TOA AN NHAN DAN CAPCAO  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHi MINH Déc lap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4an s&: 1129/2024/HC-PT

Ngay: 30 - 9 - 2024

V/v: “Khiéu kién quyét dinh hanh chinh
trong linh vuc quan 1y dat dai”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Ha Huy Cau
Cdc Tham phan: Ong Nguyén Van Tiru
Ba Lé Thi Tuyét Trinh

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Kim Yén — Thu ky Toa 4n nhan dan cap
cao tai Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pgi di¢gn Vign kiém st nhin dén cap cao tgi Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Pham Céng Minh — Ki€m sat vién.

Trong cac ngay 23/9/2024 va 30/9/2024, tai try s¢ Toa an nhan dén cap
cao tai Thanh ph6 H6 Chi Minh m¢ phién toa xet xir phuc tham cong khai vu an
hanh chinh thy 1y s6: 587/2024/TLPT-HC ngay 12 thang 7 nam 2024 vé viéc
“Khi€u kién quyét dinh hanh chinh trong linh vuc quan ly dat dai”.

Do ban 4n hanh chinh so thém séi 107/2024/HC-ST ngay 15 thang 4 nam
2024 cua Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham s6: 2553/2024/QD-PT
ngay 16 thang 8 nam 2024 giira cac duong su:

- Ngueoi khoi kién: Ba Duong Thi Quynh L (c6 mat);

Dja chi: S6 C X, Phuong B, quan B, Thanh phd HO Chi Minh;

Ngueoi dai dién theo vy quyén ciia nguoi khoi kién: Ong Hoang Van H (c6
mat);

Pia chi: S6 B L, Nguyén Binh K, phuong B, Quéan A, Thanh phé HO Chi
Minh.

- Nguroi bi kién: S& Tai nguyén va moi truong Thanh phd H;

Dja chi: S6 F L, phuong B, Quan A, Thanh phd HS Chi Minh.

Nguoi bdao vé quyén loi ich hop phap cho nguoi bi kién: Ong Nguyén
Ngoc T — Chuyén vién phong Quan ly dat dai S¢ Tai nguyén va mdi truong
Thanh pho H (c6 mat).



- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1/Cong ty c6 phan bat dong san H2
Dia chi: SO BT, Quan C, Thanh phé HO Chi Minh

 Nguoi dai dién theo 1iy quyén: Ba Tran Thi HI (co mit ngay 23/9/2024,
vang mat ngay 30/9/2024)

Nguoti bao vé quyén loi ich hop phap: Luét su Dao Quang D — Doan luat
su Thanh pho H (c6 méat ngay 23/9/2024, vang mat ngay 30/9/2024).

2/Cong ty cd phan L1

Pia chi: S6 A T, phuong V, Quan C, Thanh phé H5 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ba Lai Thi Hoang Y (ving mit).

- Nguoi khdang cdo: Nguoi khéi kién ba Duong Thi Quynh L.
NOI DUNG VU AN:

Ngueoi khoi kién la ba Dwong Thi Quynh L c6 6ng Hoang Van H la nguoi
dai dién theo uy quyén trinh bay:

Niam 2018, ba Duong Thi Quynh L va Cong ty c6 phan B (cong ty B) ky
hop dong mua ban cin ho s6 B23-02. Nam 2019, cong ty B da ban giao can ho
cho ba str dung nhung cho dén nay cin ho van chua duoc cap Glay ching nhan
quyén st dung dat quyén so hitu nha va tai san khac gan lién voi dat.

Trong qua trinh tim hiéu nguyén nhéan cia viéc cham cép gidy ching
nhan, ba duoc biét S& Tai nguyén va Moi truong Thanh phd H trude day da cap
Glay ching nhén quyén str dung dat sé6 CT13888 ngay 18/6/2012 cho Cong ty
¢ phan B, dién tich 1a 14.388,9m? (dt & khu dan cu). Tuy nhién, gidy chung
nhan nay sau do da dugc S& Tai nguyén va Moi truong tach ra thanh 02 gidy
chtmg nhan: Gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san
khac gan lién v6i dat s6 GCN CT77765 (dién tich 8.316,9m? dat & xay dung
khu chung cu) va s6 GCN CT77766 (dién tich 5.000,1m? dat thuong mai dich
vu) do S&¢ Tai nguyén va Moi truong Thanh phé H cap cho Cong ty ¢ phan B
ngay 06/5/2019.

Ba L cho réng viéc S& T cip gidy chimg nhan s6 CT77765 va sb Giéy
ching nhan quyén sir dung dat CT77766 cho cong ty B giy anh hudng dén
quyén va loi ich hop phap cta ba, cu thé:

Hb so du an phé duyét dat xay dung nha chung cu va cac cong trinh phuc

vu nha chung cu thudc ché d6 ddng quyén st dung cua nhitng nguoi sd hitu cin
ho chung cu. Sau thdi diém cong ty B ban cin hd cho ba thi toan bd phan dat
trudc do dugc phé duyét xay dung du an khu cén ho va céc cong trinh phuc vu
du an phai thuéc quyén sir dung chung cua ba va nhitng ngudi mua nha tai
chung cu S. Viéc S& Tai nguyén va Mai trudng Thanh phd H cép gidy chung
nhan cho C6ng ty B str dung riéng phan dat 8,316,9m? va phan dat 5.000,1m?



sau khi ban cin ho cho ba va cu dan chung cu ma khong c6 y kién ctia ba va cu
dan 1a trai phap ludt, gy anh hudng nghiém trong dén co ciu st dung dit cua du
an da dugc phe duyét, lam mat di phan 16n quyén s hiru chung cta ba va cu dan
chung cu ddi véi phan dat xay dung tuong bao, dat giao thong ndi bo bén trong
va bén ngoai chung cua chung cu, mat di quyén st dung 16i di chung cta ba va
cu dan tir cong chinh, khong c6 16i di chung cho riéng minh ma dang di nho trén
dat ciia ngudi khac.

