500 m? tai vi tri 16 B13, 6 2, khu cong
nghiép C, xa C, huyén Tan Uyén (nay la B); tra tlen thué dat hang nam. Cong ty

S dugc cip Glay chtrng nhan quyén sir dung dat sb6 AM 589XXXX, sd vao sb
TOOXXXX ngay 11/9/2008.
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Ngay 29/12/2017, Cong ty K, Cong ty S va W, Wen Ho ky Bién ban thoa
thuan ba bén vé viéc Cong ty S chuyén nhuong lai Hop dong thué dat sb
28/2007/HDTD-KCNDC ngay 22/7/2008 cho W, Wen Ho. Hop dong co quy
dinh:

- CQng ty S phai thanh toan day du cac khoan con thiéu theo Hop dong
thué lai dat so 28/2007/HDTD-KCNDC ngay 22/7/2008 cho Cong ty K trudc
ngay 10/01/2018.

- Cong ty K va Cong ty S thanh 1y Hop dong thué dit s6 28/2007/HDTD-
KCNDC ngay 22/7/2008.

- Cong ty K ky lai Hop dong thué lai dat d6i vai Cong ty do W Wen Ho
thanh 1ap trong vong 30 ngay tir ngay COng ty nay duogc thanh lap.

Pén ngay 08/02/2018, Cong ty S va W, Wen Ho ky Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thué néu trén (bang tiéng Trung); Gia chuyén nhuong
1a 386.250USD, thanh toan dot 1: 100.000 USD, dot 2: 105.000 USD sau khi W,
Wen Ho dang ky thanh 1ap Cong ty va dot 3: 181.250 USD sau khi hoan thanh
tht tuc chuyén nhuong dit.

Cong ty S d4 nhan ctia W, Wen Ho s tién 100.000 USD.

Ngay 01/3/2018, Cong ty S da gui Van ban s6 01/HS-CV-2018 vé viée de
nghi Cong ty K ky Hop dong cho W, Wen Ho thué lai quyén sir dung dat (dién
tich 7.500m® caa Cong ty S ‘dang thug) dé W 1am thu tyc xin cip Gidy chung
nhan diang ky dau tu va Gidy ching nhan dang ky doanh nghi¢p. Cung ngay
01/3/2018, Cong ty K va W ky Hop dong ghi nhé s6 28A/2018/HDGN-KCNPC
vé viéc thué lai quyén sir dung dat & trén.

Sau khi ky hop dong véi Cong ty K, W ndp hd so dang ky dau tu va thanh
1ap doanh nghiép; duoc Ban quan 1y cac khu cong nghiép tinh Binh Duong cip
Gidy chimg nhan diang ky dau tu s6 329XXXXX ngay 28/3/2018; S& Ké hoach
va Pau tu tinh Binh Duong cap Gidy chung nhin ding ky doanh nghiép sb
370XXXXX ngay 04/4/2018, tén doanh nghiép la Céng ty TNHH K§ nghé D
(dia chi tai thira dit chuyén nhuong 6 B13, 16 2, dudng D1, khu cong nghiép C,
huyén B).

Thu tuc thuc hién Hop dong giita Cong ty S va Cong ty D nhu sau:

- Hai bén ky Hop dong chuyén nhuong tai san trén dat tai to chirc hanh
nghé cong ching c6 tham quyén.

- Cong ty S va Cong ty K s& ky bién ban thanh 1y Hop dong thué dat so
28/2007/HDTD-KCNDC.
- Cong ty K va Cong ty D ky lai Hop dong thué dat méi.

Tuy nhién, Cong ty S va Cong ty D khong thé ky két Hop dong tai t6
chtrc hanh nghé cong chimg vi tai thoi diém de nghi ¢6ng chimg thi ddi tuong
chuyén nhuong l1a quyén st dung dat thué tra tién thué hang nam va khong co tai
san trén dat. Sau d6, hai bén c6 thoa thuin Cong ty D s& chiu trach nhiém vé thu
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tuc phép ly, tu li€n hé cc co quan co tham quyén va chiu toan bo chi phi phat
sinh d€ Cong ty S dai dién thuc hién cac céng viéc:

- Thay d6i hinh thirc sir dung tir thué dat tra tién thué dat hang nim sang
thué dat tra tién thué dat mot lan.

- Tao lap tai san gén lién véi dat béng viéc xay dung hang rao, nha bao v¢,
nha xudng trén dat.

Qua trinh thuc hién:

Congty S dang ky chuyén sang thué dat tra tién mot lan va nop s6 tién
1.739.721.453 dong (déd bao gém thué VAT, thué nay di duoc khau trir cho
Cong ty S nén s tién thuc ndp cho Nha nude con 1.581.564.957 dong), theo
Hoa don gia tri gia ting s6 0000402 ngay 15/6/2018. Ngay 15/6/2018, Cong ty
K va Cong ty S ky Phu luc Hop ddng thué lai quyén st dung dat sb
28B/2007/HDTP-KCN, thay doi noi dung tir thué dat tra tién hang nim sang
thué dat tra mot 1an trong sudt thoi gian thué dén ngay 29/3/2054. Pang ky bién
dong tai trang 4 Gidy chung nhin quyén sir dung dat vao ngay 31/8/2018, thoi
han thué dat dén ngay 29/3/2054.

Theo chi dinh cta Cong ty D, ngay 28/9/2018 Cong ty S va Cong ty H ky
Hop dong kinh té s6 115072018/HPKT, ndi dung hop dong theo nhu ndi dung
da thoa thuan trong hop dong giita Cong ty H va Cong ty D; muc dich dé hop
thirc hoa gidy to chuyén nhuong tai san trén dat tai Vin phong Cong chung.
Thuec té viéc xay dung 14 thoa thuan gitta Cong ty D va Cong ty H; Cong ty D ¢6
chuyén khoan cho Cong ty S 760.000.000 dong dé chuyén cho Cong ty H thanh
toan tién xdy dung va da thyc hién xong.

Pé hop thirc hoa viéc mua ban tai san trén dat, ngay 25/10/2018 Cong ty S
va Cong ty D ky Hop dong mua ban nha xuéng sé 01/2018/HPTT-HS-DK vé
viéc ban nha xudng hinh thanh trong twong lai (nha xuéng ma Cong ty H xay
dung cho Cong ty D 6 trén).

Ngay 30/10/2018, Cong ty D chuyén khoan cho Cong ty S so tien
3.000.000.000 dong, bao gom: 1.581.564.957 dong 1a sb tién COng ty S da tam
Ung thanh toan tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué cua Cong ty D, phan
con lai 13 tién thanh toan dot 2 cta hop dong chuyén nhugng ngay 08/ 02/2018
(1.418.435.000 dong).

