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TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Diang Manh Poan Trang

Cdc Tham phdn: Ong Pao Quéc Thinh

Ba Nguyén Thi Bich Van

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Dinh Péng Quan, Thu ky Toa an - Toa
an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhén dan Thanh phoé Ho Chi Minh:

Ong T6n Manh Hung - Kiém sét vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 10,19 va 22 thang 3 nam 2021 tai try s¢ Toa 4n nhan dén
Thanh pho H6 Chi Minh xet xu phuc tham cong khai vy an thy ly so:
166/2020/TLPT-KDTM ngay 28 thang 10 nam 2020 ve viéc “Tranh chap hop
dong hop tac dau tu”.

Do bén 4n kinh doanh thuong mai so' tham s6 1321/2020/KDTM-ST ngay
09 thang 9 nam 2020 ctia Toa &n nhéan dan quan T, Thanh pho HO Chi Minh bi
khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuic tham sb: 5825/2020/QDBPT-
KDTM ngay 24 thang 11 nam 2020, Quyet dinh hodin phién toa phuc tham so
26012/2020/Qb-PT ngay 22/12/2020 va Quyét dinh dua vy én ra xét xu phuc
tham s6: 560/2021/QDPT - KDTM ngay 23 thang 02 nam 2021 giita cac duong
su:

1. Nguyén don: Tong Cong ty C6 phan Dich vu Toéng hop D; dia chi:
Phuong B, Quéan A, Thanh pho H6 Chi Minh.

~ Dai dién hop phap: Ong Son Chi T; dia chi: Phuong B, Quéan A. Thanh
pho H6 Chi Minh (Van ban ty quyén ngay 03/01/2019)

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap cta nguyén don: Ong Bui Quang N
— Luat su Cong ty Luat Hop danh N & Chinh;

2. Bi don: Cong ty C6 Phan Tap Poan S; dia chi: Phuong C, quén T,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.



Pai dién hop phap: Ba Lé Thi Hong T1, ba Truong Thi T2; dia chi:
Phuong D, quian T, Thanh phd HO Chi Mmh (Van ban uy quyén ngay
03/3/2020)

3. Nguoi ¢é quyén loi va nghia vu lien quan: Cong ty Trach nhiém hiru
han P; dia chi: Phuong E, quan T, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

4. Nguoi khang cao: Cong ty C6 Phan Tap Poan S — Bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khai kién ngay 04/01/2019, ban tu khai va cac bién ban tai Toa
an, nguyén don trinh bay: Ngay 19/11/2010, Tong Cong ty C6 phan Dich vu
Téng hop D (Sau day goi 14 nguyén don) va Cong ty C6 phan Tap doan S (Sau
day goi 1a bi don) da ky két Hop dong Hop tac dau tu s6 12/2010/P1 — SSG (Sau
day goi tat 12 Hop dong hop tac) cing nhau dau tu kinh doanh dé thuc hién Du
an Khu phuc hop P1 Tower (Sau day goi 1a Dy an) dia chi tai Khu dat Phuong
E, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh (Sau day goi 1a khu dat 12AB).

Pé thuc hién muc dich trén, hai bén thong nhat phuong thac thuc hién la
s& cling gop vén thanh lap phap nhan la Coéng ty Trach nhiém hitu han P (sau
day goi 1a Cong ty PSSSG) va thuc hién thu tuc dé phap nhan nay lam chu dau
tu truc tiép thuc hién Du an. Cong ty PSSSG thanh lap sé& cd tong muc von diéu
16 14 450.000.000.000 ddng, trong d6 nguyén don s& hitu 51% (gop bang quyén
st dung dat va tién mat) twong tng véi so tién 1a 229.500.000.000 dong, bi don
s& hitu 49% (g6p bang tién mat) tuong tng voi so tién l1a 220.500.000.000 dong.
Tuy nhién ké tir khi Cong ty PSSSG dugc thanh lap dén nay, chua bén nao hoan
tat nghia vu gop von.

Tai thoi diém hai bén ky két Hop dong hop tac, nguyén don dang thuc
hién thu tuc dé xin thuc hién dau tu Dy an (Tén mai 1a “Cape Pearl”) tai khu dat
s6 12AB va nguyén don chua duoc cap gidy chang nhan quyén su dung dat doi
véi khu dat nay. Nguyén don st dung dat trén co s& Quyét dinh sé 1770/Qb-
UBND ngay 18/4/2007 va Quyét dinh s6 216/QD-UBND ngay 18/01/2020 cua
Uy ban nhan dan (viét tat 12 UBND) Thanh phé H6 Chi Minh, muc dich sir dung
dat 1a dé 1am van phong, khach san va céc dich vu giai tri. Theo Hop déng hop
tac, cac bén thoa thuan, bi don hd tro nguyén don va Cong ty PSSSG thuc hién
cac cdng tac chuan bi dau tu nhu cdp gidy ching nhan quyén st dung dat, xac
dinh nghia vu tai chinh, chuyén chu dau tu dy an cho Céng ty PSSSG; xin diéu
chinh quy hoach va lam viéc vai UBND quan T xin giam nghia vu phai thuc
hién khi trién khai du an (giam s6 luong can ho ban gia uu déi phuc vu tai dinh
cu va cac nghia vu khac phai thuc hién vai UBND quan T), thoi gian thuc hién
nhu sau:



- Hoan thanh tha tuc cip Gidy chiing nhan quyén st dung dat, xac dinh
nghia vu tai chinh: Téi da khdng qué 8 thang ké tir ngay ky hop déng.

- Hoan thanh viéc xin thay doi chi tiéu quy hoach va xin giam nghia vu
phai thuc hién khi trién khai du an véi UBND quan T: toi da khong qué 12
thang keé tir ngay chuyén Chua dau tu cho Cong ty PSSSG.

- C4c bén sé& thyuc hién cac cong viéc co lién quan dé du diéu kién lam 18
khoi céng (dong thd) cdng trinh trude thang 12/2010.

