TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an s6: 670/2021/KDTM-PT
Ngay: 07/12/2021
VIV Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thu Chinh.

Cdc Tham phén: Ba Phung Thi Nhu Mai

Ba Luu Thi Poan Trang
- Thu ky phién toa: Ba Trinh Ngoc Han — Thu ky Toa an nhan dan Thanh

pho HO6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Lé Thi Kim Thuy - Kiém sat vién.

Vao ngay 07 thang 12 nam 2021 tai Toa 4n nhan dan Thanh ph6é HO Chi

Minh xét xit phic tham cong khai vu 4n thy 1y s6 63/2021/TLPT-KDTM ngay
14 thang 10 nam 2021 vé tranh chap Hop dong dat coc.

Do ban 4n dan sy so tham s6 49/2021/KDTM-ST ngay 28 thang 5 nam
2021 cua Toa an nhan dan Quan 1, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc tham sé 4023/2021/Qb-PT
ngay 01 thang 11 nam 2021 va Quyét dinh hoan phién toa s6 8988/2021/QD-PT
ngay 29 thang 11 nam 2021, gifra cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK;
Pia chi try so chinh: 198 dudng K, phuong K1, Quan K2, Thanh ph Ho
Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi Thu Th va Lé
Thi Hoai C - la nguoi dai dién theo Gy quyén (vin ban Uy quyén sb
34/2021/GUQ ngay 06/12/2021).

2. Bi don: Tong Cong ty X-TNHH Mot thanh vién;

Dia chi try s& chinh: 18 A duong H, phuong H1, Quéan H2, Thanh phé Ho
Chi Minh.



Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Mai Tuan K - 1a nguoi dai dién
theo ty quyén (Gidy ty quyén sé 16/GUQ-SGCC ngay 02/6/2021).
3. Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Ong Lé Minh N va
6ng Nguyén Thién H — Luat su thudc Poan Luat su Thanh phdé H6 Chi Minh.
Ngudi khang cio: Tong Cong ty X- TNHH Mot thanh vién.
(Cac duong su c6 mat tai toa)
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n ngay 30/10/2020 va trong qud trinh gidi quyét vu
an, _nguoi dai dién hop phap cua nguyén don Cong ty C6 phan Pau tw va Phdt
trién NK_ trinh bay:

Ngay 30/12/2016, Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK (goi tat 1a
Cong ty NK) va Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién (goi tat 1a Cong ty X)
ky két Hop dong dit coc s 92/2016/HPPC-SGCC ngay 30/12/2016 (“Hop
ddng dit coc s6 927), trong d6 Cong ty X 13 cha dau tu dy 4n Khu phie hop cin
ho, trung tAm thuong mai va cao 6¢ vin phong tai khu dat 79B duong L, Phuong
L 1, quan L2, TP. HO6 Chi Minh theo Cong vin s6 4144/UBND-DTMT ngay
20/7/2015 ciia UBND TP.HCM (goi tit 1a Dy 4n). Tai Hop dong dat coc sd 92
cac bén di thoa thuan: Cong ty NK dit coc cho Cong ty X sd tién dat coc 1a
60.000.000.000 VND. Muc dich dit coc: dam bao cho viée ky két va thuc hién
Hop dong chuyén nhuong Tai san chuyén nhuong (Tai san chuyén nhuong la
Khu thuong mai dich vu va Khu can hg thudéc Du an) hodac Hop déng chuyén
nhugng Dy 4n khi du diéu kién.

Cong ty NK da chuyén du tién dat coc dot 1 14 60.000.000.000 VND cho
Cong ty X theo Bién ban ddi chiéu cong no ngay 21/02/2019 va Uy nhiém chi
s6  00130201606000078 ngay 14/6/2016 va Uy nhiém chi s
00130201602000006 ngay 29/02/2016.

Do Vin ban sd 4114/UBND-DTMT v/v céng nhan Cong ty X lam chu
dau tu du an da hét hiéu luc nén ngay 24/5/2019, Cong ty X da giri Van ban s6
171/SGCC-BQLCDA xin gia han cong nhan chu dau tu. Tai Coéng van sd
11930/SXD-PTDT ngay 24/9/2019 ctia S6 Xay dung TP.HCM gui Cong ty X
xéac dinh “vin ban céng nhdn chii dau tw dw dn da hét hiéu luc thuc hién” Va S&
Xay dyng TP.HCM yéu cau Cong ty X phai thuc hién thu tuc Quyét dinh chu
truong dau tu theo Luat Pau tu dé thyc hién Dy 4an do Cong van )
4114/UBND-DTMT ngay 20/7/2015 d4 hét han va Nghi dinh sé 99/2015/ND-
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CP quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét s6 diéu cua Luat Nha & (thay thé
Nghi dinh 71/2010/ND-CP) khong quy dinh vé gia han cong nhan chu dau tu.