Ba L va 89 cu dan Saigon Gateway da gui don kié'r} nghi dén So Tai
nguyén va Moi truong Thanh pho H yéu cau thu hoi hai Gidy chung nhén néu
trén nhung dén nay S¢ Tai nguyén va Moi truong chua cd phan hoéi kién nghi
cho ba L.

Nay ba L khéi kién yéu cau:

- Huy cac Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dat sé CT 77765 va sb CT 77766 do S¢ Tai nguyén va
Moi trudng Thanh phé H cap ngay 06 thang 5 ndm 2019 cho Cong ty B.

- Kho1 phuc lai Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén sO hitu nha ¢
va tai san khac gan lién trén dat s6 BK 704136, s6 vao so cap Gidy ching nhan:
CT 13888, do So Tai nguyén va mdi trudng Thanh phd H cap ngay 18/6/2012,
cap nhat thay doi ngay 25/12/2017;

Vige chinh ly d6i voi Gidy ching nhéan quyen s& hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién trén dat sé6 BK 704136, s vao so cap Gidy chimg nhan: CT
13888, do S¢ T cip ngay 18/6/2012, cap nhat thay doi ngay 25/12/2017 chi
duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 72 cua Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP khi
ba L va cu dan Saigon Gateway dugc cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién vai dat riéng cho timg cin ho.

Kién nghi Uy ban nhan dan Thanh pho H xem xét trach nhiém cta S¢ Tai
Nguyén va Mbi truong Thanh phd H trong viéc cip hai Gidy chting nhan néu
trén.

Ngueoi bi kién la So Tai Nguyén va Moi truong Thanh pho H ¢6 van ban
s6 3167/STNMT- QLD ngay 17/4/2023 trinh bay y kién doi véi yéu cdu ciia
nguoi khoi kién nhu sau:

Ngay 11/5/2007, Uy ban nhin dan Thanh pho H c6 Vian ban sb
2762/UBND- DT vé duyét gia tri quyén st dung dat khu dat c6 dién tich
14.388,9m? tai vi tri 11km9 Xa 16 H, phuong H, Quan I theo gia thi trudong dé
Cong ty C6 phan P Kinh doanh nha chuyén muc dich st dung dat, dau tu xay
dung khu can ho cao tang két hop vin phong thwong mai dich vu, co cu st
dung dat theo Vin ban s6 3461/SQHKT-QHK V2 ngay 28/11/2006 cua S¢ Quy
hoach Kién trac.

Ngay 20/5/2008 Uy ban nhan dan Thanh phé H ban hanh Quyét dinh s6
2174/QD-UBND vé duyét gia tri quyén sir dung dat cua khu dat co dién tich
14.388,9m? tai vi tri 11km9 Xa 16 H, phuong H, Quén I theo gia thi trudng dé
Cong ty c6 phan D thyc hién nghia vu tai chinh bo sung do diéu chinh chi tiéu
quy hoach theo Vin ban s6 4620/SQHKT- QHKTT ngay 09/11/2007 cta S&
Quy hoach Kién truc.



S T2 xac nhian COng ty cd phan P dd hoan thanh nghia vu tai chinh cho
khu dat néu trén theo Van ban sd 2953/STC -NS ngay 25/3/2008 va 56
6718/STC-NS ngay 11/7/2008. Theo do, So T da ky cap G1ay ching nhén quyén
stt dung dat sé TO0809 ngay 03/02/2009 cho Cong ty co phan D, dién tich
14.388,9m?, thoi han str dung lau dai voi hinh thire nha nude giao dat co thu tién
sir dung dat, co cau sir dung dat theo Vian ban sé 3461/SQHKT-QHKV?2 ngay
28/11/2006 va 4620/SQHKT-QHK V2 ngay 09/11/2007 ctia S& Quy hoach Kién
trdc.

Ngay 09/01/2012, Uy ban nhan dan Thanh pho H ban hanh Quyét dinh sb
150/QD-UBND vé chap thuan cho Cong ty ¢ phan P Kinh doanh nha chuyen
nhuong dy 4n néu trén cho Coéng ty cd phan B. Theo d6, S¢ T ky cip Gidy
ching nhan quyén str dung dat s6 CT13888 ngay 18/6/2012 cho Céng ty cb
phan B dé thuc hién du an néu trén va thu hdi Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat cti da cap.

Ngay 25/12/2017, Van phong P1 cap nhat bién dong trén Gidy chung
nhan quyén st dung dat véi tén chi sir dung dat 1a Cong ty cé phan B.

Ngay 03/01/2018, Cong ty cb phan B c6 vin ban so 01/HPL.18 dé nghi
cap tach thanh 02 Gidy chting nhan quyén sir dung dat theo 02 chirc nang (dat &
va thuong mai dich vu - van phong)

Ngay 15/4/2019, Cong ty co phan B ¢6 van ban sb 15.04/CVCK/HPL.19
dé nghi cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat dbi véi khu chung cu véi thoi
han lau dai, khu thuong mai dich vu van phong voi thoi han 50 nam ké tir ngay
Uy ban nhan dan Thanh phé D1 gia tri quyén st dung dat; dong thoi cam két s&
thuc hién nghia vu tai chinh bd sung (néu c6) khi thay doi chi tiéu quy hoach
theo Vin ban s6 3762/SQHKT- QHKV2 ngay 04/8/2017 ctia S& Quy hoach
Kién truc.