Cong ty D da thoa thuan dé cho Cong ty S thyc hién cac thu tuc lién quan
dén dat sau d6 ky hop dong chuyén nhuong nhung Cong ty D van tién hanh lam
thii tuc ding ky xin cip phép Phong chay chira chay, xay dung, bao vé moi
trrong. Do do6, ngay 07/11/2018, Ban quan ly cac khu cong nghiép Binh Duong
c6 Thong bao s6 503/TB-BQL, v6i noi dung: Chua xac nhén dang ky ké hoach
bdo v¢ moi tru’ong cho Cong ty S do thira dat Cong ty S da chuyen nhuong lai
cho Céng ty D va Céng ty D di duogc cip glay ching nhan dau tu, gidy ching
nhan dang ky kinh doanh, di ky lai Hop dong thué s 80/2018/HPCT-KSIP
ngay 22/6/2018 véi Cong ty K; Cong ty D da dang ky Ké hoach bao vé méi
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truong va duoc Ban quan ly Khu cong nghiép Binh Duong cap Gidy xac nhan
s0 65/GXN-BQL ngay 03/8/2018.

Ciing vi ly do trén, Cong ty S khéng xin duoc cip Gléy phép xay dung
theo quy dinh va cong trinh xdy dung nha xuong khong tiép tuc thuc hién.
Nguyén nhan khong thyc hién duge thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat
va tai san gan lién voi dat 1a do:

Cong ty D da ky Hop dong thué lai dat véi Cong ty K, xin cac thu tuc
Phong chay chita chay, ding ky ké hoach bao vé mdi trudng cho Du 4n cua
Cong ty D tai thira dit cua Cong ty S (dit Cong ty S da chuyén nhuong) nén
Cong ty S khong thé hoan thanh cac thu tuc dung tén dé ky hop dong chuyén
nhu:ong cho Cong ty D. Cong ty S da nhléu lan dé nghi gip mat, trao d6i dé
cung tim ra giai phap thao g& vuong mac nhung Cong ty D khong c¢6 thién chi
hop tac nén khong thé tiép tuc thuc hién hop dong Cong ty S khong dong y voi
cac yéu cau khoi kién cua COng ty D va ¢ yéu cau phan té nhu sau:

- Tuyen bd v6 hiéu hop dong chuyen nhuong dat ky ngay 08/02/2018 gitra
Cong ty S va W, Wen Ho do vi pham dleu cam cua phap luét. Cong ty S tra lai
cho W, Wen Ho hoic Cong ty D sd tién 100.000 USD (twong dwong
2.300.000.000 dong).

- Tuyén b6 vO hiéu Hop dong thué lai quyén st dung dat sb
80/2018/HPCT-KSIP ngay 22/6/2018 gitta Cong ty K va Cong ty D d6i véi 16
khu cong nghiép C, x& C, huyén B, tinh Binh Duong; do xdm pham quyén st
dung dat hop phap cua Cong ty S.

- Tuyén bd vo hiéu Hop dong kinh té sd 115072018/HPKT ky ngay
28/9/2018 gitra Cong ty S va Cong ty H, do day la giao dich gia tao. Cong ty H
va Cong ty D s& can cr vao két qua tham dinh gia tri hang rao xay dung dé xuat
hoa don va quyét toan sd tién 1.860.000.000 déng (do Cong ty D chuyén cho
Cong ty S va Cong ty S da chuyén cho Cong ty H).

- Tuyén vo6 hiéu Hop ddng thoa thuin mua ban nha xudng sb
01/2018/HPTT-HS-DK ky ngay 25/10/2018 gitra Céng ty S va Cong ty D, do

day la giao dich gia tao; Cong ty S tra lai cho Cong ty D sé tién 3.000.000.000
dong, khong 14i suat.

- Cong tyS dong v tra lai so tién thué dat (tra mot lan) cho Cong ty D phét
sinh dé chuyén hinh thirc thué dat tra tién hang nim sang tra tién thué dat mot
1an cho toan b thoi gian thué con lai cho Cong ty D 1a 1.581.564.957 dong.

- Do cong trinh xay dung hang rao, nha bao v¢ cua Cong ty H la cong
trinh trai phép nhung cling da 1& xay dung nén COng ty S dong y tra lai cho
Cong ty H so tien la 403.287.668 dong theo Ching thu tham dinh gia so
95/20/BBS-L ngay 25/9/2020.

* Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty K, do nguoi dai dién
hop phap ong Lé Hoai Nam trinh bay:

Cong ty K cho Céng ty S thué quyén sir dung dit 7.500m? theo Hop dong
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thué dat s 28/2007/HPTD-KCNDC; thué dit tra tién thué hang nim. Ngay
29/12/2017, Cong ty K, Cong ty S va W, Wen Ho ky vén ban thoa thuén ba bén
vé viéc Cong ty S chuyen nhuong lai Hop dong thué dat sd 28/2007/HDTD-
KCNDC cho W ¢ W xin chu truong dau tu tai Viét Nam. Cong ty K va Cong
ty S chua thanh 1y Hop dong thué dat s6 28/2007/HPTD-KCNPC nhung nhim
muc dich tao diéu kién cho Cdng ty D (do W thanh lap) 1am cac thu tuc phap 1y
can thiét dé dau tu, san xuét tai khu cong nghiép, Cong ty K da ky Hop dong
thué lai quyén sir dung dét s6 80/2018 v6i Cong ty D, Cong ty S ciing khong c6
¥ kién phan dbi.

Cong ty K khong thé hoan tat cac thu tuc xin cap Gidy ching nhén quyén
stt dung dat cho Céng ty D, vi Hop dong thué dat sd 28/2007 van chua duoc
thanh ly va dang c6 tranh chp. Cong ty K s& thyc hién quyén va nghia vu cta
minh khi tranh chép duoc giai quyét xong.

* Newoi dai dién hop phdp cia ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
Cong ty H trinh bay:

Théng nhét ¥ kién va yéu cau caa Cong ty D, do Cong ty S khong dong y
tiép tuc thuc hién hop dong 1am anh huéng dén quyén va loi ich hop phép cta
Cong ty H.

Cong ty H co yéu cau doc 1ap nhu sau:

- Cham dt Hop dong kinh té s6 115072018/HPKT ky ngay 14/7/2018
gitra Cong ty D va Cong ty H; do Cong ty D vi pham hop dong nén bi mat sd
tién dit coc 1a 1.100.000.000 dong.

- Cham dit hop dong kinh t& s0 115072018/HPKT ky ngay 28/9/2018
gilta COng ty S va Cong ty H, do Cong ty S vi pham hop dong nén phai chiu chi
phi xay dung (hang rao, nha bao v¢) cho Cong ty H so tién 760.000.000 dong.

Bén 4n so thdm s6 02/2022/KDTM-ST ngay 25/3/2022 ciia Toa &n nhan
dan huyén B da quyct dinh:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty TNHH
K§ nghé D vé viéc budc Cong ty TNHH Thép dic chung S phai tiép tuc thuc
hién hop dong mua ban nha xudng s6 01/2018/HDTT-HS-DK ngay 25/10/2018
va yéu cau huy Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTD-KCN ngay 22/7/2008
Cong ty TNHH Phat trién Cong nghiép K va Cong ty TNHH Thép dic chang S.