- Sau khi duoc cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, trong thoi han 15
ngay nguyén don hoan tat va nop hd so cho cac co quan hitu quan dé chuyén
quyén sir dung dat cho Cong ty PSSSG.

Hai bén thdng nhét trién khai cac cong tac chuan bi dau tu du an dong
thoi véi cong tac xin cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho khu dat 12
AB. Trong thoi gian thuc hién tha tuc xin cap gidy chang nhan quyén sir dung
dat, nguyén don van dung tén Chua dau tu du an va ay quyén cho Coéng ty
PSSSG thay mat Chu dau tu 1am viéc véi co quan nha nuéc co tham quyén dé
thuc hién cac thu tuc can thiét nham trién khai dau tu dy an. Sau khi nguyén don
duoc cp gidy chung nhan quyén sir dung dat véi muc dich st dung dat pha hop
véi muc tiéu cua du &n thi cac bén sé thuc hién thu tuc dé chuyén quyén st dung
dat caa khu dit va chuyén cha dau tu sang cho Cong ty PSSSG dé thuc hién xay
dung Du an.

Bang chi phi cua Cong ty PSSSG, bi don d& hd trg nguyén don va Cong
ty PSSSG l1am viéc véi co quan nha nudc cé tham quyén dé thuc hién cac tha
tuc lién quan dén phap ly du an. Ngay 11/8/2014 Dy an dugc UBND Thanh phé
Ho Chi Minh Quyét dinh duyét dé an quy hoach chi tiét 1/500. Ngay 20/11/2014
UBND Thanh phé H6 Chi Minh ra Quyét dinh chap thuan dau tu véi tén cha
dau tu 1a Tong cong ty co phan Dich vu Tong hop D, tén du 4n 1a Cape Pearl.
Ngay 19/11/2015 UBND Thanh phé HS6 Chi Minh ban hanh Quyét dinh
6070/QD-UBND vé viéc chap thuan cho Téng cong ty C6 phan Dich vu Tong
hop D st dung dét dién tich: 19.540,76 m2, muc dich sir dung dat 1a dat o d6 thi.
Do téng dién tich 19.540,76 m2 bao gom ca phan dién tich 11.497,39 m2 thudc
hanh lang sdng Sai Gon va kinh Thanh Da, thudc dién tich phai ban giao lai cho
Nha nudc, nén ngay 15/8/2017, nguyén don da giri cong van dén So Tai nguyén
M®i truong dé nghi dé xuat UBND Thanh phd H6 Chi Minh diéu chinh Quyét
dinh s6 6070/QD-UBND nham xac dinh cu thé phan dat dugc giao 1a 8.100,41
m2, phan dién tich bj thu hoi 1a 11.497,39 m2. Tir d6 dén nay nguyén don chua
nhan dugc quyét dinh ndo tir phia co quan nha nuéc vé van dé nay.



Ngoai nhitng phan viéc trén, cac hang muc cdng viéc quan trong khac
mang tinh quyét dinh dé trién khai dy &n van chua hoan thanh, nguyén don chua
duoc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat, chua xac dinh nghia vu tai chinh,
chua xé4c dinh dugc cu thé phan dién tich dat duoc giao va phan dién tich bi thu
hoi... Sau nhiéu lan trao doi truc tiép véi dai dién theo phép luat caa bi don vé
viéc cham tré nhung dén nay cac hang muc cdng viéc nay van khong duoc thuc
hién hoan tat. Nguyén don khdng c6 can ci dé chuyén quyén sir dung dat va hd
so phap ly Dy an khong hoan thanh, cac bén khong thuc hién duoc cong tac dau
tu xay dung Du &n theo thoa thuan tai Hop déng hop tac va déi tugng Hop déng
hop tac khong thuc hién duoc.

Ngay 31/01/2018, trén co sé théng nhit gitra nguyén don va bi don, Cong
ty PSSSG da hoan tat thuc hién chim duat hop dong lao dong vai tit ca nguoi lao
dong, hién tai Cong ty PSSSG dang trong tinh trang ngung hoat dong trén thuc
té. Ngoai ra, nguyén don cho rang cac bén thoa thuan giao dich vi pham diéu
cam cua phép luat, cy thé, cac bén d3 thoa thuan chuyén muc dich sir dung dat
cua khu dat 12AB dé thuc hién gép von thanh lap cong ty, thoa thuan nay trai
véi muc dich sir dung dat thé hién tai cac Quyét dinh cia UBND Thanh phé Ho
Chi Minh tai thoi diém ky két 14 ¢é nguyén don 1am van phong, khéach san va
cac dich vu giai tri, gop vén dau tu bang quyén st dung dat khi chua duoc cap
gidy chirng nhan quyén st dung dat.

Vi vay, nguyén don khoi kién yéu cau Toa an tuyén vé hiéu dbi véi Hop
dong Hop tac dau tu s6 12/2010/P1-SSG.

Tai don bd sung yéu cau khoi kién, nguyén don trinh bay: dé thuc hién
viéc trién khai céc cdng tac chuan bj dau tu du an dong thoi véi cong tac xin cap
gidy chiing nhan quyén st dung dat cho khu dat 12AB, nguyén don d3 giao cho
Cong ty PSSSG céc van ban lién quan toi quyén st dung dat dé PSSSG lién heé,
nop hd so cho co quan nha nuéc cd tham quyén. Ngoai ra trong qué trinh thyuc
hién cong viéc, Cong ty PSSSG d& nhan va gitt mot s6 van ban lién quan tai
cong tac dau tu dy an, xin cp giay chung nhan quyén st dung dat cho nguyén
don. Do dd, nguyén don yéu cau Toa a4n xem xét, budc bi don va Céng ty
PSSSG hoan tra lai toan bo cac van ban da nhan tir nguyén don va tat ca cac van
ban d4 nhan tir co quan nha nudc ¢6 tham quyén trong qua trinh thuc hién cong
VIEc.