Theo quy dinh cta Luat dat dai 2013, thoi han st dung dat & 13 6n dinh
lau dai, thoi han st dung dat thuong mai dich vu 1a 50 nam, tuong ung vai thoi
han sur dung dat 1a nghia vu tai chinh cho 2 loai dat khac nhau.

Theo Vin ban s6 3762/SQHKT-QHKV2 ngay 04/8/2017 ctia S& Quy
hoach Kién triic c6 vé chap thuan quy hoach tong mit bang - phuong an kién
tric cong trinh dy an Sai Gon G phuong H, Quan I, nhu sau:

- Quy hoach téng mdt bang: Bé cuc theo dang cong trinh phan tin, gom
02 khoi: Khéi nha ¢ chung cw va khoi thirong mai, van phong.

Nhu vdy, dy an trén gdm 2 cong trinh riéng biét, véi muc dich st dung
dat, hinh thirc sir dung dét, thoi han st dung dat khac nhau. Do d6, viéc thu hoi
Gidy ching nhin quyén str dung dét cii va cép tach thanh 02 Gidy chung nhan
quyén st dung dat voi 02 muc dich str dung dat khac nhau 1 phu hop quy dinh.

- V€ co cau sur dung dat:

+ Hudng Pong Bic du an c¢6 dudng du phong 20m, theo d6 dién tich dat
pht hop quy hoach cua dy 4n con 13.317m? (giam 1.071,9m?).

+ Heé s6 str dung dét 1a 8,7.



Nhu vay, voi dién tich dat 13.317m? x hé s6 st dung dat 8,7 thi dién tich
san xdy dung giam 692,19m? (so v6i quy hoach ban dau dién tich dat
14.388,9m? x hé sb st dung dét 8,1), cac chi tiéu khac khong thay ddi. Theo quy
dinh tai Piéu 10 Théng tu 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo T3 vé
hudéng din mot sé diéu ciia Nghi dinh sb 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh phu, thi khong phai xac dinh nghia vy tai chinh bd sung khi diéu chinh
quy hoach.

Theo Ban dd hién trang vi tri phan 16 s6 68968CN/TNMT do S¢ T kiém
duyét ngay 23/4/2019, dién tich khu dat 1a 14.388,9m?, trong do, dién tich duong
dy phong 1a 1.071,9m?, dién tich khu chung cu la 8.316,9m? va dién tich khu
thuong mai dich vu - vin phong 1a 5.000,1m?.

Tur nhitng co so néu trén, ngay 06/6/2019, S& T di cip 02 Gidy chung
nhan quyén st dung dit cho Cong ty cd phan B thay thé cho Gidy chimg nhan
quyén s dung dat s6 CT13888 ngay 18/6/2012, cu thé: Khu chung cu:
8.316,9m?% thoi han s dung lau dai (s6 Gidy chimg nhan CT77765). Khu
thuong mai dich vu: 5.000,1m?, thoi han 50 ndm ké tur ngay 11/5/2007 (Sé Giéy
chung nhan CT77766).

’ Pbi v6i dién tich 1.071,9m? thude quy hoach duge du phong huéng Dong
Bac (do diéu chinh quy hoach va chi tiéu quy hoach da dugc tinh trén dién tich
phu hop quy hoach - nhu da néu trén) khong cap gidy ching nhan.

Véi cac can ¢t néu trén, dé nghi Toa an bac don khoi kién ctia ba Quynh
Luu .

Nguroi co quyen loi, nghia vu lién quan la Céng ty cé phan B trinh bay y
kién doi véi yéu cau cia ngwoi khoi kién nhw sau:

Theo quy hoach dugc duyét, khu dét thuc hién dy 4n xay dung khu chung
cu cao tang két hop thuong mai dich vu 02 khéi nha véi 02 muc dich sir dung
riéng biét va co phan ranh giira 02 khu nay (01 khéi chung cu, 01 khdi dich vu
thuong mai). Theo quy dinh ctia Luat Dat dai, dat & c6 thoi han st dung on dinh
lau dai; dat thuong mai dich vu c6 thoi han stir dung khong qua 50 nam, nghia vu
tai chinh da duoc xac dinh twong tmg voi thoi han stir dung dat nay dé chu dau tu
thuc hién x4y dung khdi van phong va thuong mai dich vu.

Do d6, dé dam bao minh bach trong qua trinh quan Iy tai san va kinh
doanh du an, Cong ty B da de nghi tach Giay chirng nhan quyén st dung dat so
CT13888 thanh GCN CT77765 va GCN CT77766 ngay 06/5/2019. Viéc S T
cap 02 giay ching nhéan néu trén cho Cong ty B 1a ding quy dinh cta phap luat.

Dé nghi Toa an bac toan bd yéu cau khoi kién cua ba Duong Thi Quynh
L.

Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan la Cong ty co phan L2 c6 nguoi
dai dién theo ity quyén & ba Lai Thi Hoang Y trinh bay ¥ kién déi véi yéu cau
cuia nguoi khoi kién nhw sau:



Ngay 08/4/2019, Cong ty L2 c6 ky hop dong s6 01/HDHCN vé viéc hia
chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong khu dat thuong mai dich vu thudc du an
Saigon Getway do Cong ty B 1am chil dau tu va Cong ty L2 dé chuyén tién cho
Cong ty B dot 1 vao ngay 19/4/2019.