2. Khong chap nhéan yéu cau khoi kién ctia nguyén don Cong ty TNHH
Ky nghé D vé viéc cong nhan hop dong thué lai quyén st dung dat sb
80/2018/HDCT-KSIP ngay 22/6/2018 gitta Cong ty TNHH Ky Nghé¢ D ky véi
Cong ty TNHH Phat trién Cong nghiép K.

3. Chép nhan yéu cau phan té cua bi don;

Tuyén vo hiéu hop ddng chuyén nhuong dit ky ngay 08/02/2018 giira
Cong ty TNHH Theép dic ching S va W, Wen Ho.
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Tuyén vo hiéu Hop dong thué lai quyén sir dung détvsé 80/2018/HDBCT-
KSIP ngay 22/6/2018 da ky gitta Cong ty TNHH Phat trién Cong nghé K va
Cong ty TNHH K¥ Nghé D.

Tuyén vo hiéu Hop dong kinh té sb 11507/2018/HPKT da duoc ky két
vao ngay 28/9/2018 gitta Cong ty TNHH Thép Pac Chung S va Céng ty TNHH
Xay dung — Thuong mai H.

Tuyén vo hi¢u Hop ddng mua ban nha xuong sé 01/2018/HDTT-HS-DK
da duoc ky két ngay 25/10/2018 gitta Cong ty TNHH Thép dac ching S va
Cong ty TNHH K§ nghé D.

4. Cong ty TNHH Thép dac chung S co6 trach nhiém thanh toan lai cho
Cong ty TNHH K§ nghé D s6 tién 1a 100.000 USD (mét trim d6 la M) tuong
duong 2.300.000.000 dong (hai ty ba trdm triéu dong) va sd tién 3.000.000.000
ddng (ba ty dong).

- Cong ty TNHH Thép dac chung S phai tra lai chi phi xay dung hang rao,
nha bao vé cho Cong ty TNHH K§ nghé D sé tién 1a 403.287.668 dong (bdn
tram 1é ba triéu hai trim tdm muoi bay nghin sau trim sdu muoi tam dong).
Pdng thoi, Cong ty TNHH Thép dic chung S duoc s& hitu toan bo cong trinh
hang rio, nha bao vé theo Chung thu tham dinh gia s6 95/20/BBS-L ngay
25/09/2020.

5. Chap nhan mot phan yéu cau doc lap caa Coéng ty TNHH Xay dung
Thuong mai H d6i véi sb tién da dau tu xay dung hang rao, cong, nha bao vé la
760.000.000 dong (bay tram sau muoi triéu dong).

- Bugc Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H tra lai cho Cong ty
TNHH K§ ngh¢ D s6 tien dat coc 1a 1.100.000.000 dong (mdt ty mot tram tri¢u
dong).

- Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H khong phai tra lai s tien
760.000.000 dong (bay tram sau muoi triéu dong) cho Cong ty TNHH K¥ nghé
Sat D.

Ngoai ra ban an con tuyén vé chi phi td tung, quyén khang céo, an phi,
quyén va nghia vu thi hanh an.

~ Ngay 05/4/2022, nguyén don COng ty D khang cdo toan by ban an so
tham va ngay 05/4/2022, Cong ty H khéng cao mét phan ban an so tham ve viéc
phai tra lai tién dat coc 1.100.000.000 dong cho Coéng ty D.

Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don ndp ban dich hop dong ngay 08/02/2018 va bién nhan tién
ngay 13/02/2018; gitt nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau khang cao va trinh bay:
W, Wen Ho va Cong ty S da thoa thuén chuyén nhuong quyén st dung dat thué
tir trude ngay 29/12/2017; dén ngay 29/12/2017, Cong ty K théng nhit va cing
Cong ty S, W ky thoa thuan ba bén vé viéc Cong ty S chuyén quyén st dung dat
thué theo Hop dong thué dét sé 28/2007/HDTD-KCNDC cho W; diéu kién 1a W
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phai dang ky dau tu va thanh 1ap doanh nghiép tai Viét Nam, sau do Cong ty K
va Cong ty S thanh ly Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTD-KCNDC.

Hét ngay 08/02/2018, Cong ty S voi W, Wen Ho ky Hop dong xéac dinh
gia chuyen nhuong chinh thirc bang 386.500 USD; Hop dong ky tai bai Loan
bang tiéng Trung, _ngay 13/02/2018 W giao cho Cong ty S so tién 2.950.000 Dai
t¢ turong duong so tién 100.000 USD, giao nhan tién thuc hién tai Pai Loan, c6
bién nhan bang tiéng Trung.

W da thyuc hién nghia vu diang ky déu tu, dang ky thanh lap doanh nghiép
(Cong ty D), x@y dung nha xudng... thanh toan tlen chuyén nhuong vu dot 1,
dot 2 va nop tién chuyén muc dich thue dat tir tra tién hang ndm sang thué dat
tra tién mot 1an. COng ty S khéng chiu thanh Iy Hop dong thué dat sb
28/2007/HDTD-KCNDC véi Cong ty K nén hop dong khong thuc hién duoc,
dan dén tranh chap.

Pbi v6i ¥ kién cho rang dat chua du diéu kién dé chuyén nhuong 13 khéng
pht hop vi quy dinh vé diéu kién bi don dan chiéu 13 4p dung ddi vé6i truong hop
giao dat tir nha nudc véi chu dau tu. Viée bi don ky véi nguyén don hop dong
mua ban tai san hinh thanh trong tuong lai, ky hop dong véi Cong ty H dé hop
thirc hoa thi tuc nham chuyén nhuong dat, cho nguyén don xdy dung trén dat va
thanh toan tién xy dung thay cho nguyén don 1a da thira nhan gia tri ciia giao
dich chuyén nhuong.

Do Cong ty H vang mat nén Cong ty D khong thé co thoa thuin ndo khac
véi Cong ty Hoang Hoang. Poi véi phan cong trinh trén dat Cong ty D yéu cau
duoc so hitu va dong ¥ tra cho Cong ty H sb tién 760.000.000 dong nhu an so
tham, Coéng ty H phai tra lai cho Cong ty D sé tién 1.100.000.000 dong nhu an
so tham tuyén.

- Nguoi bao vé quyen va lot ich hop phap cua bi don trinh bay: Bi don
thira nhan viée c6 ky hop dong bang tleng Trung vo6i dng W ngay 08/02/2018 va
da nhan sé tién 100.000USD. Ky hop dong bang tiéng Trung nhung thuc hién
tai Viét Nam. Thira nhan ban dich hop dong do nguyén don dua ra 1a phu hop
véi ban dich cua bi don, thira nhan ¢6 nhan cua 6ng W 100.000USD nhung
khong c6 bién nhan nén khong thira nhan ban dich bién nhan tién Dai té tuong
duong 100.000USD do nguyén don dua ra va bién nhan tién nay ciing chua
duogc cdng khai chirng cir theo quy dinh.