Tai don phan té ngay 09/5/2019, ban ty khai va c4c bién ban cua Toa an,
ngudi dai dién hop phép cua bi don — Cong ty C6 phan Tap doan S trinh bay:
Théng nhat véi phan trinh bay cua nguyén don vé thoi diém ky két va noi dung
cua Hop dong hop tac. Tai thoi diém ky két Hop dong hop tac, nguyén don la
cha s¢ hitu va cha dau tu Du &4n P1 Tower tai khu dat s6 12AB. Do d6, nguyén
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don c6 quyén ky két hop dong hop tac dau tu véi bi don, cé quyén gop von dé
thanh 1ap cong ty PSSSG. Viéc ky két hop dong giita cac bén dua trén co so
hoan toan tu nguyén, khdng vi pham diéu cAm va khéng trai véi dao dac xa hoi
va dap tng du quy dinh vé diéu kién co hiéu luc theo quy dinh cua phap luat, vi
vy bi don khéng dong y véi yéu cau tuyén hop dong hop tac 12/2010 vé hiéu
do vi pham diéu cAm cua phap luat cua nguyén don. Bé day nhanh tién do, bi
don da ctr ngudi cuing thuc hién cc thu tuc va chi tra tit ca cac chi phi lién quan
ciia Cong ty PSSSG dé thuc hién cac thu tuc phéap Iy cho nguyén don va cho téi
thoi diém hién tai, nguyén don da nhan duoc:

- Quyét dinh s6 4696/QD-UBND ngay 08/9/2016 vé diéu chinh Quyét
dinh s 5698/QP-UBND ngay 20/11/2014 cia UBND Vé chap thuan dau tu du
an Khu phuc hop Cape Pearl,

- Quyét dinh s6 6070/QD-UBND ngay 29/11/2015 céng nhan cho nguyén
don duoc str dung dat;

- Quyét dinh 5698/QD-UBND ngay 20/11/2014 vé chap thuan dau tu du
an Khu phuc hop Cape Pearl,

- Quyét dinh s6 6843/UBND-DTMT ngay 20/12/2013 céng nhan nguyén
don 1a cha dau tu dy an.

Bi don cho riang d4 thyuc hién dlng cam két d4 thoa thuan gitta cac bén vé
viéc ho trg nguyén don thuc hién cac nghia vu ma Ié ra thudc trach nhiém cua
nguyén don va viéc nguyén don y&u cau tuyén vé hiéu Hop ddng hop tac va
khdng yéu cau xem xét cac hau qua phap 1y 1a anh huong dén quyén va lgi ich
cuia nguyén don. Bi don co c4c yéu cau phan té sau:

- Tuyén bé cham dit Hop ddng Hop tac dau tu s6 12/2010/P1-SSG ngay
19/12/2010.

- Budc nguyén don hoan tra toan bo sé tién ma bi don da chuyén vao
Cong ty PSSSG la 39.282.773.000 ddng;

- Budc nguyén don thanh toan tién 14i phét sinh tam tinh tir thoi diém gop
von dén nay 1a 22.463.480.395 dong va tién 14i phat khi cham dut hop dong 1a
22.034.099.697 ddng.

- Budc nguyén don thanh toan tién bi don cho muon dé thuc hién tha tuc
phap ly la 2.780.512.000 dong va tién 14 phét sinh tir khoan tién nay la
945.414.471 dong.

Tai don thay d6i yéu cau phan té ngay 12/5/2020, bi don thay d6i yéu cau
phan t6 nhu sau: Thay doi y&u cau vé viéc cham dat hop déng hop tac dau tu
thanh y&u cau tiép tuc thuc hién hop dong hop tac dau tu, rit yéu cau vé viéc
nguyén don hoan tra toan bo s tién ma bi don d& chuyén vao Cong ty PSSSG
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tuong tng vaéi 39.282.773.000 dong; thanh toan tién 1ai phat sinh tam tinh tir
thoi diém gop von dén nay 1a 22.463.480.395 dong va tién 14i phat khi cham dut
hop ddng 1a 22.034.099.697 ddng; giir yau cau vé viéc budc nguyén don phai tra
tién bj don cho muon dé thuc hién thu tuc phap 1y 12 2.780.512.000 dong va tién
|3i phét sinh tir khoan tién nay 1a 945.414.471 dong.

Tai ban khai va cac bién ban cua Toa an, dai dién hop phap caa Cong ty
Trach nhiém hitu han P trinh bay: Cong ty PSSSG duoc thanh Iap theo Giay
chuing nhan dang ky kinh doanh ngay 13/12/2010, nganh nghé kinh doanh cha
yéu 1a kinh doanh bat dong san. Tur khi thanh 1ap dén nay, cong viéc cua Cong ty
PSSSG Ia thuc hién cac thu tuc phap Iy cho nguyén don dé nguyén don duoc
cap gidy chuang nhan quyén st dung dat va thuc hién dau tu Dy &n tai khu dat
12AB. Cong ty PSSSG da hoat dong ding theo diéu 1é caa cong ty va theo thoa
thuan tai Hop ddng hop tac. S tién Cong ty PSSSG nhan tur bi don dd duogc st
dung vao muyc dich phuc vu cho hoat dong néu trén. Cong ty PSSSG khong chap
nhan yéu cau caa nguyén don viéc tuyén bd hop dong hop tac dau tu vo hiéu va
théng nhét véi y kién trinh bay caa bi don, khdng c6 yéu cau doc 1ap trong vu an
nay.