Theo thoéa thuan trong hop dong thi Cong ty B phai ban giao mit bang va
thue hién cac thi tuc phap 1y dé chuyén nhuong khu dat 5000,3m? cho phia
Cong ty L2 va khong duoc giy bat loi gi cho phia Cong ty trong qua trinh hop
tac dau tu.

Hién nay, Cong ty B chua ban giao dugc mit bang va chua hoan thanh
nghia vu theo dung thoa thuan trong hop dong da ky. Hién Cong ty L2 dugc biét
1a khu dat 5000,3m? c6 lién quan dén don khéi kién cta cu dan chung cu S,
dang dugc Toa an nhan déan Thanh ph6 H Chi Minh thu ly giai quyet gdy anh
huong nghiém trong dén quyén lgi cia Cong ty L2 trong viéc tim kiém doi tac
dau tu, cling nhu viéc thyuc hién hop dong gitra Cong ty L2 va Cong ty B.

Trong qua trinh thuong lugng va tiép can ho so ciia Cong ty B, Cong ty
L2 nhan thay Cong ty B va cac s¢ nganh déu thyc hién dang quy dinh cua phap
luat. Do d6, dé nghi Toa an sdm xét xtr vu kién nay dé khong anh huong dén
hoat dong cua Cong ty L2.

Tai Bdn dn hanh chinh so tham sé: 107/2024/HC-ST ngay 15 thang 4
nam 2024 cua Toa dan nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh dd quyét dinh nhuw sau:

Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia ba Duong Thi Quynh L
vé viéc yéu cau Toa an:

- Huy Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién v&i dat sé6 CT 77765 va Glay ching nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sé CT 77766 do S¢ Tai
nguyén va Moi trudng Thanh phd H cap ngay 06/5/2019 cho Cong ty B.

- Khéi phuc lai Gidy chtimg nhan quyén sir dung dat quyén so hiru nha &
va tai san khac gan lién trén dat s6 BK 704136, s6 vao so cap GCN: CT 13888,
do S& ai nguyén va Mbi truong Thanh phd HO Chi Minh cap ngay 18/6/2012,
cap nhat thay doi ngay 25/12/2017;

- Viéc chinh 1y doi véi Gidy chimg nhan quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khac gin lién trén dat s6 BK 704136, s6 vao s6 cap GCN: CT 13888, do So Tai
nguyén va Moi truong Thanh phd H cap ngay 18/6/2012, cap nhat thay doi ngay
25/12/2017 chi duoc thuc hién theo quy dinh tai diém d khoan Piéu 72 ctia Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP khi ba L va cu dan Saigon Gateway duoc cap Gidy
chtng nhén quyén st dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat riéng cho timg can ho;

- Kién nghi Uy ban nhan dan Thanh phd H xem xét trach nhiém cia So
Tai Nguyén va Mbi truong Thanh phé H trong viéc cép hai Gidy ching nhan
néu trén 1a khong c6 can cu.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé an phi, chi phi t6 tung va quyén
khéang cdo theo quy dinh cta phép luat.



Sau khi xét xir so' tham, ngdy 17/4/2024 nguoi khéi kién ba Duong Thi
Quynh L khang cdo ban an so tham.

Tai phién toa phuc thim, ngudi khoi kién ba Duong Thi Quynh L (co Ong
Hoang Van H 1a dai dién theo uy quyen) van gilr nguyén yéu céu khang cao, dé
nghi Ho1 dong xeét xu sira ban an so tham, chap nhan yéu cau khai kién. Nguoi
bi kién vang mat. Nguoi co quyen loi nghia vu lién quan Cong ty ¢ phan B
khong ddng v yéu cau khang cao, dé nghi Hoi ddng xét xr gitt nguyén ban an so
tham.

Trong phan tranh luan:

Nguwoi dai dién theo ity quyén ciia nguoi khéi kién trinh bay: Ba Luu
khong phan d6i viéc sé Tai nguyén va mdi truong Thanh phd H tach Giay ching
nhan quyén st dung dat ddi véi khu chung cu va khu van phong riéng, nhung
néu tach thi dién tich thuong mai dich vu phai 1a 835m? chi khong phai 1a
5.000,1m?, vi dién tich khu thuong mai dich vu qua 16n giy 4nh huong dén phan
dat cay xanh duong noi bd cua cu dan. Nguoi khoi kién da cung cap ching cu
va 101 trinh bay cho Toa an cap so tham dé chung minh viéc tach Gidy chung
nhan quyén st dung dat 1a khong hop 1y boi:

- Viéc cho cong ty B st dung riéng phan dat thuong mai dich vu 13 trai
quy dinh Piéu 46 Luat dat dai ndm 2003, va vin ban s6 3762/SQHKT-QHKV?2
cua s& Q, vi theo cac vin ban trén khu vin phong chi c6 dién tich 835m?2. Ngay
10/7/2024 S& Quy hoach kién triic ban hanh vin ban giai thich cho rang tir khi
c6 van ban sd 3762/SQHKT-QHKV2 thi So khong diéu chinh ndi dung quy
hoach nao d6i v6i khu chung cu nay. Can ctr du an phé duyét thi dién tich van
phong chi 835m?, nhung S& Tai nguyén va mdi truong Thanh phé H cap cho
Cong ty B st dung riéng hon 5000m? da liy di phan dién tich cdy xanh nhom
m¢ giao thong ndi bo cua khu chung cu.