Diéu kién tién quyét 1am cin ctr dé hai bén ky két Hop dong dit coc sb 92
la Cong ty X phai 1a chu dau tu du an. Tuy nhién, theo Coéng vin sb
11930/SXD-PTDT ngay 24/9/2019 thi Cong ty X khong con 1a chu dau tu du
an. Thém vao do6, trong thoi gian thyc hién Hop ddng dit coc 92, Chinh phu da
ban hanh Nghi dinh 151/2017/ND-CP ngay 26/12/2017 quy dinh chi tiét mot sb
diéu cta Luat quan 1y, str dung tai san cong, theo d6 thu tuc mua ban, chuyén
nhuong tai san cong phai thuc hién theo hinh thirc déu gia ddn dén Hop dong dat
coc khong con phu hop véi quy dinh ctia phap luat hién hanh. Do vay Cong ty
NK gui Cong ty X cbng vian s6 78/2000/CV-NKH/TGD ngay 110/6/2020 dé
nghi thanh 1y Hop dong dit coc ké tir ngay 31/7/2020. Tuy nhién, Cong ty X tra
101 “Theo két lugn cia Kiém todn nha nwée, viéc Tong cong ty ky hop dong dat
coc va thoa thudn viéc chuyén nhwong toan bo dw an cho Cong ty NK khi du
diéu kién chuyén nhwong va nhdn tien dat coc khi chwa ¢é van ban chcfp thuan
cia Uy ban nhédn dan Thanh pho H6 Chi Minh la khéong ding quy dinh tai
Khodan 1 Piéu 50 Ludt Kinh doanh bdt dong san 20147 va Cong ty X s& lam viéc
lai voi COng ty NK sau khi c6 ¥ kién chi dao ctia Uy ban nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh. Sau nhiéu 1an cac bén hop dé giai quyét sb tién lién quan dén hop
ddng dit coc nhung khong dua ra thoi han cu thé thanh 1y hop déng. Viéc Cong
ty X tri hodn viéc tra lai tién dat coc cho Cong ty NK trong khi Hop dong dit
coc khong con phu hop, khong thé thuc hién duoc da giy anh hudong nghiém
trong dén quyén va loi ich hop phap cua Cong ty NK, nén Cong ty NK khoi kién
yéu cau Toa an tuyén bé Hop dong dit coc sd 92/2016/HPPC-SGCC ngay
30/12/2016 vo hiéu. Budc Cong ty X phai hoan tra lai toan bo sd tién dit coc 1a
60.000.000.000 VNB (Sdu muoi ty dong) cho Cong ty NK mot 1an va day du
ngay sau khi Ban an c6 hiéu luc phap luat va Yéu cau Cong ty X phai tra tién
12i do cham thanh toan trén s tién dit coc 60.000.000.000 VND theo 13i suét ng
qua han trung binh trén thi truong ké tir ngay 31/7/2020 cho dén ngay xét xtr so
tham v&i s tién 1 4.524.000.000 dong.

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia bi don éng Mai Tudn K trinh bay tai

ban khai ciing nhu tai phién toa hom nay nhw sau:



Ngay 20/7/2015, Uy ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh ban hanh
Cong vin s6 4114/UBND-DTMT cong nhan Cong ty X lam Cha dau tu dy an
Khu phtrc hop cdn hd, trung tAm thuong mai va cao dc van phong tai sb 79B
duong L, Phuong L 1, quan L2, TP. H6 Chi Minh. Tai Muc thir 5 Cong van sb
4114/UBND-BDTMT néu : “Trong thoi han 12 thang ké tir ngay Uy ban nhdn
ddn Thanh phé chdp thudn cong nhdn Tong Cong ty X—TNHH mét thanh vién
lam chi dau tw dw an Khu phitc hop cin hd, trung tam thwong mai va cao oc
van phong tai sé 79B dwong L, Phuwong L 1, Qudn L2, néu chii ddu tw khéong thuc
hién hoan tdt cac ndi dung quy dinh tgi Ludt Nha o vé thii tuc tham dinh, phé
duyét dy an, chcfp thudgn dau tw doi véi du dan phat trién nha & cung cdac noi
dung lién quan thi van ban cong nhdn chu dau tur nay sé hét hiéu luc thuc hién”.
Ngay 12/11/2015, Cong ty X va Cong ty NK ky két Hop dong dat coc sd
30/2015/HPPC-SGCC. Ngay 04/02/2016, Cong ty X va Cong ty NK ky két
Hop dong dit coc sd 02/2016/HPDC-SGCC. Ngay 03/6/2016, Tong Cong ty X
va Cong ty NK ky két Phu luc hop dong s6 01/2016/PLHD/SGCC-NKG dé sira
d6i, bd sung Hop dong dit coc sd 02/2016/HPDC-SGCC di ky két ngay 04
thang 02 nam 2016. Tuy nhién, dén ngay 30/12/2016, Tong Cong ty X va Cong
ty NK di ky két Hop dong dat coc sd 92/2016/HPPC-SGCC dé thay thé cac
Hop dong dat coc s6 30/2015/HPDC- SGCC, s6 02/2016/HPDC-SGCC va Phy
luc hop dong da ky trude d6. Cac Hop dong dit coc néu trén déu dugce ngudi dai
dién c6 tham quyén cua Cong ty X va Cong ty NK tu nguyén ky két, co can cir
phap Iy, dugc cac bén xem xét ky ludng va dong thuan. Tai thoi diém hai bén ky
két Hop dong dat coc sd 92/2016/HPPC-SGCC, Chinh phu d3 ban hanh Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 dé huéng din Luat Nha & nam 2014,
Thuc t& Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP d3 duoc hai bén st dung 1am can ctr dé
ky két Hop dong dat coc s6 92/2016/HPPC-SGCC. Vé muc dich dit coc va
thuc hién hop déng, theo khoan 2.1 Diéu 2 Hop déng dat coc sb
92/2016/HPDC-SGCC, Cong ty NK dit coc nhdam dam bao cho viée ky két va
thuc hién Hop dong chuyén nhuong tai san chuyén nhugng trong tuwong lai khi
du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong
san, trong do tai san chuyén nhuong co thé 1a toan bo Dy an hodc toan bd céac
cong trinh, cong trinh tién ich ¢ trong Dy an. Nhu vy, muc dich huéng dén
cudi cung ciia Cong ty NK trong giao dich nay 1a mua va s hitu tai san bat dong
san hodc nhan chuyén nhugng toan bd Dy an dé van hanh, kinh doanh khi du
diéu kién phép luat cho phép. Theo diém 4.1.10 khoan 4.1 Piéu 4 va khoan 11.6
Diéu 11 ctia Hop dong dit coc sb 92/2016/HDPC-SGCC, Tong Cong ty X va
Ccong ty NK 1a d6i tac duy nhét cta nhau, co trach nhiém thuc hién day du
quyén va nghia vu phat sinh tir Hop ddng d ky két. Trong qua trinh thuc hién
Hop dong, néu co6 vudng mac, bat ddong hay can tré nio thi hai bén thuong
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luong, hop tac, hd tro nhau dé thao g&; Trudng hop cé thay doi chinh séch, phap
luat lién quan, cac bén s€ xem xé&t tinh trang, mirc d0 anh hudng va tim bién
phap, cach thic khic phuc anh hudng, hau qua. Thuc té, tir khi hai bén ky két
Hop dong dit coc sb 92/2016/HPDC-SGCC dén nay, hai bén chua ky két thém
bét ky phu luc hop dong nao dé stra d6i, bd sung cac diéu, khoan cua Hop dong
da ky cho phu hop véi quy dinh phép luat hién hanh. Vi vay, viéc Cong ty NK
dan chiéu quy dinh ctia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 va Nghi
dinh s6 151/2017/ND-CP ngay 26/12/2017 dé cho rang Cong ty X s& khong
duoc cdp co tham quyén gia han cong nhan chi dau tu, hoic viéc mua ban,
chuyén nhuong tai san cong phai thuc hién theo hinh thirc ban dau gid nén danh
gia Hop dong dit coc sd 92/2016/HPPC-SGCC vo hiéu hay khong thudc vé
Toa an. Mit khac, viéc Cong ty X con 1a chu dau tu dy 4n Khu phitc hop cin ho,
trung tdm thuong mai va cao dc vin phong tai s6 79B duong L, Phuong L 1,
quan L2 hay khdng phai chd ¥ kién chinh thirc bang van ban cta cdp c¢6 tham
quyén quyét dinh. Dbi voi viéc khai kién ciia Cong ty NK yéu cau tinh tién 13
cham hoan tra tién dat coc trong Pon khdi kién ghi ngay 30 thang 10 nim 2020
ké tir ngay 31/7/2020 1a khong c6 can ct, khong duoc hai bén thoa thuan tai
Hop dong dit coc va khong ¢ cin cir phap luat nén bi don khong dong ¥ toan
bd yéu cau khai kién ctia nguyén don véi nhitng cin cir da trinh bay néu trén.

Véi ndi dung trén, tai Ban an so tham s6 49/2021/KDTM-ST ngay 28
thang 5 nam 2021 va Quyét dinh s6 4481/2021 ngay 01 thang 7 nim 2021
sira chira, bd sung ban 4n so' thim ciia T0a &n nhan dan Quén 1, Thanh phd
Ho Chi Minh da quyét dinh:

- Can clr vao Khoan 1 Piéu 30, Diém b Khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39, Piéu 147, Khoan 1 Biéu 273 B0 luit t6 tung dan su;

- Can ct Piéu 306 Luat Thuong mai;

- Can ctr Diéu 127, Diéu 137 B9 luét dén su.