Tai phién toa so tham, nguyén don trinh bay: Nguyén don rdt mot phan
y&u cau khai kién vé viéc bugc bi don va cong ty PSSSG tra lai toan bo cac van
ban da nhan tir nguyén don va co quan nha nudc ¢ tham quyén trong qua trinh
thuc hién cong viéc lién quan dén Dy &n va khu dat 12AB. Tong Cong ty Co
phan Dich vu Téng hop D 14 cdng ty c6 phan c6 vbn gop caa Nha nuéc ma dai
dién 1a Tap doan D Viét Nam. Sé tién thuc hién nghia vu tai chinh cho Nha
nudc dé dugc st dung 16 dat 12AB Thanh Pa tién caa Tap doan D Viét Nam va
Tap doan D Viét Nam da dinh gia, hach toan quyén sir dung 16 dat nay vao gia
tri phan von gop cua nha nudc trong cdng ty c6 phan khi tién hanh ¢ phan hoa,
thanh 1ap Tong Cong ty C6 phan Dich vu Tong hop D. Trudc khi ky hop dong
hop tac dau tu, nguyén don da to chirc hop Hoi ddng quan tri va xin y kién cua
Tap doan D Viét Nam. Theo d6, Hoi ddng quan tri va co quan chi quan d& dong
y V& chu truong cho phép nguyén don hop tac véi bi don dé dau tu Dy &n, thanh
lap cong ty con trong d6 nguyén don gop vén bang tién va quyén st dung dat 16
dat 12AB, khong cd vy kién nao vé viéc dong y cho phép nguyén don chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho cong ty con hay bat ci doanh nghiép nao khac.
Nguyén don khong dong y hoa giai véi bi don vé viéc tiép tuc thuc hién hop
ddng, thoa thuan thay d6i mot s diéu khoan vé hop tac dau tu theo yéu cau cua
bi don bai 18 hop dong hop tac giira nguyén don va bi don vi pham quy dinh cua
phap luat dat dai, luat dau tu cong, luat doanh nghiép va cac quy dinh phap luat
khac c6 lién quan dén viéc gop vén bing quyén st dung dat, chuyén nhugng
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quyén sir dung dat, chuyén nhuong phan vén gop cua nha nudc ra ngoai doanh
nghiép nha nudc. Hon nixa, thoi han thuc hién hop déng da hét ma di tuong cua
hop ddng khong thé thuc hién duoc nén khong ¢ co s¢ dé céc bén tiép tuc thuc
hién hop ddng. Trong qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don khdng giao dat
cho bi don, khdng nhan tién hay tai san nao khac caa bi don. Nguyén don khdng
y&u cau Toa an giai quyét hau qua caa hop dong vo hiéu. Vé viéc hoat dong, giai
thé caa cong ty PSSSG nguyén don s& yéu cau giai quyét bang vu kién khéc khi
thay can thiét.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua nguyén don trinh bay: Hop
ddng hop tac du tu giira nguyén don va bi don khong thé tiép tuc thuc hién vi
hop dong nay vi pham cac quy dinh cua phép luat vé quan Iy dat dai. Cac bén
thoa thuan vé viéc gop vén dau tu bang quyén st dung dat, chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khi nguyén don chua dugc cap gidy ching nhan quyén
st dung dat. Bén canh d6, cac bén con thoa thuan vé viéc chuyén muc dich su
dung dét tir myc dich xay dung khu van phong, giai tri thanh khu can ho, van
phong, giai tri, chuyén giao chu dau tu du an khi chua c6 phé duyét cia co quan
cap giay phép dau tu du an. Cho dén nay, thoi han cia hop ddng da hét ma
nguyén don van chua duoc nha nudc cip gidy ching nhan quyén st dung dat.
Diéu nay chirng té ddi twong cua hop dong khong thé thuc hién duoc. Do dd, dé
nghi HDXX chap nhan y&u cau caa nguyén don.

Dai dién hop phap cua bi don trinh bay: Tai don thay ddi yéu cau phan té
dé ngay 12/5/2020, bi don d& rat yéu cau budc nguyén don hoan tra toan bo sb
tién ma bi don da chuyén vao Céng ty PSSSG twong ung véi 39.282.773.000
dong; thanh toan tién I4i phét sinh tam tinh tir thoi diém gop von dén nay la
22.463.480.395 dong va tién 1ai phat khi cham dat hop dong 1a 22.034.099.697
dong, thay doi yéu cau vé viéc cham dat Hop dong hop tac thanh yéu cau tiép
tuc thuc hién Hop ddng hop téc, giit yéu cau vé viéc budc nguyén don phai tra
tién bi don cho muon dé thuc hién thi tuc phap ly 1a 2.780.512.000 dong va tién
|4i phat sinh tir khoan tién nay la 945.414.471 @ong. Tai phién toa so tham, bi
don rat yéu cau vé viéc budc nguyén don phai tra tién bi don cho muon dé thuc
hién thu tuc phap ly 1a 2.780.512.000 dong va tién lai phét sinh tir khoan tién
nay 1a 945.414.471 dong. Bi don yéu cau dugc tiép tuc thuc hién Hop déng hop
tac voi nguyén don, cac bén cd thé thoa thuan vé viéc thay d6i, bo sung mot sd
diéu khoan cua hop ddng cho phul hop véi loi ich cua ca hai. Ngoai yéu cau nay,
bi don khéng con yéu cau ndo khac. Bi don xac dinh tai thoi diém ky két hop
ddng hop tac dau tu, nguyén don chi dugc tam giao sir dung 16 dat 12AB Thanh
Pa theo Quyét dinh s6 1770/QD-UBND ngay 18/4/2007 cia UBND Thanh phé
HG6 Chi Minh, hinh thic giao dat 1a cho thué dai han, muc dich sir dung dét 1a
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lam khu phtic hop bao gém van phong, cac dich vu giai tri. Tai hop dong hop
tac dau tu, cac bén khong thoa thuan 1am thay d6i muc dich st dung dit theo céc
vin ban d& dugc co quan co tham quyén phé duyét d6i véi khu dat ma chi xac
dinh rd muc dich cua hop déng cing hop tac phat trién Du 4n nham dem lai loi
nhuan téi da cho Dy an, xac dinh cha dau tu hién tai 1a Tong Céng ty Co phan
Téng hop Dich vu D va muc tiéu quy md cua Du an ciing 1a dé “Pau tu xay
dung cong trinh khu cao 6c¢ phic hop bao gom chirc nang can ho két hop thuong
mai dich vu van phong khach san”, khéng c6 thoa thuan nao vé viéc chuyén doi
muc dich st dung dit. Céc bén da thoa thuan vé viéc gop vén bang quyén sir
dung dat, chuyén tén chu dau tu du &n cho Cong ty PSSSG, chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho Cong ty PSSSG sau khi nguyén don duoc cap giay chung
nhan quyén sir dung dat nén viéc thoéa thuan nay khong vi pham quy dinh cua
phap luat dat dai. Khi thanh lap cong ty PSSSG, nguyén don da dugc su chi dao
va chap thuan cua Tap doan D Viét Nam vé viéc thanh 1ap mot phap nhan mai 1a
Cong ty TNHH hai thanh vién dé thuc hién du an. Phap luat cho phép t6 chac
kinh té dugc gop vén bing quyén st dung dat nén thoa thuan vé viéc gop vén
thanh 1ap PSSSG khdng vi pham phap luat. So di nguyén don chua cép gidy
chttng nhan quyén st dung dit theo ddng thdi han thoa thuan tai hop dong vi
nguyén don nhiéu lan ¢ van ban trinh co quan cé tham quyén dé nghi thay doi
quy mo kién trc cua du &n, dé nghi dugc giam nghia vu tai chinh d6i véi nha
nudc, khdng phai 16i cia bi don hay cong ty PSSSG. Bi don xac nhan cho dén
nay, chua cd van ban nao cua Tap doan D Viét Nam hay y kién chap thuan cua
Hoi dong quan tri cong ty nguyén don vé viéc chap thuan cho chuyén nhuong
quyén st dung dat 16 dat 12AB Thanh Da cho PSSSG. Tuy nhién, ngay sau khi
nguyén don duogc cip gidy chiang nhan quyén sir dung dat, cc bén s& ¢am bao
thuc hién cac quy dinh caa phap luat dé chuyén tén chi dy an, chuyén nhuong
quyén st dung dat theo hop ddng hop tac da ky. Bi don ciing x4c dinh ngoai cac
bién ban cudc hop giira cac bén vé viéc gia han dén ngay 30/6/2017 cho cac bén
lam hoan tat thu tuc dé nguyén don duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat thi cac bén khong ky bat ky phu luc hop ddng ciing nhu khéng cé thoa thuan
nao khac vé viéc gia han Hop dong hop tac. Bi don dé nghi HDXX khdng chap
nhan yéu cau caa nguyén don, tuyén xu cac bén tiép tuc thuc hién Hop dong
hop tac.