- Lam mét 16i di cong chinh cua cu dan. S& Giao thong van tai Thanh phd
H da phé duyét chung cu c6 02 cong 1a cong chinh va 16 phong, va hién tai
khong c6 vin ban diéu chinh vian ban trén. Ban d6 hién trang vi tri cho thay cong
chinh di vao chung cu phan 1én nam trong dién tich 5.000,1m? ctia Céng ty B.
Nhu vy lam mat di quyén st dung chung cdy xanh ndi b, 16i di cia khu chung
cu

- Sau khi cu dan kién nghi, thi s& Tai nguyén va moi trudng Thanh phé H
yéu cau Cong ty B cip nhat thém 16i di vao Gidy chting nhin quyén sir dung dat
nhung viéc cdp nhat khong dung, vi khong thé hién cu thé dién tich, thoi gian,
trong khi B luat dan su quy dinh viéc xac dinh 16i di dat lién ké phai c6 giao
dich chuyén nhuong.

- Theo du an xay dung nha & dugc phé duyét thi khu chung cu phai c6 san
chung, cay xanh, 161 di ndi bd. Dy an duoc phé duyét nam 2008, dén nam 2017
moi duge xay dung nhung theo quy dinh ctia Luat dat dai nim 2003 va 2013 thi
phan dat dat xdy dung chung cu phai thudc quyén sir dung chung ctia cu dan tai
khu chung cu.



- H6 so cip Gidy chung nhén quyen str dung dat co sy gia tao khong phu
hop vo1 hién trang, thoi diém cap Gidy ching nhan quyén str dung dat cho cong
ty B thi trén dat c6 02 block chung cu, cay xanh va duong di ndi bg, nhung ban
dd ghi 1a dat trong khong c6 tai san gin lién véi dat. Viéc khao sat do dac, 1ap
ban v€ hi¢n trang, thadm dinh ban vé khong thuc hién theo quy dinh phép luat,
khéng co kiém tra thuc té.

- Viéc tach thira vi pham quy dinh tach thtra ctia Uy ban nhan dan Thanh
pho H tai Quyet dinh 60/2017/QD-UBND vi khong dam bao quyén 16i di cua
bat dong san lién ké.

Nhu vay viée so Tai nguyén va moi truong Thanh phé H tach thira thanh
02 Giay chung nhan quyén st dung dat tao diéu kién cho cbng ty B chuyen
nhuong lai du an, trong khi hop ddng chuyén nhuong tir cong ty cd phan P thé
hién khong duoc chuyén nhuong dy an

Viéc tach Gidy ching nhan quyén st dung dat anh huéng dén cudc song
cua cu dan, anh hudéng dén cong tac phong chay chira chdy, clru nan ctru hg vi
lam mat di duong giao thong ndi bo

Ngay 12/6/2024 ba L va cu dan chung cu da c6 don d& nghi cong an
Thanh phé H vé viéc xac dinh hién trang chung cu c¢6 dam bao viéc phong chay
chita chay, thi Cong an Thanh phé H c¢6 van ban véi ndi dung Cong an thanh
phd T da tham dinh, phé duyét viéc thiét ké phong chay chita chay theo quyét
dinh cta céng an Thanh phd H thi méi khong anh hudng dén viée ctru nan ciru
ho, dong thoi cong an T1 phd HO Chi M yéu cau cdng ty B dam bao an toan
phong chay chira chay. Do do, truong hop cong ty B duoc cap Gidy ching nhan
quyén str dung dat riéng thi anh hudng dén viéc phong chay chita chay néu co
hoa hoan xay ra.

Tir nhitng phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang cao
ctia nguoi khoi kién, stra ban an so tham theo huéng chap nhan toan bo yéu cau
khaoi kién cua ba L.

Nguoi bdo vé quyén loi ich ‘hop phdp cho nguoi bi ki¢n phat biéu: SO Tai
nguyén va moi truong Thanh phdé H cap Gidy ching nhan quyén st dung dat
cho chu dau tu thuc hién du an. Nam 2017 cong ty dleu chinh quy hoach, nam
2018 cong ty co dé nghi tach 02 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo quy
hoach tai vin ban 3762/SQHKT-QHKV?2. S¢ T da thuc hién viée cap tach 02
Giéy chiing nhéan quyén su dung dat v6i 2 thoi han sir dung dat, muc dich st
dung khac nhau theo quy hoach 1/500 da dugc phé duyét.

Nguot khoi kién dé nghi huy bo 02 Gidy ching nhan quyén st dung dat
dugc cap tach va khoi phuc lai Gidy chtng nhan quyén s dung dat trude khi
cap tach. Tuy nhién, S¢ T da nhan dugc don cua cong ty B dé nghi cap Glay
chirng nhan quyen stt dung dit cho ngudi mua nha trong dy an, néu cap Gidy
ching nhén quyén sir dung dat cho cu dan thi S¢ T van phai thu hoéi Gidy ching
nhan quyén st dung dat cap tong, va van phai cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dat cho khu thuong mai dich vu. Pé dam bao thuan loi cho ngudi dan



trong viéc cdp Gidy chting nhan quyén s dung dat cho cu dan thi So Tai
nguyén va moi truong cap tach 02 Gidy chirng nhan quyén st dung dat.

Dbi v6i viée cho rang so T di vi pham quyét dinh 60/2017/Qb-UBND
ctua Uy ban nhan dan Thanh phd H, thi quyét dinh nay ap dung (1‘01 vai viée tach
thtra cua nguoi dan, trong khi day la tach Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
theo dy 4n. Tuy nhién dé dam bao quyén loi cho nguoi dan, S T da chu dong
thuc hién viéc cap nhat 16i di trén Giéy chirng nhan quyén su dung dat.