Bi don di hd tro nguyén don thuc hién nhiéu thi tuc dé dugc sir dung
quyén sir dung dat thué nhu: Ky hop dong xay dung vai Cong ty H nham tao lap
cong trinh trén dat dé du diéu kién chuyén nhugng dat nhung thuc té nguoi tra
tién xay dung la nguyén don, thuc hién thu tuc chuyen muc dich st dung dat tir
cho thué dét tra tién hang nim qua tra tién mot 1an, tién dong thué 13 thuc hién
cho nguyén don (Cong ty D), ky Hop dong mua ban nha xuong hinh thanh trong
turong lai nham hop thirc hoa thu tuc gidy to.. So tién COng ty S da nhan cua
Cong ty D 1a 100.000USD thanh toan dot 1, s6 tién 3.000.000.000 dong, trong
d6 mot phan dé thanh toan tién dot 2 va 1. 581 564.957 ddng 1a tra tién chuyén
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muc dich st dung dét, bi don dong ¥ tra lai cho nguyén don sO tién nay. Ngoai
ra bi don nhan chuyén khoan 760.000.000 d€ tra tien xdy dung cho Cong ty H
day la so tién tra thay cho Cong ty D nén bi don khong dong v tra lai.

Bi don khong cong nhén gia tri ching thu tham dinh gia cua Cong ty L, vi
khong ddng ¥ dinh gia quyén str dung dét tra tién 01 lan do viéc thim dinh gia
khong c6 can cir; va viéc Cong ty L sir dung gia cii khi thoa thuan vi cho rang
khong cé chuyén nhuong twong tu nén ching thu khong co gia tri. Dé nghi
khong x4c dinh gia trj chuyén nhuong quyén st dung dit cho thué dit tra tién
mot 1an vao thdi diém thang 9/2022 dé lam cin ¢ xac dinh thiét hai néu c6 cua
nguyén don.

Bi don dé nghi giir nguyén ban an so tham theo huéng khong chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don va chap nhan y€u cau phan t6 cua bi don.

Céc bén khong thoa thuan duoc vé viée giai quyét vu an.
Y kién cta Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong:

Vé t tung: Nguoi tién hanh t6 tung va ngudi tham gia t6 tung thuc hién
ding quy dinh cua B luat T6 tung dan su.

Cong ty H ving mat 1an tht hai khong c6 1y do duoc xem nhu tir bo viée
khéng cao, dé nghi dinh chi xét xtr phtiic tham doi vé1 yéu cau khang cdo cua
Cong ty H.

Vé noi dung: Cong ty K, Cong ty S va 6ng W da ky thoa thuan ba bén Ve
viéc dé nghi chuyén giao quyén va nghia vu cua Hop dong thué dat sd
28/2007/HPTD-KCNDC giita Cong ty K va Cong ty S cho 6ng W dé éng W
thuc hién du 4n dau tu tai Viét Nam; cac bén di thuc hién va dng W duogc co
quan c6 tham quyén cip Gidy chung nhan dau tu, Gidy chimg nhan doanh
nghiép theo ding quy dinh cua Luat Pau tu. Sau do, Cong ty K cung da ky lai
Hop déng cho thué dat s6 80 voi Cong ty D (do W thanh lap) tai quyén sir dung
dat thué. Do d6, yéu cau ciia nguyén don 13 c¢6 cin clr, d& nghi hoi dong xét xir
chép nhan khang cao cua nguyén don, sua an so tham theo hu’cmg cong nhan
Hop dong thue dat so 80 ky ngay 22/6/2018 gitra Cong ty K va Cong ty D, dong
thoi giai quyét quyén va nghia vu theo thoa thudn gitta cac bén c6 lién quan.

Sau khi nghién cu'o cac tai li¢u, chung ctr c6 tai hd so dd duogc tham tra tai
phién t0a; can ctr vao ket qua tranh tung tai phién toa, 10i trinh bay cua duong
su, ¥ kién ctua Kiém sat vién, sau khi thao luan;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Nguyén don nhiéu lan thay doi yéu cau khoi kién nhung muyc dich
van yéu cau tiép tuc thuc hién thoa thuin chuyén nhuong quyén thué dat véi bi
don va thyc hién hop ddng thué dat da ky voi Cong ty K. Cong ty K khong phéan

dbi hop dong thué dat da ky véi nguyén don, khong tranh chip voi nguyén don
nhung trinh bay do nguyén don va bi don dang tranh chip nén chd Toa an giai
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quyét, Cong ty K chip nhan phan quyét cua Toa an. Nguyén don ciing khong
khoi kién Cong ty K; do do, Toa an cap so tham khong xac dinh tu cach bi don
trong vu an ctia Cong ty K la ding quy dinh.

Nguyén don Cong ty D tranh chap Hop dong chuyen nhugng lai quyen
thué dat véi bi don (ddi tuong 1a quyén st dung dat thué theo Hop dong 50
28/2007/HDTD-KCNDC); nguoi co quyén loi nghia vu lién quan c¢6 yéu cau
doc 1ap Céng ty Hoang Hoang tranh chip Hop dong kinh té (thi cong xay dung
nha xuong, hang rao..) s6 115072018/HDKT ky ngay 14/7/2018 gitra Cong ty D
va Céng ty H. Nguyen don khong tranh chip Hop ddng thué dit giita nguyén
don va Cong ty K va Hop dong mua ban nha xudng gitra nguyén don va Cong ty
S. Toa an céap so tham x4c dinh quan hé phap luat can phai giai quyet la “Tranh
chép hop dong chuyén nhuong lai Hop dong thué quyén sir dung dat va mua ban
nha xudéng” 1a chua chinh xac. Ap dung quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu 203
cua Bo luat Té tung dan sy, Toa an cép phic tham xé4c dinh lai quan hé phap
luat can phai giai quyét 1a “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén thué dat
va hop dong xay dung .

[1 2] Cong ty H khang cao ban an so tham nhung vang mit tai phién toa
phuc tham 1an thir 02 (lan 01 ngay 30/8/2022) khong c6 1y do; Toa an dinh chi
xét xir phuc tham ddi vai _yéu cau khang cao cua Cong ty H va xét xir Vang mat
Cong ty H ddi vé6i yéu cau khang céo ciia Cong ty D theo quy dinh tai diém a
khoan 1 Piéu 289 ctia Bo luat T6 tung dén su.

[1.3] Van ban thoa thuan chuyén nhugng quyén thué dat ngay 08/02/2018
giita COng ty S va 6ng W bang tiéng Trung, nguyén don va bi don déu xuét trinh
ban dich cua Cong ty dich thuat, ban dich khong dugc cong cchimg, ching thuce
1a chua pht hop véi quy dinh tai Piéu 478 cua B luat T6 tung dan su. Céc
duong su giai thich 13 van ban thoa thuan c6 nhiéu phan gach x6a, stra chita bd
sung nén t6 chirc hanh nghé cdng ching khong chimg thue ban dich. Qua trinh
tb tung va tai phién toa cac bén déu thdng nhat ndi dung vin ban thoa thuan giira
Cong ty S va 6ng W 1a chuyén nhuong quyén thué dit (chuyén nhuong lai Hop
dong thué sé 28/2007/HPTD-KCNDC) véi gia 386.250USD, di dat coc
100.000USD. Sy thira nhan cta hai bén duong su 1a chimg ctr khong can ching
minh theo quy dinh tai Diéu 92 cua Bo luat T6 tung dan su. Bi don xac dinh viéc
giao 100.000USD khéng cé bién nhan, di thira nhan nén khong can chimg minh
bé“mg bién nhan nhung khong thira nhan bién nhan tién 2.950.000 Dai té quy ra
bang 100.000USD do nguyén don giao ndp. Xét bién nhan giao tién chi 1a
chtng ¢t bo sung cho 10i khai ctia hai bén va phi hop véi su thira nhan cua hai
bén 1a dd c6 giao nhan 100.000USD, nguyén don giao ndp chi nhim muc dich
chtrng minh viéc ky hop dong va giao tién tai Pai Loan.