Pai dién hop phap cta nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan 1a Céng ty
PSSSG trinh bay: Tai thoi diém ky hop dong hop tac dau tu, nguyén don da
duoc cong nhan quyén sir dung dat d6i vai 16 dat 12AB theo quyét dinh giao dat
s6 s6 1770/QD-UBND ngay 18/4/2007 cia UBND Thanh phé H& Chi Minh.
Nhu vay, viéc nguyén don gop vén bang quyén st dung dat 1a khdng vi pham
phap luat. Nguyén nhan dan dén hét thoi han caa hop ddng ma cac bén van chua
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thuc hién duoc viéc chuyén doi chu dau tu du an, nguyén don chua dugc cip
gidy chung nhan quyén st dung dét 1a do nguyén don rat nhiéu lan dé xuat xin
thay doi thiét ké, cdng nang, giam nghia vu tai chinh cua du &n nham dem lai
hiéu qua kinh té cao va phu hop véi nhu cau cua thi truong. Phia bi don d4 dau
tu vao dy an rat nhiéu thdng qua viéc gop von thanh lap Cong ty PSSSG, Hop
ddng hop tac giira cac bén 1a ding phap luat nén Cong ty PSSSG théng nhat véi
y kién cua bi don, dé nghi Toa &n tuyén céc bén tiép tuc thuc hién hop dong.

Tai ban 4n kinh doanh thwong mai so tham s6 1321/2020/KDTM-ST ngay
09/9/2020, Toa an nhan dan quan T, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xir:

1. Pinh chi xét xtr yéu cau khoi kién cia nguyén don - Tong Cong ty Co
phan dich vu Téng hop D vé viéc buoc Cong ty C6 phan Tap doan S va Cong ty
TNHH P tra lai todn bo cic vin ban da nhan tir Tong Cong ty Co6 phan dich vu
Tong hop D va co quan nha nudc ¢ tham quyén trong qua trinh thuc hién cong
viéc lién quan dén du 4n tai Khu dat 12AB Thanh Pa, Phuong E, quan T, Thanh
phd Ho6 Chi Minh.

2. Pinh chi xét xir yéu cau phan té caa bi don - Cong ty C6 phan Tap
doan S vé viéc buoc Tong Cong ty C6 phan dich vu Tong hop D tra so tién gop
von 1a 39.282.773.000 dong, tién 13i phat sinh 1a 22.463.480.395 d6ng va tién
14i phat khi cham dut hop dong 1a 22.034.099.697 dong; tra tién vay dé thuc
hién tha tuc phap 1y 1a 2.780.512.000 dong va tién 14i phat sinh 1a 945.414.471
dong.

3. Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don - Tong Cong ty Co phan
dich vu Téng hop D vé viéc tuyén b Hop dong Hop tac dau tu s6 12/2010/P1 —
SSG ngay 19/11/2010 giira Tong Cong ty Co6 phan dich vu Tong hop D va Cong
ty C6 phan Tap doan S 14 vé hiéu.

4. V¢ an phi kinh doanh thuong mai so tham:

Cong ty Co phan Tap doan S phai chiu an phi 1a 3.000.000 dong, dwoc
trir vao tién tam tng an phi da ndp 1a 97.573.140 dong theo bién lai thu sé
0021176 ngay 28/6/2019 caa Chi cuc Thi hanh an dan sy quan T, Thanh phé Ho
Chi Minh. Céng ty C6 phan Tap doan S dugc hoan lai 94.573.140 dong.

Hoan tién tam tng an phi 1.500.000 déng cho Téng Cong ty C6 phan dich
vu Tong hop D theo bién lai thu s6 0020259 ngay 23/01/2019 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra ban an con tuyén an phi va quyén khang céo cua cac duong su.