- Can ctr vao Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh
vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don - Cong ty Co
phan Pau tu va Phat trién Nguyén Kim:

1.1. Tuyén bd hop dong dit coc s6 92/2016/HPDC-SGCC do Tong Cong
ty X— TNHH Mot thanh vién va Cong ty co phan dau tu va phat triéen NK xac
l1ap ngay 30 thang 12 nam 2016 1a vo hiéu.



1.2. Budc Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién tra lai s6 tién da nhan
coc ctia Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK 12 60.000.000.000 dong (sau
muoi ty dong), thanh toan ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat tai Co quan
thi hanh 4n dén sy c¢6 thAm quyén.

1.3. Khong chip nhdn yéu cau khoi kién cua nguyén don - Cong ty Co
phan Pau tu va Phat trién NK vé viéc budc Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh
vién tra 13i duoc tinh trén sé tién coc tir ngay 31/7/2020 dén ngay 17/5/2021 la
4.524.000.000 dong (bdn ty nam traim hai muoi bon triéu dong).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat cho dén khi thi hanh an xong,
Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién
con phai thi hanh 4n cho Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK theo muc 13i
sudt ng qua han trung binh trén thi trudng cho dén khi thi hanh 4n xong.

2. V& an phi kinh doanh thuwong mai: Cong ty C6 phan Pau tu va Phat
triéen NK phai chiu an phi 1a 112.524.000 dong (mdt trim mudi hai triéu nim
tram hai muoi bon nghin ddng), sb tién an phi ma nguyén don phai chiu duoc
trir vao so tién tam tng an phi ma Céng ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK d3
nop 1a 84.709.800 dong (tim muoi bon triéu bay trim 1é chin nghin tdm trim
dong) theo Bién lai thu s6 0030082 ngay 18/11/2020 cta Thi hanh an déan su
Quan 1. Cong ty C6 phan Pau tu va Phat triéen NK phai ndp thém an phi 1a
27.814.200 dong (Hai muoi bay triéu tdm trim mudi bén nghin hai trim dong).

Téng Cong ty X— TNHH Mot thanh vién phai chiu 4n phi 1a 171.000.000
ddng (mot trim bay muoi mét triéu dong).

Ngoai ra, tda an cdp so tham con thong béo quyén khang céo, quyén thi
hanh an cho cac bén duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 03 thang 6 nim 2021, bi don — Tong Cong
ty X— TNHH Mot thanh vién c6 don khang cédo vdi ndi dung khang cdo mot
phan ban an so tham s6 49/2021/KDTM-ST ngay 28/5/2021 caa Toa an nhan
dan Quan 1 vé viéc Toa an cip so thim tuyén Hop dong dit coc s6 92 ngiy
30/12/2016 v6 hiéu nén budc bi don phai hoan tra 60 ty tién dit coc lai cho cong
ty NK la khong dung voi thoa thuan cua cac bén tai Hop dong da ky két. Bé
nghi Toa an cap phic tham stra 4n so tham theo hudng khong chip nhan toan bo
yéu cau khai kién cta nguyén don.

Tai phién toa phiic thim:

- Bj don trinh bay: Bi don van glu’ nguyén yéu cau khang cdo. Hop dong
dit coc sd 92/2016/HPDC-SGCC ngay 30/12/2016 dam bao cac diéu kién co
hi€u luc theo qui dinh cua Piéu 117 B6 luat dan sy nam 2015 do nguoi dai di¢n
hop phap cua hai cong ty ky nhung toa an cap so tham tuyén Hop dong dat coc
vo hiéu va budc bi don hoan tra lai sé tién dat coc 60.000.000.000 déng cho
cong ty NK la khong khach quan, khong ding phap luat va khong phu hop véi
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cac tinh t1et trong vy an, anh hudng dén quyen lo1 hop phap cua bi don. Pé nghi
Toa 4n cap phic thim stra an khong chip nhdn toan bd yéu cau khoi kién cia
nguyén don.