Viéc cap Gidy chung nhan quyén st dung dét dua trén quy hoach da duoc
s& quy hoach kién trac phé duyét, thé hién c6 02 16i di, viéc quy hoach dam bao
1/500, dam bao du 4n c6 02 16i di, khong c6 tich bach 16i di vao khu thuong mai
va 161 di vao chung cu, dam bao khong anh huong quyén loi nguoi dan trong
chung cu.

Pbi voi viee ngudi khoi kién cho rang xac dinh dit chung cu theo Luét
dat dai nam 2003 1a khong chinh xac, vi viéc cap Gidy chung nhén quyén su
dung dat theo Luat dat dai nam 2013.

Nguoi bdo vé quyén loi ich hop phdp cho nguoi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan trinh bay: Cong ty B van ddm bao quy hoach theo phé duyét cua S&
Q, viéc ba L néu ra bi xam pham quyén loi ich chinh déng thi hién tai van chua
c6. Néu cong ty B c6 1am anh hudng quyén di lai cia cu dan, khong dam bao
quyén vé 10i thoat phong chdy chita chay, ctru nan ctru ho thi cu dan c6 quyén
khai kién cong ty trong vu 4n dan su khéc, hodc yéu cau Ban quan 1y chung cu
c6 ¥ kién vai cong ty B. Dé nghi Hoi dong xét xr gitt nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan déan cdp cao tai Thanh phé H6 Chi Minh
tham gia phién toa phdt biéu quan diém gidi quyét vu dn:

- Vq t tung: Toa an cap phuc tham thuc hién dung thu tyc theo quy dinh
cua Luat to tung hanh chinh

- Vé noi dung: Ba L yéu cau hiy 2 Gidy ching nhan quyén str dung dat da
tach, phuc h01 lai Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cii vi cho rang chi dau tu
s& chiém mat phan dién tich dat thudc tién ich sinh hoat chung cua chung cu.
Trinh ty, thi tuc tach thira theo tai liéu c6 trong ho so vu an 1a ding quy dinh
phap luat. Trén co so don dé nghi cua cong ty B, thi So T da xem xét phu hop
quy hoach, khong anh huong dén quyen loi ngudi dan. Viée nguoi khoi kién cho
rang viéc tach Gidy chimg nhan quyén sir dung dat anh hudéng den cudc séng
ngudi dan thi khong co co so, vi viée tach 02 Gidy ching nhan quyén sir dung
dat 1a viéc quan 1y caa Nha nudc d6i véi dat dai, viéc xdy dung van phai dam
bao quy hoach. Ngudi khoi kién khang cdo khong co chimg ctr méi dé ching
minh, d& nghi Hoi dong xét xir bac khang céo, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai liéu cé trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin cir vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién phat biéu cua dai
dién Vién kiém sat, Hi ddng xét xtr nhan dinh:



[1] Pon khang cao ctia nguoi khoi kién ba Duong Thi Quynh L lam trong
thoi han quy dinh phap luat nén hop 1€.

[2] Tai phién toa phuc tham nguoi bi kién, nguoi co quyén loi nghia vu
lién quan Cong ty c¢6 phan L2 Vang mat, 3 duoc Toa 4n cap phic tham tri¢u tap
theo quy dinh phap luat. Hoi dong xét xir cian ctr Didu 225 Luat to tung hanh
chinh nim 2015 tién hanh xét xtt vu an.

[3] Tai liéu, chimg ct trong hd so vu an thé hién qua trinh cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat sé6 CT77765, va s6 CT77766 do S& Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd H cap cho Cong ty cd phan B ngay 06/5/2019 nhu sau:

Can ctr Van ban s6 2762/UBND- PT ngay 11/5/2007 ctia Uy ban nhan
dan Thanh phé H vé duyét gia tri quyén st dung dat khu dat co dién tich
14.388,9m? tai vi tri 11km9 Xa 16 H, phuong H, Quan I (nay 1a thanh phé T)
theo gia thi truong dé Coéng ty C Pau tu Kinh doanh nha chuyén muyc dich sir
dung dat, dau tu xay dung khu cin ho cao tang két hop van phong thuong mai
dich vy, co cau s dung dat theo Vian ban s 3461/SQHKT-QHKV2 ngay
28/11/2006 cua S& Quy hoach Klen trac, ngay 20/5/2008, Uy ban nhan dan
Thanh pho H ban hanh Quyét dinh s6 2174/QD-UBND vé duyét gia tri quyén sir
dung dat cta khu dat néu trén.

Theo Vin ban sd 2953/STC-NS ngay 25/3/2008 va sé 6718/STC- NS
ngay 11/7/2008 So T2 x4c nhan Cong ty c6 phan P da hoan thanh nghia vu tai
chinh cho khu dat néu trén.

Can cir Vin ban sb 3461/SQHKT-QHKV2 ngiy 28/11/2006 va sb
4620/SQHKT-QHKV?2 ngay 09/11/2007 cua S& Quy hoach Kién trac, ngdy
03/02/2009, S¢ Tai nguyén va Méi truong Thanh phd H da cap Gidy chung
nhan quyén st dung dat sd T00809 cho Céng ty cd phan D, dién tich
14.388,9m? thoi han str dung 1au dai v6i hinh thirc nha nude giao dét c6 thu tién
str dung dat.

Ngay 09/01/2012 Uy ban nhan dan Thanh phé H ban hanh Quyét dinh sb
150/QD-UBND vé chap thuan cho Cong ty c6 phan P Kinh doanh nha chuyén
nhuong du 4n néu trén cho Cong ty c¢6 phan B.