Ngay 21/9/2020, Cong ty C6 Phan Tap Poan S ¢6 don khang céao yéu cau

huy toan bo ban an so tham, khong chap nhan yéu cau cua nguyén don dé nghi
tuyén bd Hop ddng Hop tac dau tu s6 12/2010/P1 — SSG ngay 19/11/2010 giira
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Téng Cong ty Co phan dich vu Tong hop D va Cong ty Co phan Tap doan S la
vO hiéu.

Tai phién toa phtc tham,

Nguyén don dé nghi gilt nguyén ban an so tham.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don trinh bay : Hop
dong hop tac dau tu giita nguyén don va bi don khong thé tiép tuc thuc hién vi
hop déng nay vi pham cac quy dinh cua phap luat vé quan ly dat dai, cac bén
thoa thuén vé viéc gop vbn dau tu bang quyén s dung dat, chuyén nhuong

quyén st dung dat trong khi nguyén don chwa dugc cap gidy ching nhan quyén
str dung dat.

Bi don Cong ty Co Phan Téap boan S van gitr nguyén ndi dung khang cao
yéu cau tuyén huy ban an so tham va khong chap nhan yéu cau khoi kién cia
nguyén don vé viéc yéu cau Toa an tuyén vo hiéu hop dong hop tac da ky Vol
cong ty Co phan Tap doan SSG. Chap nhan yéu cau khai kién cua Cong ty co
phan tap doan SSG budce Tong cong ty C6 phan Dich vu Téng hop D tiép tuc
thue hién Hop dong hop tac dau tu s6 12/2010 ngay 19/11/2010 voi Cong ty C6
phan Tap doan SSG.

Nguoi co quyen loi nghia vu lién quan : Dai dién hop phap cua cong ty
PSSSG trinh bay dé nghi Toa an tuyén bac yéu cau cta nguyén don va thong
nhat v4i ¥ kién bi don 1a tiép tuc thuc hién hop dong.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé H6 Chi Minh phat biéu ¥ kién:

- V& t6 tung: Tham phéan va Hoi dong xét xur thyc hién ding cac quy dinh
ctia phap ludt trong qua trinh thu 1y giai quyét vu an va tai phién toa phic thAm
theo quy dinh cua B§ luat tb tung dan sy 2015.

- Vé ndi dung: Cong ty C6 phan Tap doan SSG co yéu cau phan té 1a yéu
cau nguyén don tiép tuc thuc hién hgp dong nhung cip so tham lai nhan dinh
cho rang y kién trén chi 13 ¥ kién phan bac y kién ciia nguyén don nén khong
giai quyét 1a vi pham t6 tung vi cin c vao khoan 2 diéu 2 Nghi quyét
05/2012/NQ — HPTP ngay 03/12/2012 quy dinh thi bi don yéu ciu nguyén don
tiép tuc thuc hién hop dong chi dugc xem 1a ¥ kién phan bac véi yéu cau khai
kién ctia nguyén don |2 chi khi nao nguyén don yéu cau khéng tiép tuc thyc hién
hop dong tirc 1a chdm dut hgp dong va cin cir vao BLDS nam 2015, do ban chat
ctia hai truong hop chidm dut hop dong va viéc hop dong bi vo hiéu 1a khac
nhau, tai thoi diém ky két hop dong théa thuan thi giao dich khong trai va khong
vi pham diéu cdm cta phap luat. Nhu vay, nguyén don yéu cau tuyén bd hop
ddng vo hiéu thi phai giai quyét hau qua cia hop ddng 1a khoi phuc tinh trang
ban dau va hoan tra cho nhau nhitng gi d3 nhan. Trong khi bi don yéu cau tiép
tuc thuc hién hop ddng cé nghia 1a khong c6 cing yéu cau véi nguyén don thi
khong phai 1a ¥ kién phan bac yéu cdu cta nguyén don nhu hudng dan tai khoan
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2 diéu 12 Nghi quyét 05/2012/NQ — HDTP. Do cép so thim nhan dinh sai nhu
phan tich & trén, dan dén khong giai quyét yéu cau phan té cta bi don 13 khong
giai quyét hét cac yéu cau cua duong su trong cuing vu 4n 1a vi pham N trong thu
tuc to tung duoc quy dinh tai diém b khoan 2 diéu 266 Bo luat td tung dan su
nim 2015. Toa 4n cap so thdm tuyén an chap nhan yéu ciu nguyén don ma
khong bac yéu cau phan t6 cua bi don va khong tinh an phi cho yéu cau khong
duoc chap nhan 13 thiét hai cho Nha nuéc, vi pham nay cdp phuc thim khong
thé khic phuc dugc. Do do, can cur theo khoan 3 diéu 308 B luat td tung dan su
huy ban 4n kinh doanh thuong mai so thim sé 1321/2020/KDTM — ST ngay
09/9/2020 ctia Toda an nhan dan quan T, Thanh phd H6 Chi Minh va giao hd so
vé cap so tham xét xtr lai.

NHAN PINH CUA TOA AN:
7 Sau khi nghién ctru cac ching c(x, tai liéu co trong hd so vu an d3 duoc
tham tra cong khai tai phién toa. Ho1 dong xét xur nhéan dinh:

1. V& hinh thirc:

Pon khang cdo cua Cong ty C6 Phan Tap Poan S thuc hién trong han luat
dinh, hop 1€ nén dugc chép nhan.

2. Vé td tung :

Can ctr vao don khoi kién cua nguyén don cung cac tai licu chung cur co
trong ho so thi viéc khoi kién ctia nguyén don 13 tranh chap phét sinh trong hoat
dong kinh doanh thuong mai vé tranh chap hop dong hop tac dau tu. Bi don c6
dia chi tai Quan T,Thanh phé H6 Chi Minh nén Toa an nhan dan Quan T thu Iy
giai quyét 1a dung quy dinh cia phép luat.

Bi don khang c4o ban 4n so thAm nén tham quyén giai quyét thudc tham
quyén cta Toa an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh.