- Nguweoi dai dién theo 11y quyén ciia nguyén don trinh bay: Khang co cia
bi don 13 khong c6 co sd. Can cir dé ky két Hop ddng dat coc sb 92 thi Téng
Cong ty X phai 1a Cha du tu cia Dy an (Dleu 1.1 Hop dong dit coc sb 92);
ddng thoi tai Diéu 4 cua Hop dong dit coc s6 92 quy dinh Tong Cong ty X céd
nghia vu va cam két 1a Chu dau tu cua Du an. Tuy nhién, tai thoi diém ky két
Hop ddng dat coc, Vin ban sé 4114/UBND-DTMT vé cong nhan Tong Cong ty
X 1a cha dau tu cua Dy an di hét hiéu luc. Mt khac, Hop déng dat coc da vi
pham diéu cAm cua phap luat. Cu thé muc dich dit coc dé chuyén nhuong toan
bo Du an vi pham quy dinh tai khoan 1 Piéu 50 Luat Kinh doanh Bét dong san
nam 2014; Muc dich dit coc dé chuyén nhuong tai san la khu can hd vi pham
quy dinh vé& huy dong vén dé thuc hién Dy an nha & qui dinh tai diém a khoan 2
Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP; DPdng thoi theo quy dinh cua Luat Pau tu
2020, tai thoi diém hién nay, Tong Cong ty X khong dap tng duoc diéu kién
“Co quyen su dung ddt ¢ hop phdp va cac loai dat khéc dwoc co quan nha nuoc
c6 tham quyén cho phép chuyen muc dich sw dung dat sang lam dat ¢~ . Khu dat
thuc hién Dy an van 1a dat co s& san xuét kinh doanh chua chuyen duoc muc
dich sur dung déat & theo qui dinh tai Luat Pau tu dé xin chép thuan chu truong
dau tu dbi v6i Dy an nha 6. Do d6 Hop dong dit coc s6 92 d3 vo hiéu do vi
pham diéu cAm cua luat, dé nghi Hoi dong xét xir gitr nguyén ban an so tham va
budc bi don hoan tra lai ngay sb tién dat coc 1a 60.000.000.000 dong ma NK da
giao cho Cong ty X.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh phat biéu:
Viéc Toa an nhan dan Thanh pho Hb Chi Minh thu 1y va giai quyet vu an la
dung theo quy dinh cua B9 luét T tung dan sy. Tai phién toa, Ho1 dong xét xir
va nhitng nguoi tham gia t6 tung déu tuan tha dung quy dinh cta Bo luat TS
tung dan su. Hop dong dit coc s6 92/2016/HPDC-SGCC do Tong Cong ty X va
Cong ty c6 phan NK xéc lap ‘ngay 30 thang 12 nam 2016 vo hiu do muc dich
cua hop dong vi pham diéu ciAm cua luat theo qui dinh tai Piéu 123 Bo luat Dan
su. Pé nghi Hoi dong xet xur khong chap nhan khang cdo cia bi don, giit nguyén
ban an so tham dé bao vé quyén va loi ich hop phap ciia duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu an da dugc tham tra tai
phién toa; sau khi nghe cac duong sy trinh bay, can cir vao két qua tranh luan tai
phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

Tai phién toa hom nay cac bén khong tu hoa giai v6i nhau dugce vé viée
giai quyét vu 4n, nguyén don khéng rat don khoi kién, nguoi khang cao khong
rit don khang céo nén Hoi dong xét xur tién hanh giai quyét vu an theo quy dinh
phap luat.

[1] Xét quan hé phap luat tranh chap giira cac bén 1a tranh chap hop dong
dit coc, tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh gitta hai phap nhan va
déu c¢6 muc dich loi nhuan, bi don - Téng Cong ty X c0 dia chi tru s¢ lam viéc

;



tai Quén 1, Toa an nhan dan Quén 1 xét xur so tham la phu hop quy dinh vé tham
quyén giai quyet theo qui dinh tai Khoan 1 Piéu 30, Piém b Khoan 1 Diéu 35,

Khoan 1 Piéu 36 va Diém a Khoan 1 Diéu 39 B¢ luat T6 tung dan sy 2015; Pon
Khang cao cta bi don dugc ndp trong thoi ‘han quy dinh la hop ¢, nén Toa an
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh giai quyét theo trinh ty phuc tham 1a phu hop
qui dinh tai Piém b Khoan 3 Diéu 38 B Luat T6 tung dan sy 2015.

[2] Xét khang c4o ctia bi don - Tong Cong ty X, nhan thay:

Téng Cong ty X- TNHH Mot thanh vién duoc UBND Thanh phd Ho Chi
Minh chap thuan cho thué Khu dat c6 dién tich 29.768.7m2 tai dia diém s6 79B
duong L, Phuong L 1, quan L2, TP. H6 Chi Minh. Khu dét ¢6 ngudn gdc sir
dung 1a Pt co s san xuat kinh doanh do Nha nudc cho thué dat tra tién thué
hang nam theo Hop dong thué dit sé6 509/HD-TNMT-QLSDPD ngay 21/01/2014
giita S Tai nguyén va Méi truong Thanh phé H6 Chi Minh va Tong Cong ty X;
Thoi han sir dung: Tir ngay 21/6/2012 dén ngay 01/01/2046;

Sau khi UBND Thanh phdé HO Chi Minh ban hanh Vin ban s
4144/UBND-DTMT ngay 20/7/2015 véi ndi dung cong nhan Tong Cong ty X
lam chu dau tu Dy an Khu phirc hop can ho, trung tim thuong mai va cao 6c¢
van phong tai s6 79B duong L, Phuong L 1, quan L2, TP. H6 Chi Minh, Tong
Cong ty X (voi tu cach 1a chu dau tu du an theo Vin ban cong nhan chu dau tu
du 4n néu trén) di thoa thuan ky két voi cong ty NK cac Hop dong dit coc s6
30/2015/HPDC-SGCC ngay 12/11/2015; Hop dong dit coc s6 02/2016/HPDC-
SGCC ngay 04/02/2016 va dén ngay 30/12/2016 hai bén thong nhat chdm dut
va thanh 1y Hop dong dit coc s6 30 va Hop dong dat coc sb 02, dong thoi
chuyén s tién dat coc 60.000.000.000 dong ma NK da chuyén khoan cho Cong
ty X theo hai hop ddng dit coc s6 30 va sé 02 thanh tién dat coc dot 1 ctia Hop
ddng dat coc s6 92/2016/HPDC-SGCC ngay 30/12/2016.