[1.4] V& viéc tham dinh gia: S& Tai chinh dd c6 COng vin sb 2561/STC-
QLGCS ngay 21/9/2022 c6 néi dung khong co can cu dinh gia quyén thué dat
tra tién hang nam va tra tién mot lan trong khu cong nghiép nén S¢ Tai chinh
khong c6 co sé thuc hién viéc dinh gia nay. Tai phién toa ngay 30/8/2022, cac
duong su théng nhét tiép tuc dé nghi Cong ty TNHH Dich vu Tu van Pau tu va
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Tham dinh gia L (Cong ty L, don vi d3 thim dinh gia & cap so tham) tién hanh
tham dinh gid. Ngay 26/9/2022, Cong ty L ban hanh chtng thu thim dinh gia s6
Ve 111/22/BDS-L ¢6 noi dung: Gia thué dat tra tién hang nam thoi diém thang
02/2018 thi khong c6 giao dich twong tu nén khong du co sé xac dinh gid cho
thué hang nam; dé nghi sir dung don gia do cac bén thoa thuin tai thoi diém
thang 02/2018 14 386.250USD. Gia tri quyén thué dét tra tién mot lan dén nam
2054 tai thoi diém thang 9/2022 13 19.365.103.000 dong (7.321,4m?).

Hai bén duong su di théng nhat 01 t6 chtrc thAm dinh gia tir giai doan xét
xtr so thAm dén cp phuc thdm, do d6 chimg thu tham dinh gia cia Cong ty L 1a
chtng ctir @& xem xét khi giai quyét vu an theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 104
ctia Bo luat TH tung dan sy.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Cong ty C6 phan Khoang san va Xay dung B dugc cip gidy ching
nhan ding ky kinh doanh 1an dau ngay 27/4/2006. Ngay 28/10/2017, Cong ty
TNHH Phét trién Céng nghiép K (Cong ty K) dugc cap gidy ching nhan dang
ky kinh doanh, véi loai hinh Cong ty TNHH Mot thanh vién, chu s hitu 1a
Cong ty Co phan Khoang san va Xay dung B. Cong ty K 1a doanh nghiép duoc
Nha nudc chap thuan giao dat dé thanh lap khu cong nghiép, cho thué dat tai
khu cong nghiép thudc xa C, huyén B, tinh Binh Duong.

Ngay 22/7/2008, Cong ty K ky Hop dong thué dat so 28/2007/HDTD-
KCNDC vei Cong ty S; trén co s6 hop dong thué, ngay 11/9/2008 Cong ty S
duoc cap Glay chirng nhan quyen st dung dat, thugc mot phan thira dat s XXX,
td ban d6 s6 38, dién tich 7.500m?; thué dat tra tién thué hang nam.

Cong ty S khong str dung dat vao muc dich thué nhu thoa thudn tai hop
ddng 1a sir dung dat vao muc dich xay dyng nha xuéng san xuit ma dé hoang
hoa, khong xay dung gi trén dat. Khoang 09 nim sau, trudc thoi diém ngay
29/12/2017, Cong ty S va W, Wen Ho (W) thoa thuan vé viéc Cong ty S chuyén
nhuong quyén thué dat theo Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTD-KCNDC cho
W dé W dau tu tai Viét Nam. Sau khi trao d6i thong nhat vai Cong ty K (t6 chirc
cho thué dat), ngay 29/12/2017 Cong ty S, Cong ty K va W ky Bién ban thoa
thuan ba bén vé viéc: Cong ty S chuyén nhuong lai Hop dong thué dat sb
28/2007/HPTD-KCNDC ngay 22/7/2008 cho W; ndi dung hop déng co quy
dinh:

- Muc dich cua viéc ky hop dong 1a W xin gidy phép dau tu, thanh lap
doanh nghiép tai thira dat thué.

- Cong ty S va Cong ty K phai thanh ly Hop dong thué dat sd
28/2007/HDTD-KCNDC ngay 22/7/2008 trudc ngay 10/01/2018.

Thoa thuan ba bén gitra Cong ty K, Céng ty S va W khong c6 ndi dung
trai phap luat va dao duc xa hoi.

[2.2] Ngay 08/02/2018, Cong ty S va W ky “Hop dong chuyen nhuong
quyén thué dat dbi véi dién tich 7.500 m 2 bang tiéng Trung, gia chuyén nhuong
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386.250USD; dén ngay 13/02/2018 W dat coc cho Cong ty S tien Pai t
2.950.000 quy ra 100.000USD, bién nhan bang tleng Trung. Thoa thuén ngay
08/02/2018 gitra Cong ty S va W la v6 hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat
Vigt Nam nhung “cé gid tri chitng cik vé sé tién hai bén théa thudn va sé tién da
dat coc”. Truong hop hai bén khong c6 thda thuan nao khac theo ding quy dinh
cua phap luat Viét Nam thi cac bén phai trd cho nhau nhiing gi da nhan, bén cé
16i phai bdi thuong.

Tuy nhién, trude do6 cac bén da ky thoa thuan ba bén (ngay 29/12/2017)
tuan theo dung quy dinh cua phap luat Viét Nam; va tiép tuc thuc hién thoa
thuan ba bén; ngay 01/3/2018, Cong ty K va W ky Hop ddéng ghi nhd sb
28A/2018/HDTD KCNDC vé viéc W thué lai quyén sir dung dat dién tich:
7.500m?; diéu kién thuc hién hop ddng 1a sau khi W hoan tit thu tuc xin cp
Gidy chl'rng nhan dau tu va Gidy ching nhan diang ky kinh doanh thi hai bén ky
lai hop dong thué quyén st dung dat moi.

Pay 1a giao dich co diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 120 cua Bo luat
Dén su.

[2.3] W dugc Ban quan 1y cac khu cong nghiép Binh Duong cip Gidy
chimg nhan dau tu, ma sd dy an: 329XXXXX ngay 28/3/2018; W thanh lap
Cong ty TNHH K§ nghé D (Cong ty D), tru so tai thira dat thué (6 B13, 16 2,
duong D1, khu cong nghiép C, huyén B), theo Gidy chtng nhan ding ky kinh
doanh do S¢ Ké hoach va Pau tu cap sé 370XXXXX ngay 04/4/2018.