3. Vé noi dung:

Tai phién toa nguyén don va bi don xac nhan hai cong ty c6 ky Hop dong
Hop tac dau tu sé 12/2010 ngay 19/11/2010 cing nhau dau tu kinh doanh dé thuc
hién Dy an Khu phtrc hop P1 Tower, dia chi tai Khu d4t s6 12AB Thanh Pa,
Phuong E, quan T, Thanh phd HO Chi Minh.

Pé thuc hién muyc dich trén, hai bén théng nhat phwong thirc s& ciing gop
von thanh 1ap phap nhan I Cong ty Trach nhiém hiru han P (sau day goi 1a
Cong ty PSSSG) va thyc hién thu tuc dé phap nhan nay lam chu dau tu tryc tiép
thuc hi¢n Dy an. Cong ty PSSSG thanh 1ap s€ co téng muc von diéu 18 1a
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450.000.000.000 ddng, trong d6 nguyén don sd hitu 51%( gop bang quyén sir
dung dat va tién mat) tuong Gmg vai sé tién 1a 229.500.000.000 dong, bi don sd
hitu 49% ( gop bang tién mit) nhung chwa bén nao hoan tat nghia vu gop vén.
Sau khi hoan tit viéc thanh lap cong ty PSSSG va hoi du diéu kién phap 1y,
nguyén don s& thyc hién thu tuc dé chuyén tén nguoi st dung dat ddi véi khu
dat 12AB Thanh Da sang tén coéng ty PSSSG va cong ty PSSSG sé& chinh thirc
dung tén chu dau tu cua dy an.

Tai phién toa, nguyén don cho rﬁng cac bén thoa thuan giao dich vi pham
diéu cAm cua phap luat, cu thé cac bén da thoa thuan chuyén muc dich sir dung
dat cua khu dat 12AB dé thuc hién gdp von thanh 1ap cong ty, thoa thuan nay
trai vi muc dich str dung dét thé hién tai cac quyét dinh ctiia Uy ban nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh tai thoi diém ky két 1a dé nguyén don lam vin phong,
khach san va cac dich vu giai tri, gop von dau tu bang quyén st dung dat. Vi
vy, nguyén don yéu ciu tuyén vo hiéu d6i voi Hop dong Hop tac dau tu sb
12/2010/P1-SSG. Bi don cho rang hop dong hop tac cac bén ky két voi nhau
khong vi pham diéu cAm cua phap luét, cac bén thoa thuan viéc gop von s& dugc
thuc hién sau khi nguyén don c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat. Bi don
cling cb gang nd luc, sém trién khai ¢é Uy ban nhan dan thanh phd chap nhan
chu truong.

Xem xét cac ching clr c6 trong hd so va 10i trinh bay cila cac duong sy tai
phién toa, Hoi dong xét xir nhan thay:

Can ctr Quyét dinh sé 1770/QD-UBND ngay 18/4/2007 va Quyét dinh
216/QD-UBND ngay 18/01/2010 ctia UBND Thanh phé H6 Chi Minh ban
hanh, thi nguyén don dugc tiép tuc sir dung 16 dat 12AB Thanh Pa dé lam vin
phong, cac dich vu giai tri. Can ci thoa thudn tai khoan 3.2 Piéu 3 Hop dong thi
muc tiéu cua du an 1a dau tu xay dung cong trinh khu cao ¢ phirc hop bao gom
chuc nang can ho két hop thuong mai — dich vy, van phong va khéch san. Nhu
vay, thoa thuan cua cac bén vé muc dich st dung dat 1a khong ding véi ndi
dung Quyét dinh s6 1770/QD-UBND, trai véi quy dinh st dung dat dugc quy
dinh tai khoan 1 Diéu 107 Luat Dét dai 2003.

Ngoai ra, cac bén thoa thuan gop von dé thanh 1ap Cong ty PSSSG béng
toan bo quyen sir dung 19.592,4 m® dat cua khu dat 12AB Thanh Dba khi cong ty
P1 van chua duoc cap Giay chang nhan quyén st dung dat 1a vi pham cac quy
dinh cua phép luat vé quan ly dat dai. Can cur vao Diéu 106 Luat it dai nim
2003 quy dinh: “Quyen chuyer) doi, chuyer] nhuong, cho thué, cho thué lai, thia
ke, tang cho quyen su dung dat; quyen the chap, bao Ianh, gop von bang quyen
si dung dat; quyén duoc boi thurong khi Nha nudc thu hoi dat” thi dieu kién dé
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t6 chie kinh té gop von bang quyen su dung dat 1a phai c6 gidy ching nhén
quyen str dung dat d6i v6i phan dat mudn gop Von dau tu. Tai thoi diém ky két
hop dong hop tac dau tu, nguyén don chwa dugc cap gidy ching nhan quyén st
dung dat doi v6i khu dat 12AB Thanh DPa. Do do, thoa thuan gop von bang
quyén su dung dat 1a vi pham diéu cAm cua phap luat. Mit khéc, ciing tai hop
dong hop tac nguyén don va bi don thoa thuén hop tac dau tu du 4an, hinh thic
dau tu 1a thanh lap doanh nghiép moi. Can cir Diéu 21, Piéu 22 Luat Pau tu
nam 2005, khoan 1 Di€u 5 Nghi dinh 108/2006/ND—CP ngay 22/9/2006, hinh
thire dau tu cua cac bén la dau tu gan voi viée thanh 1ap t6 chire kinh té. Tuy
nhién, can cuo Quyéet dinh s6 6843/QBND—DTMT ngay 20/12/2013 gﬁa UBND
Thanh pho H6 Chi Minh thi chu dau tu dy an dugc cong nhén van la Tong
Cong ty C6 phan dich vu Téng hop D, khong phai Cong ty PSSSG. Cac bén
thoa thuan s& chuyén tén cha dau tu, co nghia 1a chuyén nhuong du an cho
Cong ty PSSSG nhung chua duoc su chap thuan ctua co quan c6 tham quyen
cap giay chiing nhan dau tu.