[3] Can cir Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/06/2010 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha ¢, thi Tong Cong ty X dugc
UBND Thanh phé H6 Chi Minh cong nhan lam chii dau tu Dy 4n Khu chung cu
cao tang két hop thuong mai dich vu va cong vién ciy xanh tai sé6 79B duong L,
Phuong L 1, quan L2, TP. HO Chi Minh theo Cong vin s6 4114/UBND-DTMT
ngay 20/7/2015 ciia UBND thanh phé H6 Chi Minh. Tai Muc thir 5 Cong vin s6
4114/UBND-DTMT néu rd: “Trong thoi han 12 thdng ké tir ngay Uy ban nhdn
ddn Thanh phé chdp thudn cong nhan Tong Cong ty X—TNHH mét thanh vién
lam chii dau tw du an Khu phitc hop can ho, trung tam thuwong mai va cao oc
van phong tai s6 79B duong L, Phuong L 1, quan L2, néu chi ddau tw khéng
thwee hién hoan tdt cdc ni dung quy dinh tai Ludt Nha o vé thi tuc tham dinh,
phé duyét dw dn, chdp thudn dau tw déi véi duw dn phdt trién nha & ciing cdc néi
dung lién quan thi van ban céng nhdn chu dau tr nay sé hét hiéu luc thuc hién”.



Tai toa cac duong sy déu xac nhan khi hai cong ty ky két Hop dong dit
coc sd 92/2016/HPDC-SGCC ngay 30/12/2016 thi Tong Cong ty X van chua
hoan tat cac thu tuc vé tham dinh, phé duyét du an, chap thuan dau tu ddi véi du
an nhu qui dinh tai Muc tha 5 Cong vin sb 4114/UBND-DTMT ngay
20/7/2015. Mat khac tai thoi diém hai bén ky két hop dong dit coc sé 92 thi
Nghi dinh 71/2010/ND-CP di bj bii bo va thay thé boi Nghi dinh 99/2015/NP-
CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu qui dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot
s6 diéu cua Luét Nha 6. Nghi dinh 99/2015/ND-CP khong quy dinh vi¢c gia han
cong nhan chu dau tu nén khi vin ban cong nhan chu dau tu dy 4an d3 hét hiéu
luc thyc hién thi Tong Cong ty X phai thuc hién lai thil tuc dau tu theo Nghi
dinh 99/2015/ND-CP. Piéu nay da duoc co quan nha nudce c6 tham quyén tra 10
tai Van ban s6 11930/SXD-PTDT ngay 24/09/2019 cua S¢ Xay dung Thanh phd
Ho6 Chi Minh phan hoi céng van ctia Tong Cong ty X dé nghi gia han cong nhan
chu dau tu va dé nghi chap thuan dau tu dy an di khang dinh 10 “ van bdn cong
nhdn Tong Céng ty X 1am chii dau tw duw dn dd hét hiéu e thuc hién” .

Tai Khoan 1 DPiéu 9 ciia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
qui dinh: “Cdc t6 chire, cd nhdn truée khi lgp dw an dau tw xdy dung nha ¢
thuoc dién qui dinh tai Khoan 2 Pieu 17 cia Ludt Nha & thi phai lam thu tuc de
nghj quyét dinh hodc chdp thudn chi trieong dau tw theo qui dinh ciia Nghi dinh
nay”.Do do, Du an Khu chung cu cao tang két hop thuong mai dich vu va cong
vién cay xanh tai so 79B duong L, Phuong L 1, quén L2, Thanh phé Ho Chi
Minh phai duoc cap c6 thim quyén quyét dinh hodc chap thuin chu truong dau
tu trude khi thue hién thu tuc cong nhan chu dau tu dy an theo qu1 dinh tai Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP ngiay 20/10/2015 cua Chinh phu va Thong tu sb
19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua By Xay dung.