Ngay 18/6/2012 S¢ Tai nguyén va Moi truong Thanh phd H cip Giay
chtmg nhan quyén sir dung dat sd CT13888 cho Cong ty cd phan B dé thyc hién
du 4n néu trén va thu hoi Gidy chting nhan quyén sir dung dat cii da cép.

Theo noi dung Vin ban sé 3762/SQHKT-QHK V2 ngay 04/8/2017 cua So
Quy hoach Kién triic Thanh phé H vé chap thuin quy hoach tong mit bang -
phuong 4n kién tric cong trinh dy 4n Sai Gon G phuong H, Quén I thi du an
trén gébm 02 cong trinh riéng biét, véi muc dich st dung dat, hinh thirc st dung
dat, thoi han str dung dét khac nhau.

Ngay 25/12/2017 Van phong Dang ky Pat dai Thanh phé P1 cip nhat
bién dong trén Gidy chung nhan quyén st dung dat véi tén chu sir dung dat 1a
Cong ty cb phan B.
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Ngay 03/01/2018 Cong ty cd phan B c6 van ban sb 01/HPL.18 dé nghi
cap tach thanh 02 Gidy chimg nhan quyén st dung dét theo 02 chirc ning (dat &
va thuong mai dich vu - van phong).

Ngay 15/4/2019 Cong ty co phan B ¢o vin ban sb 15.04/CVCK/HPL.19
dé nghi cap Gidy ching nhan quyén st dung dat ddi véi khu chung cu véi thoi
han 1au dai, khu thuvong mai dich vu vin phong véi thoi han 50 nam ké tir ngay
Uy ban nhan dan Thanh phd D1 gia tri quyén sir dung dat; dong thoi cam két s&
thuc hién nghia vu tai chinh bd sung (néu c6) khi thay doi chi tiéu quy hoach
theo Vin ban s6 3762/SQHKT- QHKV2 ngay 04/8/2017 ctia S& Quy hoach
Kién truc.

Theo Ban dd hién trang vi tri phan 16 s6 68968CN/TNMT do S¢ T kiém
duyét ngay 23/4/2019, dién tich khu dat 1a 14.388,9m?, trong do, dién tich duong
dyu phong 1a 1.071,9m?, dién tich khu chung cu 1a 8.316,9m? va dién tich khu
thuong mai dich vu - van phong la 5.000, 1m?,

Ngay 06/5/2019 S¢ T da cap 02 Glay chung nhan quyen sir dung dat cho
Cong ty co phan B thay thé cho Gidy chting nhan quyen sit dung dat sb
CT13888 ngay 18/6/2012, cu thé: Khu chung cu: 8.316,9m?, thoi han sir dung
lau dai (56 GCN CT77765). Khu thuong mai dich vu: 5.000,1m2, thoi han 50
nam ké tr ngay 11/5/2007 (S6 GCN CT77766).

[4] Theo nguoi khéi kién thi viéc S& Tai nguyén va moi truong Thanh
phé H cip 02 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho Céng ty c6 phan B thay
thé cho Gidy ching nhan quyén str dung dat s6 CT13888 ngay 18/6/2012, theo
d6 ghi nhan khu thuong mai dich vu ¢6 dién tich 5.000,1m? 14 anh hudng dén co
cau st dung dét tai Chung cu S theo Quyét dinh 1515/QD-SXD-TPDA ngiy
09/10/2017 ctia Giam ddc S¢ Xay dung Thanh phd H, cu thé 1a phan dién tich s&
hitu chung cta cu dan chung cu nhu phan dat xay tudng bao, dudng giao thong
ndi bo, phan dat trong cay xanh.. .

Nguoi bi kién trinh bay theo Vian ban s6 3762/SQHKT-QHKV2 ngay
04/8/2017 ctia S& Quy hoach Kién tric Thanh phd H vé chap thuin quy hoach
tong mat bang — phuong an kién trac cong trinh du an Sai Gon G thi dy an trén
gém 02 cong trinh ri€ng biét, véi muc dich sir dung dat, hinh thuc sir dung dat,
thot han st dung dét khac nhau nén viéc cip Gidy chimg nhan quyén st dung
dat cho Cong ty cO phan B 1a dung quy dinh phap luat.

[5] Hoi dong xét xir phiic tham xét thay:

[5.1] Theo Quyét dinh sé 1515/QD-SXD-TPDA ngay 09/10/2017 cua
Giam dbc S¢ Xay dung Thanh phd H thi: Dién tich xdy dwng khu van phong la
835m?, dién tich xdy dung can ho la 2.952,41m?.

Tai van ban s6 3762/SQHKT-QHK V2 ngay 04/8/2017 ctiia S& Quy hoach
Kién trac Thanh phd H thi: Pdt xdy dung céng trinh (nha & chung cu, thuwong
mai, van phong, tram dién) la 4.770,25m?%; Dit cdy xanh nhém ¢: 3.266,48m?;
Pt giao théng ndi bo, sdn bai: 5.280,27m?.