V& giai quyét hau qua cta hop doéng vo hiéu:

Cian ct Diéu 137 Bo luat Dan su 2005, giao dich dan sy vo hi€u khong
lam phat sinh quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém xéc 1ap, céc
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan. Tai
cap so tham, Toa an di giai thich quy dinh ctia phap luat vé giao dich dan sy vo
hiéu cho cac duong sy nhung cac duong su xac dinh khéng yéu cau Toa an giai
quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu, khong co yéu cau lién quan dén hoat dong,
giai thé cia Cong ty PSSSG, giai quyét phan vén gop trong cong ty PSSSG. Vi
vay, can cu theo Piéu 5 BO luat td tung dan sy, Toa an khong giai quyét hau qua
ctia Hop dong hop tac dau tu bi tuyén bd vo hiéu. Cac duong su c¢6 quyén khoi
kién bdng mot vy an khac khi c6 yéu cau.

T nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xtr phuc tham khong chap nhan
khang cao cua Qﬁng ty C6 Phan Tap Poan SSG. Ban an so tham tuyén ve€ viéc
tuyén bo Hop dong hop tac dau tu vo hi¢u 1a ¢ can ctr chap nhan.

Xét dé nghi ctia Vién kiém sét tai phién toa yéu cau hiy ban an so tham s6
1321/2020/KDTM-ST ngay 09 thang 9 nam 2020 do vi pham t6 tung vi phia bi
don yéu cau nguyen don tlep tuc thuc hién hop dong nhung toa an cap so thAm
lai nhan dinh cho rang y kién trén chi 1a y kién phan bac. Hoi dong xét xir
khong chap nhan y kién cua dai dién Vién ki€ém sat 1a phan to.

- Cac phan khac ciia ban an so thim, cac dwong su khong khang cdo, Vién
kiém sat khong khang nghi nén c6 hi¢u luc phap luat.

4. V& an phi:

An phi kinh doanh thwong mai phtc tham: Yéu cau khang céo cua cong ty
C6 Phan Tap Poan SSG khong duge chap nhan nén phai chiu an phi kinh doanh
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thuong mai phuc tham, cin ¢t theo quy dinh tai Diéu 148 Bo luat TH tung dan
su 2015.

Vi cac 1€ trén,
Cian ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan sy;
QUYET PINH:

Giit nguyén ban an kinh doanh thuong mai so tham sé 1321/2020/KDTM-
ST ngay 09 thang 9 nam 2020 ctia Toa an nhan dan Quéan T, Thanh phd Hb Chi
Minh.

- Ap dung Diéu 30, 37, 148, khoan 2 Diéu 244 B6 luat TH tung dan sy nam
2015; Piéu 122, diéu 127, diéu 128 Bo luat Dan sy nim 2005; Diéu 106, Diéu
107 Luat Dat dai 2003; Diéu 26 Luat Thi hanh an dan sy stra doi, bo sung nam
2014; Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban thuong vu Qué)c Ho1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va st dung an phi, I¢ phi Toa an;.

Tuyén xu:

[1]. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Tong Cong ty Co phan
dich vu Tong hop D vé viée tuyén bd Hop dong Hop tac dau tu sé 12/2010/P1 —
SSG ngay 19/11/2010 giira Tong Cong ty Co phan dich vu Tong hop D va Cong
ty CO phan Tap doan S 1a v hiéu.

[2]. Pinh chi xét xir yéu cau khai kién cta nguyén don - Téng Cong ty Co
phan dich vu Téng hop D vé viéc buoc Cong ty C6 phan Tap doan S va Cong ty
TNHH P tra lai todn b cac vin ban da nhan tir Tong Cong ty Co6 phan dich vu
Tong hop D va co quan nha nuéc ¢ tham quyén trong qué trinh thuc hién cong
viéc lién quan dén du an tai Khu dit 12AB Thanh Pa, Phuong E, quan T, Thanh
phd Hb Chi Minh,

[3]. Pinh chi xét Xt yéu cau phan té cua bi don - Cong ty Co phan Tap
doan S vé& viéc buoc Téng Cong ty C6 phan dich vu Téng hop D tra s6 tién gop
von 1a 39.282.773.000 d6ng, tién 1di phat sinh 1a 22.463.480.395 dong va tién
|ai phat khi cham dut hop dong 1a 22.034.099.697 dong; tra tién vay dé thuc
hién tha tuc phap 1y 1a 2.780.512.000 dong va tién 14i phat sinh 1a 945.414.471
dong.

[4] Vé an phi doanh thuwong mai so thim: Cong ty C6 phan Tap doan S
phai chiu an phi 1a 3.000.000 dong, dugc trir VAo tién tam Gng an phi da nop 1a
97.573.140 ddng theo bién lai thu s6 0021176 ngay 28/6/2019 cua Chi cuc Thi
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hanh an dan sy quan T, Thanh phé H6 Chi Minh. Cong ty Co phan Tap doan S
duoc hoan lai 94.573.140 dong.

Hoan tién tam tmg an phi 1.500.000 d¢éng cho Tong Céng ty C6 phan
dich vu Tong hop D theo bién lai thu s6 0020259 ngay 23/01/2019 cua Chi cuc
Thi hanh &n dan sy quan T, Thanh ph H5 Chi Minh.

[5] An phi kinh doanh thwong mai phuc tham: Cong ty C6 phan Tap doan
S phai chju 4n phi 1 2.000.000 ddng (hai triéu) ddng duoc trir vao tién tam tng
an phi phtc tham di ndp theo bién lai s6 AA/2019/0088421 ngay 25/9/2020 tai
Chi cyc Thi hanh an dan su quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Truong hgp ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh 4n déan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac biéu 6, 7,7a,7b va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan sy stra doi, bd sung nam 2014.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Toa 4n nhan dan Tbi cao; = r , ,\ .
- Toa 4n nhan dan Cap cao tai TPHCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

- Vién Kiém sat nhan dan TPHCM;
- Toa &n nhén dan quéan T;

- Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan T;
- Cac duong su;

- Luu hd so (20).

Dang Manh Doan Trang
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