Mit khac, theo Gidy ching nhan Quyén st dung dat quyén sé hitu nha ¢ va
tai san khac gin lién v6i dat s vao s6 CT32317 do So Tai nguyén va Moi truong
cap cho Téng Céng ty X ngay 1/01/2014, muc dich st dung 1a dit co so san xuat
kinh doanh (trung tam thuong mai dich vu tong hop), chua phai 1a dat ¢, nén
khong dap ung diéu kién xin chip thuén cha truong dau tu thuc hién du 4n nha &
theo Ludt dau tu, thudc truong hop du an cd yéu cau chuyen muc dich st dung
dat. Do d6, can cir Khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh s 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phu va Diém a Khoan 1 Piéu 32 Luat Pau tw, mudn thyc
hién dugc du an thuong mai dich vy, nha ¢ phai chuyén muc dich sir dung dat va
phai thyc hién thu tuc quyét dinh chi truong dau tu theo qui dinh cta Luat Pau tu
2014. Tai toa bi don khang céo cho rang Hop dong dat coc s6 92 hop phap khong
v6 hiéu nhung bi don ciing khong xuat trinh duoc tai liéu chimg ctr gi chimg minh
duoc hién tai minh dang 1a chu dau tv Dy 4n khu chung cu cao tﬁng két hop
thwong mai dich vu va cong vién cdy xanh tai so6 79B duong L, Phuong L 1, quan
L2, Thanh phd H6 Chi Minh nhu d3 cam két thé hién tai Hop dong dit coc s6 92
véi cong ty NK.

[4] Tai toa cac duong su déu thira nhan muc dich cua Hop dong dit coc s6

92 dé dam bao cho viéc ky két va thyc hién hop dong chuyén nhuong du an Khu
phtic hop cdn h, trung tdm thuong mai va cao dc vin phong. Tai san chuyén
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nhugng gdm toan bd cac cong trinh, cong trinh tién ich thudc Du 4n (bao gom
Khu thuong mai dich vy, khu can ho) khi d diéu kién chuyén nhuong theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san (Diéu 2.1 cua Hop dong). Nhu da
phan tich tai muyc [3], tai thoi diém ky két Hop dong dat coc s0 92/2016/HPDC-
SGCC ngay 30/12/2016 thi Van ban cong nhan Tong Cong ty X 1am chu dau tu
du an di hét hiéu luc thyc hién. Thoi diém cac bén ky két va thuc hién Hop
dong dat coc, Tong Cong ty X ciing khong guri hd so xin phép Uy ban nhan dan
cép tinh noi c6 du an theo qui dinh tai Khoan 1 Piéu 51 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014. Qua thuc hi¢n viéc Kiém toan céc hoat dong lién quan dén
quan 1y str dung von, tai san nha nudc nam 2018 cua Tong Cong ty X thi Kiém
toan Nha nudc Khu vuc IV ciling khang dinh “Viéc Tong Céng ty X ky Hop
dong ddt coc va thod thudn viéc chuyén nhwong toan bé dw an tai sé6 79B duong
L, Phuong L 1, quén L2 trong twong lai cho Cong ty C6 phan Pau t va phat
trién NK khi du diéu kién chuyén nhirong va nhan tién ddt coc khi chwa c6 vin
ban chdp thudn cia Uy ban nhdn dian Thanh phé Ho Chi Minh la khéng ding
quy dinh tai Khoan 1 Piéu 50 Ludt Kinh doanh bdt dong san nam 2014”. Do d6
viéc toa an cAp so tham nhan dinh Hop dong dit coc s6 92 vo hiéu do vi pham
diéu cAm ctia phap luat va chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don vé viée
tuyén bd hop dong dit coc s6 92/2016/HPPC-SGCC ngay 30/12/2016 vo hiéu
la c6 co sd, pht hop véi qui dinh tai diém ¢ Khoan 1 Piéu 117 va Diéu 123 B
luat Dan sy 2015.

[5] Can cur Piéu 131 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh: “ Giao dich ddn sw vo
hiéu khong lam phat sinh, thay doi, cham dirt quyén, nghia vu ddn sw ciia cdc
bén ké tir thoi diém giao dich dwoc xdc ldp. Khi giao dich dan sw vé hiéu thi cdc
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhan...”
do d6 viéc Toa an cdp so tham tuyén XU chap nhan yéu cau cua nguyén don
budc Tong Cong ty X phai hoan tra lai s6 tién dat coc da nhan 60.000.000.000
dong cho Cong ty NK ngay khi ban an ¢ hiéu luc phap luat 1a c6 can ct, phu
hop véi qui dinh tai Khoan 2 Piéu 131 B luat Dan su 2015. Bi don - Tong
Cong ty X khang cdo nhung dén phién toa xét xtr phiic tham bi don van xac dinh
khong thé xuét trinh duoc tai liéu ching ctr nao dé chimg minh do d6 khong co
co s& chap nhan yéu cau khang cdo ciia Tong Cong ty X.