Xét, Quyét dinh s6 1515/QD-SXD-TPDA 1a cin ctr vao vin ban sb
3762/SQHKT-QHKV?2 ngay 04/8/2017. Vay, nguoi khoi kién va nguoi bi kién
déu can cr vao van ban nay dé xac dinh co cu st dung dét cua du an. Qua trinh
giai quyét vu an, Toa an cap so tham khong dua S& Quy hoach va kién tric vao
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tham gia to tung, khong thu thap y kién trinh by ctia S¢& Quy hoach Kién tric
Thanh phd H 1a thu thap chtng ct chua day du, boi:

- Theo van ban s6 3762/SQHKT-QHKV?2 thi tong dién tich xay dung
chung cua 04 cong trinh nha ¢ chung cu, thuong mai, van phong, tram dién la
4.770,25m?/13.313m?%; Phan dién tich con lai la dat cay xanh, duong giao thong
ndi bo va san bai. Trong khi do, S6 T cap Gidy chimg nhin quyén sir dung dat
cho Cong ty ¢ phan B véi dién tich khu thuong mai dich vu la 5.000, 1m?. Do
vay, can phai lam ro di¢n tich cu thé cua tung phan nha & chung cu, thuong mai,
van phong, tram di¢n trong du an.

- Quyét dinh s6 1515/QD-SXD-TPDA thé hién dién tich xay dung cin ho
va dién tich xay dyng khu van phong, khong co6 dién tich xay dung khu thuong
mai dich vu. Hai Giay ching nhan quyén sir dung dat cap cho Cong ty cd phan
B vao ngay 06/5/2019 la cap cho khu chung cu va khu thuong mai dich v,
khong c6 khu van phong. Do vay, can phai lam rd khu vin phong theo Quyet
dinh s6 1515/Qb-SXD-TDDA la nam trong dién tich Gidy chtrng nhan quyén st
dung dét cap khu chung cu hay khu thwong mai dich vu.

[5.2] Ngay 17/02/2022 S¢ Tai nguyén moi trudng Thanh phd H c¢o vin
ban s 1110/STNMT-QLD ngay 17/02/2022 véi nodi dung: Dbi véi 16i di cua
khu chung cu, hién duong du phong phia Pong Bac khu chung cu chua duoc
dau tu xay dung nén cac hé ddan khu chung cw di chung véi 16i di cia khu
thwong mai dich vu, SO T dé nghi Cong ty B ndp lai Gidy chimng nhan di cap
cho Khu thuong mai dich vu (Phan dét 5. 000 ,1m?) dé cap nhat noi dung nay, khi
khu dét chung cu c6 dudng giao thong tlep giap (duong du phong hodc xa 16 H
dugc dau tu xay dung) thi chdm dut quyén st dung thira dét lién ké.

Xét, can ctr theo nd1 dung van ban nay thi lo1 trinh bay cua nguoi khoi
kién vé viéc cho rang viéc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat cho cong ty
B da giy anh hudng dén 16i di ctia cu dan chung cu 13 ¢6 cin ¢, vi khu chung
cu va khu thuong mai dich vu trong du an c6 cung mot 16i di, va 16i di nay nam
trong Gidy chung nhan quyén sir dung dat da cip cho cong ty B. Qua trinh giai
quyet vu an, Toa an cap so tham ch1 can cu viéc So Tai nguyen va moi tru’ong
Thanh phd H da c¢6 vin ban yéu cau Cong ty B ndp lai Gidy ching nhén da cap
cho Khu thuong mai dich vu (Phan dat 5.000,1m?) dé cap nhat 161 di, tir 6 cho
rang viéc cap gidy chung nhan trén khong anh huong dén khu chung cu 13 chua
du can ctr, vi nd1 dung cap nhat khong thé hién cu thé dién tich, vi tri 16i di. Hon
nira, khu chung cu dugc xay dung nam 2017, ban giao nha cho cu dan tr nam
2019 nén 16i di vao khu chung cu duge ghi nhan trong Gidy chimg nhan quyén
str dung dét cdp cho khu thuwong mai dich vu 13 khong phu hop quy dinh phap
luat, khong dam bao quyén loi cho cu dan khu chung cu.

[6] Tir nhitng nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét thay Toa 4n céap S0
tham chua thu thap day du tai liéu chung ctr, gay anh huong dén viéc giai quyét
vu an. Do vay, Hoi dong xét xtr khong chip nhan quan diém cua dai dién Vién
kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién toa; Chap
nhan mot phan khang cdo ciia nguoi khéi kién, hity ban an so tham chuyén ho
so vu 4n vé cho Tda an cip so tham giai quyét lai vu an theo quy dinh phap luat.
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_ [7] Ban an so tham bi huy do thu thap ching ctr chua day du, nén Hoi

dong xét xir chua xem xét dén nd1 dung vu an.

[8] An phi hanh chinh phuc tham: Do hiy ban 4n so tham nén ngudi c6
khang c4o khong phai chiu.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 3 Piéu 241 Luat 6 tung hanh chinh

1/Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo ciia ngudi khoi kién ba Duong
Thi Quynh L;

Huy ban 4n hanh chinh so tham s6 107/2024/HC-ST ngay 15/4/2024 clia
Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh; Chuyén hé so vu an vé cho Toa an
cap so tham giai quyét lai vu an theo quy dinh phép luét.

2/An phi hanh chinh phuc tham: Ba Duong Thi Quynh L khong phai chiu,
hoan tra 300.000 dong (Ba trim nghin dong) tién tam tng an phi theo bién lai

thu s6 0032945 ngay 26/4/2024 cta Cuc thi hanh an dan sy Thanh phd Hd Chi
Minh.

Ban an phac tham co hiéu luc phap luat ké tir ngay tuy@n an./.

Noimhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan toi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cap cao tai TP.HCM :

- TAND TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;
- Cuc THADS TP.HCM;
- NKK (1);
- NBK (1);
-NLQ (2); ,
Luu (10) 19b (An TTKY). Ha Huy Chu
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