Tai Vin ban s6 4115/BQL-DT ngay 26/8/2022, Ban quan 1y cac khu cong
nghiép xac dinh: Ong W duoc cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu ma s6 dy an
329XXXXX ngdy 28/3/2018 theo quy dinh tai Diéu 29 Nghi dinh sb
118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 ctia Chinh pht huéng dan thi hanh Luat Dau
tu va Khoan 1, Piéu 33 Luat Pau tu s6 67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nim
2014. Vé dia diém: Thyc hién theo khoan 1 Diéu 33 Luit Pau tu sb
67/2014/QH13 ngay 26 thang 11 ndm 2014 quy dinh vé thanh phan hé so ding
ky dau tu. Ban Quan 1y di cap Gidy chung nhan dau tu cho du 4n Nha may san
xudt Cong ty TNHH K§j nghé D dung quy dinh tai Diéu 29 Nghi dinh s
118/2015/ND-CP ngay 12 thang 11 ndm 2015 cia Chinh phu.

Nhu vay, W da thuc hi¢n nghia vu va diéu kjén theo ndi dung thoéa thudn
ba bén ngay 29/12/2017 va Hop dong ghi nhd s6 28A/2018/HDTD-KCNDC
ngay 01/3/2018. Thu tyc con lai 1a Cong ty S va Cong ty K ky bién ban thanh 1y
Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTD-KCNDC ngay 22/7/2008 va Cong ty K ky
lai Hop dong thué dat méi cho Cong ty D (do W thanh lap).

[2.4] Tuy nhién, Congty S va Cong ty K khong thyc hién viéc thanh ly
Hop dong thué dat s6 28/2007/HDTD-KCNDC; cac bén ti€p tuc thuc hién hop
dong nhu sau:

Cong ty D nho Cong ty S dang ky chuyén quyén thué dat tra tién hang

nim sang quyén thué dt tra tlen mot 1an va Cong ty S da thyc hién ndp s6 tién
1.739.721.453 ddng (dd bao gdm thué VAT, thué nay di dugc khau trir cho
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Cong ty S nén sb tién thuc nop cho Nha nude con 1.581.564.957 dong), theo
Hoéa don gia tri gia ting s6 0000402 ngay 15/6/2018. Ngay 15/6/2018, Cong ty
K va Cong ty S ky Phu luc HO’p dong thué lai quyén su dung dat so
28B/2007/HDTD-KCN, thay d6i nodi dung tir thué dét tra tién hang nam sang
thué dit tra mot 1an trong sudt thoi gian thué dén ngay 29/3/2054; dién tich dat
duogc do dac lai con 7.321,4m* (dang ky bién dong tai trang 4 Giéy chirng nhan
quyén st dung dit vao ngay 31/8/2018).

Ngay 13/6/2018, Cong ty K giri Van ban sb 126/CV-KBS IDC vé viéc
chap thuan cho Céng ty D xay dung theo ranh gidi, cot mdc clia quyén sir dung
dat thué 7.321,4m? Cong ty D ding ky thuc hién va dugc Phong Canh sat
Phong chay va chira chay tinh Binh Duong cdp Gidy ching nhan tham duyét
thiét ké vé Phong chay va Chita chay sé 367/TD-PCCC ngay 15/6/2018; ding
ky ké hoach bao vé mdi truong theo Gidy xac nhan sd 65/GXN-BQL ngay
03/8/2018.

Ngay 22/6/2018, Cong ty K va Cong ty D (W 1a ngudi dai dién theo phap
luat cua Cong ty) ky lai Hop dong thué 1a1 quyén st dung dat sb
80/2018/HPCT-KSIP di véi dién tich dat 7.321, 4m? & trén.

[2.5] Nhu vay, dén thoi diém ngay 22/6/2018, Cong ty K va W da thuc
hién dung thoa thuan ba bén ngay 29/12/2017 va Hop dong ghi nhd sb
28A/2018/HPTD-KCNDC. Cong ty K di giao dit cho Cong ty D xdy dung
(Vin ban s6 126/CV-KBS IDC ngay 13/6/2018).

Ngay 14/7/2018, Cong ty D va Coéng ty H ky Hop dong kinh té so
115072018/HPKT véi tong gia tri Hop dong 1a 7.600.000.000 (Bay ty séu trim
triéu) dong dé xay dung tudng rao, nha xuong, vin phong... trén dién tich dét
7.500m?. Cong ty D da tam tng tién x4y dung theo hop dong cho Cong ty H vao
ngay 23/07/2018 1a 1.100.000.000 dong (chuyén khoan); Cong ty Hoang Hoang
thie hién viée xay dung trén dat.

L€ ra, theo trinh tu thuc hién thoa thuén va theo quy dinh cta phap luat thi
Cong ty K va Cong ty S phai ky bién ban thanh 1y hop dong sé 28/2007/HDTD-
KCNDC ngay 22/8/2007, rdi sau d6 Cong ty K va Cong ty D ky lai Hop dong
thué dat sé 80/2018/HPCT-KSIP (ngay 22/6/2018). Do khong thuc hién ding
trinh ty, COng ty S chua thuc hién viéc thanh 1y hop dong thué dat sé
28/2007/HDTD-KCNDC véi Cong ty K nén viéc thyc hién Hop dong thué sO
80/2018/HPCT-KSIP gitta Cong ty K va Céng ty D gip nhiéu vuéng mic va
khong thyce hién dugc.

Viéc thanh toan tién: Ngay 30/10/2018, Cong tyD chuyén tra cho Cong ty
S 3.000.000.000 dong, trong do co 1.581.564.957 dong 1a thanh toan tién (g
trudce dé tra tién thué dat mot 1an cho Cong ty D; con lai 1.418.435.000 dong 1a
tién thanh toan dot 2 cho hop ddng chuyén nhuong quyen thué dat (ngay
08/02/2018). Ngay 08/11/2018, Cong ty D thanh toan tién xdy dung dot 2 cho
Cong ty H bang cach chuyén s tién 760.000.000 dong cho Cong ty S va Céng
ty S di chuyén lai cho Céng ty H.
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[2.6] Qua trinh t& tung, cic bén déu thira nhan Hop dong kinh té sb
115072018/HPKT ngay 14/7/2018 giira Cong ty D va Cong ty H 1a hop dong
that. Hop dong kinh té s 115072018/HPKT ngay 28/9/2018 gitta Cong ty S va
Cong ty H va Hop dong mua ban nha xudng s6 01/2018/HDTT-HS-DK ngay
25/10/2018 gitra Cong ty S va Cong ty D 1a gia nhim muc dich hoan thanh tha
tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat thué giira Cong ty S va Cong ty D. Theo
quy dinh tai Piéu 124 cua Bo luat Dan sy thi giao dich gia tao bi vo hi¢u, con
giao dich thuc té van co hiéu lyc; do do, Hop déng kinh té s6 115072018/HPKT
ngay 28/9/2018 va Hop dong mua ban nha xudng s 01/2018/HDTT-HS-DK
ngay 25/10/2018 bi v6 hiéu. Tai san dugc xay trén dién tich dt “Tranh chip vé
quyén dugc thué” 7.321,4m* 1a thuc hién theo Hop dong kinh té s
115072018/HPKT ngay 14/7/2018 gitta Cong ty D va Cong ty H; theo do, Cong
ty Di Kién da thanh toan 1.860.000.000 dong, Cong ty H xay dung cac cong
trinh trén dat theo du toan 1a 760.000.000 dong (dugc thim dinh gia, sau khi trir
ty 16 khau hao con 403.287.668 dong).