[6] Xét Hop ddng dat coc sd 92/2016/HPDC-SGCC ngay 30/12/2016 v
hiéu do 16i ctia ca hai bén, trong qua trinh giai quyét vu an mic du da dugc toa
an giai thich nhung cac bén duong su khong ai yéu cau Toa an giai quyét hau
qua cta hop dong vo hiéu nén Toa an cap so tham khéng xem xét giai quyét 1a
pht hop voi qui dinh tai Diéu 5 ctia B luat Té tung Dan sy 2015 vé Quyén
quyét dinh va ty dinh doat cua duong su.

[7] Nhitng phan khéc cia ban an so tham khéng bi khang cdo, khang nghi
thi ¢6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy hét thoi han khang co, khang nghi nén cin
ctr Bidu 293 B9 luat T6 tung Dan su, Hoi dong xét xtr khong xem xét giai quyét.
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[8] Do khang céo khong dugc phép nhén nén nguoi khang cao phai chiu an
phi Kinh doanh thwong mai phtc tham theo quy dinh tai Khoan 1 DBiéu 34 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hdi

Vi cac 1€ trén.

Cin cir Khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan su 2015;

QUYET PINH

Khéng chap nhén khang cdo cua Téng Cong ty X-TNHH Mot thanh vién.
Gir nguyén cac quyet dinh cua ban an so tham s6 49/2021/KDTM-ST ngay
28/5/2021 cua Toa an nhan dan Quém 1, T:hélnh pho HO Chi‘ Minh. 7

- Can ctr vao Khoan 1 Diéu 30, Biém b Khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Piéu 39, Diéu 147, Khoan 1 Piéu 273 va Khoan 1 Diéu 308 B luat T tung
Dan su nam 2015;

- Can ct Diéu 306 Luat Thuong mai;

- Can ctr Diéu 117, Diéu 123 va Diéu 131 B0 luat Dan su 2015.

- Ap dung Khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
3/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi
va 1¢ phi toa an;

- Can ctr Piém b khoan 1 Piéu 13 Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 ciia Hoi dong tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao.

- Can ctr Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2008, d3 duoc stra doi, bd sung nam 2014.

Tuyén xir:

1. Chdp nhan mét phan yéu cau khoi kién cua nguyén don - Cong ty Co
phan Pau tu va Phat trién NK:

1.1. Tuyén bd vo hiéu hop ddng dat coc s6 92/2016/HPDC-SGCC ngay
30 thang 12 nam 2016 gitta Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién va Cong ty
C6 phan Pau tu va Phat trién NK.

1.2. Budc Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién hoan tra lai cho Cong
ty C6 phan Dau tu va Phét trién NK s tién coc di nhan 1a 60.000.000.000 dong
(sdu muoi ty dong) ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat tai Co quan thi
hanh 4n dan su c6 thim quyén.

2. Khong chip nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don - Cong ty Co phan
Pau tu va Phat trién NK vé viéc budc Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién
tra tién 13i cham thyc hién nghia vy thanh toan tir ngay 31/7/2020 dén ngay
17/5/2021 véi sd tién 13 4.524.000.000 dong (bén ty nim trim hai muoi bon
triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, Téng Cong ty X— TNHH Mot
thanh vién con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh an theo
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murc 131 sudt no qua han trung binh trén thi trudng cho dén khi thi hanh 4n xong.

3/ Vé an phi:

3.1 An phi kinh doanh thuong mai so tham:

- Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai so tham 13 112.524.000 d6ng (mdt trim muoi hai triéu nam tram hai
muoi bon nghin dong), nhung dugc can trir vao sé tién tam tng an phi ma Cong
ty C6 phan Pau tu va Phat trién NK da nop 1a 84.709.800 ddng (theo Bién lai
thu s6 0030082 ngay 18/11/2020 ctia Thi hanh 4n dan sy Quén 1). Cong ty C6
phan DPau tu va Phat trién NK con phai ndp thém sb tién an phi kinh doanh
thuong mai so tham 13 27.814.200 dong (Hai muoi bay triéu tdm tram mudi bon
nghin hai trim d6ng).

- Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién phai chiu an phi Kinh doanh
thuong mai so tham 1a 171.000.000 déng (mot trim bay muoi mét triéu dong).

3.2 An phi kinh doanh thuong mai phiic tham: 2.000.000 dong (Hai triéu
dong) Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién phai chiu. Pugc can trir vao s6
tién 2.000.000 dong Tong Cong ty X— TNHH Mot thanh vién da nop theo Bién
lai thu tién tam tng an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2019/0030899 ngay 09/6/2021
ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

Thi hanh ngay sau khi an c6 hiéu luc phap luat, tai co quan thi hanh an
dan su c6 tham quyén.

Truong hop ban 4n dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n
hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo qui dinh tai Biéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM.HOQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Tai cao; A AN - 6 7 ¢
_TAND Cip ca tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

-VKSND TP.HCM,;

- TAND Quin 1;

- Chi cuc THADS Quan 1;

- Cac duong su;

- Luu: VP, h so. .
TR0 se Nguyén Thu Chinh
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