[2.7] Xét yéu cau cia nguyén don vé viéc tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuwong quyén thué dat, thoa thuan ba bén, yéu cau chidm dut Hop dong
thué dat giita Cong ty K va Cong ty S, cong nhan hop dong thué quyen su dung
dat gitra Cong ty K va Cong ty D, dong y tra so tién xay dung trén dat cho Cong
ty H 760.000.000 dong; thiy rang:

Thoa thuan chuyén nhugng quyén thué dat gitta Cong ty S va W tai Pai
Loan khong c6 hiéu luc trén 1anh thd Viét Nam nhung c6 gia tri chimg ctr vé s6
tién hai bén thoa thuin va sb tién thanh toan dé xem xét khi giai quyét vu 4n.
Vin ban thoa thuan ba bén gitta Cong ty K, Cong ty S va W 1a diéu kién dé nha
dau tu nudc ngoai ding ky dau tu tai Viét Nam (tirc 1a c6 hop dong thué dat),
phu hop voi phap luat. Thuc hién thoa thuan ba bén W va Céng ty K ky Hop
dong nguyen tac vé viéc thué quyén sir dung dét s 28A, sau khi c6 gidy ching
nhan dau tu va thanh 1ap doanh nghiép thi Cong ty K ky véi Cong ty D (do W
thanh 1ap) Hop dong thué quyén sir dung dat s6 80. Hop dong nguyén tit s6 28A
va Hop dong thué dat sé 80 khong trai phap ludt va dao dirc xa hoi, Cong ty D
da nhan dat, dau tu xdy dung trén dat, chuyén sang hinh thic thué dat tra tién
mot 1an, dd thuc hién mot sb thu tuc hanh chinh c6 lién quan; hop déng chua
thyc hién duge 1a do Cong ty S khdng thuc hién nghia vu thanh Iy Hop dong
thué quyén sir dung dat s0 28/2007/HPTD-KCNDC. Do do, can chap nhan yéu
cau ciia COng ty D vé viéc chdm dit Hop dong thué quyen sir dung dat sb
28/2007/HDTD-KCNDC gilra Cong ty K va Cong ty S ké tir ngay 22/6/2018,
quyén va nghia vu dbi v6i hop dong thué giita Cong ty K va Cong ty S néu
khong thoa thuan dugc va c6 tranh chip s& duoc giai quyét tai mot vu an khac.
Sau ngdy 22/6/2018, quyén vi nghia vu d6i véi dién tich dat thué cac bén thuc
hién theo Hop déng thué dat s6 80 ky ngay 22/6/2018 giita Cong ty K va Cong
ty D. Céng ty K va Céng ty D khong tranh chép hop ddng s6 80 va cung khong
phai 1a bi don trong vu an nén khong can phai tuyén cong nhan hop dong; tuy
nhién, hai bén c6 quyén yéu cau diéu chinh lai hop ddng cho phu hop véi dleu
kién thyc té (khéng con nodi dung vé nghia vu thanh 1y hop dong sb



17

28/2007/HDTD-KCNDC ciia Cong ty S) nhu quy dinh tai Diéu 420 cua Bo luat
Dan su.

V& nghia vu cua Cong ty D ddi véi Cong ty S:

Piém b khoan 1 Piéu 169 Luat Pat dai quy dinh: Doanh nghzep co von
dau tw nuwde ngodi dwoc nhdn chuyén nhwgng von dau tur la gia tri quyén sir
dung ddt theo quy dinh ciia Chinh phii. Diéu 38a Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP,
bd sung khoan 3 Piéu 39 Nghi dinh 43/2014/ND-CP nhu sau: “Doanh nghzep
co von dau tw nuoc ngoadi su dung ddt do nhén chuyén nhwrong véon dau tw la gla
tri quyén sir dung ddt theo quy dinh tai diém b khodn 1 Diéu 169 cia Ludt Pat
dai...” Quy dinh vé vén dau tu 13 gia tri quyén sir dung dat trong cic vin ban
phap luat chua r0 rang, co quan tai chinh theo quy dinh cta B9 luat Té tung dan
su khong xac dinh dugc “von dau tu 13 gid tri quyén su dung dat”; té chtrc thAm
dinh gia cung khong xac dinh duoc gia tri quyén sur dung dat tra tlen hang nam
ma dé nghi tinh gi4 theo thoa thuan giita hai bén. Do d6, c6 thé hiéu von dau tu
ctia Cong ty S 1a ky hop dong thué, quan 1y sir dung trong sudt thoi gian thué dbi
voi dia diém, vi tri... quyén st dung dét thué; hai bén thoa thuan chuyén giao
von dau tu (la quyén thué lai dat tra tién thué hang nam) la 386.250USD, Cong
ty S c6 quyén huong von dau tu ctia minh 1a VND quy ra theo gla 386.250USD.
Cong ty D da thanh toan 100.000USD va 1.418.435.000 dong vao thang
10/2018 (ty gia ban ra 23.370dong/USD) = 60.697,7 USD; do d6, Cong ty D
con phai thanh toan cho Cong ty S sé tién: 386.250USD - 100.000USD -
60.697,7USD = 225.552,3USD x 23.880 dong (ty gia ban ra ngay 28/9/2022) =
5.386.188.000 dong.

Vé Hop dong kinh te gilta COng ty D va Cong ty H, Toa an ghi nhén su tu
nguyén ctia Cong ty D vé viéc thanh toan tién xdy dung 760.000.000 dong cho
Cong ty H. Ban 4n so thim budc Cong ty H tra lai cho Cong ty D sb tién
1.100.000.000 ddng, Cong ty H da tir bo viéc khang cdo nén phan ndy cia an so
tham c6 hiéu luc theo quy dinh chung.

An phi so thim: Toa an cip so tham tuyén Cong ty Hoanh Hoanh chiu an
phi sd tién 3.000.000 ddng 1a chwa dung quy dinh, Cong ty Hoanh Hoanh phai
chiu an phi véi yéu cau sd tién 1.100.000.000 ddng nhung khong duoc chap
nhan. C4c duong su khac phai chiu an phi theo quy dinh chung.

An phi phuc tham: Nguyén don khong phai chiu do stra ban an chap nhan
mot phan yéu cau khang cdo, Cong ty H phai chiu do tir bo yéu cau khang cdo.

Vi cac lé tren,

QUYET PINH:
Ap dyng:

- Diéu 92, diém ¢ khoan 2 Diéu 203, Dicu 296, khoan 2 iéu 308, Dicu
309, biéu 478 Bo luat T6 tung dan su;
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- Piéu 120, 124 va 420 Bo luat Dan sy;
- Khoan 1, Piéu 33 Luat Dau tu nam 2014;

- Diéu 29 Nghj dinh s6 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 ciia Chinh phu
hudng dan thi hanh Luét Dau tu;

- Piém b khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai;

- Diéu 38a Nghi dinh s 01/2017/ND-CP, stra d6i b6 sung khoan 3 Diéu
39 Nghi dinh 43/2014/ND-CP;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi khda XIV quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan
1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Pinh chi xét xtr d6i voi yéu cau khang cdo ciia Cong ty TNHH Xay
dung Thuong mai H;

2. Chép nhan mot yéu cau khang cao cua nguyén don Cong ty TNHH Ky
nghé D; stra m§t phan Ban an so tham so 02/2022/KDTM-ST ngay 25/3/2022
cua Toa an nhan dan huyén B nhu sau:

2.1 Xac dinh quan hé phap luat tranh chap céq phai giai quyét: “tranh
chdp hop dong chuyén nhuwong quyén thué dat va hop dong xay dung”.

2.2. Cham dut Hop dong thué quyén su dung dat s6 28/2007/HDTD-
KCNDC ngay 22/7/2008 gitta Cong ty TNHH Phat trien Cong nghiép K va
Cong ty TNHH Thép dac chung S ké tir ngay 22/6/2018;

2.3. Quyén va nghia vu ciia Céng ty TNHH Phat trién Cong nghiép K va
Cong ty TNHH Ky ngh¢ D d6i voi quyén str dung dat dién tich 7.321,4m’ (thudc
01 phan thira dat sb xxx, to ban d6 sd 38, Khu cong nghiép C, xa C, huyén B,
tinh Binh Duong) dugc xac 1ap tir ngay 23/6/2018; hai bén co quyén diéu chinh
lai Hop dong thué quyén st dung dat cho dung véi thuc té theo quy dinh chung
cua Khu cong nghiép va Piéu 420 cta Bo luat Dan su.

2.4. Cong ty TNHH Ky nghé D phdi thanh toan cho Cong ty TNHH Thep
dac chung S s6 tién 5.386.188.000 (ndm ty ba tram tdm muoi sau tri¢u mot tram
tam muoi tam nghin) dong.

3. Hiy Hop dong kinh té s6 115072018/HPKT ngay 14/7/2018 giita
Cong ty TNHH K§ ngh¢ D va Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H.

Budc Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H tra lai tién tmg trude cho
Cong ty TNHH K§ nghé D sé tién 1.100.000.000 (mdt ty mot tram triéu) dong;
Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H dugc so hitu s6 tién da nhan theo hop
ddng 1a 760.000.000 (bay trim sau muoi triéu) dong.

Cong ty TNHH K§ nghé D duoc s hitu tai san (nha bao vé, tuong rao,
cong...) trén thura dit dién tich 7.321,4m? (thudc 01 phan thira dat sé xxx, to ban
dd s6 38, Khu cong nghiép C, xa C, huyén B) do Céng ty TNHH Xay dung
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Thuong mai H xay dung.

4. Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cua Cong ty TNHH Thép dic
chung S.

Tuyén bd cac Hop dong sau day bi v6 hiéu: Hop dong chuyén nhuong dat
(bang tiéng Trung) ky ngay 08/02/2018 giita Cong ty TNHH Thép dic chung S
va W, Wen Ho; Hop dong kinh té s6 115072018/HPKT ky ngay 28/9/2018 giita
Cong ty TNHH Thép dac chung S va Cong ty Xay dung Thuong mai H va Hop
ddng thoa thudn mua ban nha xuéng sé 01/2018/HDTT-HS-DK ky ngay
25/10/2018 gitta Cong ty TNHH Thép dac ching S va Cong ty TNHH K§ nghé
D.

Khong chap nhan yéu cau phan t ciia Cong ty TNHH Thép déc chung S
vé viéc tuyén bd v6 hiéu Hop ddong thué lai quyén sur dung dat sb
80/2018/HDCT-KSIP ngay 22/6/2018 giita Cong ty TNHH Phat trién Cong
nghié¢p K va Coéng ty TNHH K§¥ nghé D.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duge thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, néu bén phai thi hanh an cham thi hanh thi con phai
chiu khoan tién 1ai ctia sd tién cham thi hanh an theo muc 13i sut quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 ciia Bo luat Dan sy nam 2015 twong Gng voi thoi gian cham
thi hanh an.

5. Kién nghi co quan c6 thim quyén quan 1y dat dai thu hoi Gidy ching
nhan quyén st dung dat cap cho Cong ty TNHH Thép dic chung S vao ngay
11/9/2008, s vao so: TOOXXXX (dang ky bién dong ngay 31/8/2018, quyén sir
dung dat thué tra tién mot 1an trong sudt thoi gian thué dén ngay 29/3/2054).

6. Vé an phi kinh doanh, thurong mai so tham:

- COng ty TNHH K§ nghé D phai chiu 114.146.188 dong duoc khau trir
61.080.000 dong theo Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa an s6 0030813
ngay 17/12/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén B; Cong ty TNHH K¥
nghé D con phai ndp 53.066.188 (ndm muoi ba tri¢u khong tram sdu muoi sau
nghin mot trim tdm muoi tdm) dong.

- Cong ty TNHH Thép dic ching S phai chju 107.108.700 dong khau trir
vao sb tién 6.000.000 dong theo bién lai thu tam Gng an phi, 1é phi Toa 4n sb
ngay 24/3/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén B; Cong ty TNHH Thép
dac chung S con phai nop 101.108.700 (mot trdm linh mot triéu mot tram linh
tam nghin bay trim) dong.

- Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H phai chiu 45.000.000 dong
khau trir vao bién lai thu tam tng &n phi, 1& phi Toa 4n s6 0054743 ngay
19/5/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén B; Cong ty TNHH Xay dung
Thuong mai H con phai nop 26.703.836 (hai muoi sau triéu bay tram linh ba
nghin tam trim ba muoi sau) dong.

6.2. An phi kinh doanh, thwong mai phdc tham:
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- Cong ty TNHH K§ ngh¢ D khong phai chiu; Tra lai cho Cong ty TNHH
Ky ngh¢ D s6 tién tam Gmg an phi da nop 2.000.0000 (hai triéu) dong , theo Bién
lai thu s6 0009985 ngay 04/5/2022 ctia Chi cyc Thi hanh &4n dan sy huyén B.

- Cong ty TNHH Xay dung Thuong mai H phai chiu 2.000.0000 (hai
triéu) ddéng, dugc khau trir vao tién tam Gng an phi da ndp theo bién lai thu sb
0009991 ngay 04/5/2022 ciaa Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén B.

7. V& chi phi thAm dinh, dinh gi4 tai san: Cong ty TNHH Thép dic ching
S phai chiu 25.000.000 dong (hai muoi lam triéu ddng), khau trir vao tién tam
ung da nop.

Trudong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A AN _ ’ A .
- UBND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU T(.)A PHIEN TOA

- TAND huyén B;

- Chi cuc THADS huyén B;

- Cac duong su;

- Luu: T6 HCTP, Toa KT, HSVA.

Pao Minh Da



