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NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Tham phén — Chii toa phién toa: Ba Vit Thi Thu Huong
Cdc Thdam phan: Ong Lé Ngoc Tudng
Ba D4 Thi Hoa
‘ - Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Thanh — Thu ky Toa an nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh.
- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhén dan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Pham
Hoang Lam — Ki€m sat vién tham gia phién toa.
Trong cac ngay 20, 2,5 va 29 thang 5 ndm %020, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh, ti€n hanh xét xir phuc tham cong khai vu 4n dan sy thu ly

s6 240/2020/TLPT-DS ngay 24 thang 02 nam 2020, vé vi¢c “Tranh chap hop dong
dat coc, mua ban nha va chuyén nhuong quyén st dung dat, hop dong vay tai san”

Do Ban an déan su so tham sd 1916/2019/DS-ST ngay 28 thang 10 nam 2019
cua Toa dn nhan dan quan Z, Thanh pho H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc thaflm §6 1781/2020/Qb-PT ngay
23 thang 4 nam 2020 ctia Toa 4n nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh, gitra:

1. Nguyén don: Ong Pang Xuan S, sinh nam: 1959; dia chi: 222/3 duong B,
phudng N, quan Z, Thanh phd HO Chi Minh (c6 mat).

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Luat su Pham Thai
L — Van phong Luat su T va Cong su — Thudc Poan Luat su Thanh phdé HO Chi
Minh; dia chi: 145 duong G, Phuong N, Quan M, Thanh phé HO Chi Minh (cod
mat).

2. Bi don: Ba Pham Thi ‘X, sinh nam: 1959; dia chi: 184/23 duong Q,
Phuong E, quan W, Thanh phd H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Pham Vian V, sinh nim 1976; dia
chi: 109/23 duong R, Phuong N, Quan U, Thanh phé H6 Chi Minh 13 nguoi dai dién
theo uy quyén cua nguyén don (vin ban ty quyén sb 015281, quyén sé 03TP/CC-
SCC/HDBGD ngay 15/9/2016), (c6 mat).

3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Nguyén Thi Ngoc A; C}ja chi: H102 chung cu Th, xa I, huyén F,
Thanh pho H6 Chi Minh (c6 don xin vang mat).

32 Ong Ngo Tung C; dia chi: 184/23 duong Q, Phuong E, quan W, Thanh
pho HO6 Chi Minh (c6 don xin vang mat).

3.3. Phong Cong chung Y, Thanh phd H6 Chi Minh

Nguoi dai dién theo oy quyén: Ong Lé Huynh Phuong K

Tru s6: 94 - 96 duong J, Phuong T1, Quan G1, Thanh phd HO Chi Minh (c6
don xin ving mat).

4. Nguoi lam chung:
4.1. Ong Lé Tri H; dia chi: 40A duong Tr, Phuong E1, Quén F1, Thanh phé
Hb Chi Minh (c6 don xin ving mit).

4.2 Ot}g Nguyén Hung D; dia chi: 86 duong Ng, Phuong N1, Quan Ul,
Thanh pho H6 Chi Minh (c6 don xin vang mat).

5. Ngwoi khdang cdo: Ong Pang Xuan S — nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 06/01/2010, cac bién ban lam viéc tai Toa dan, ong
Dang Xudn S trinh bay: Ngay 14/12/2009, gitra 6ng va ba Pham Thi X thong qua
moi gidi co ky hop dong mua ban nha, dat sé 222/3 dudng B, Phuong N, quan Z,
Thanh phé H6 Chi Minh (dudi ddy viét tat 1a nha dat s6 222/3 B) voi gia 1a
7.500.000.000 dong tai Phong Cong chimg Y, Thanh phé Ho Chi Minh nhung chua
tién hanh cong ching viéc mua ban nha, dat dugc do 6ng chua c gidy xac nhan
doc than va nha dat chua duoc giai chap tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Ph
cling nhu giai tda ngan chan cua co quan thi hanh an. Ngay 15/12/2009, 6ng va ba
X ky thém hop ddng dit coc mua ban nha dat sé 222/3 B véi gia 1a 7.500.000.000
déng; theo d6, ba X dat coc trudce cho ong S s6 tién 1a 5.500.000.000 déng, s6 tién
2.000.000.000 dong con lai ba X c6 nghia vu thanh toan cho 6ng khi céng chimg
chimg thuc hop dong mua ban nha dat ma hai bén da ky ngay 14/12/2009 va giao
gidy to nha ban chinh. Sau khi nhan s tién coc 5.500.000.000 dong cia ba X, ong
tién hanh giai chap cin nha, dat trén tai Ngan hang Ph, ciing nhu giai toa ngan chan
chuyen dich. Hai bén dén Phong Cong chung Y, ba X ndp gidy to chu quyén nha
dat va cong ching vién da chung thuc hop dong mua ban ma hai bén déd ky ngay
14/12/2009, sau d6 ba X cidm toan bo hop dong mua ban va chii quyén nha dat ma
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khong thyc hién giao tiép sb tién 2.000.000.000 dong con lai. Do vay, 6ng khoi
kién cho rang hop dong mua ban nha va chuyén nhuong quyén sir dung dat déi voi
nha dat s6 222/3 B ky ngay 14/ 12/2009 duoc chung thuc ngay 15/12/2009 tai
Phong Cong chung Y 1a khong dung vé trinh ty thil tyc cong chung theo Luat Cong
chtng nén 6ng yéu cau _huy hop dong mua ban nha va chuyen nhuong quyén su
dung dét néu trén, yéu cau ba X phai tra lai gidy chu quyén nha dat va to khai 1é phi
trudc ba. Poi véi s tién 5.500.000.000 dong 1a tién coc dng dd nhan cua ba X thi
ong cho rang tai diéu 3 cua hop dong dit coc ngay 15/12/2009 hai bén thoa thun
cu thé “Néu sau khi c6 02 ching tir ciia Ngan hang, Phong thi hanh an néu trén
trong vong 24 gio bén A khéng dugce vi Iy do gi (chu quan hay khach quan) khong
den phong cong ching viéc mua ban thi bén A tu nguyén chap nhan dén gap doi s6
tién bén B da dat coc 1a 11.000.000. 000 dong (mudi mot ty dong) va nguoc lai, bén
B khong dén cong chimg dé b6 tic g1ay chtng nhan quyén sé hitu nha & va quyén
st dung dat & sd 42321/2003 dé dong dau cong chung dong tho1 giao
2.000.000.000 dong con lai thi bén B tu nguyén chap nhan mat sb tién dit coc 1a
5.500.000.000 dong va cin nha van thudc chii quyén bén A”. Do ba X khong giao
hét s tién 2.000.000.000 ddng con lai nhu hop ddng dit coc ngay 15/12/2009 ma
hai bén da thdéa thuan nén phai chiu mat coc.

Theo ong Pham Van V la dai dién theo uy quyén cua Ba Pham Thi X trinh
bay: Xac nhan ba X va ong S ¢ ky hop dong mua ban nha, chuyén nhuong quyén
sit dung dat s6 222/3 B ngay 14/12/2009 duoc cong chimg chimg thuc ngay
15/12/2009 tai Phong Cong ching Y, ciing nhu ky hop dong dat coc mua ban nha &
ngay 15/12/2009. Tuy nhién, ba X cho rang viéc ky hop dong dit coc mua ban nha
dat trén chi 12 hop dong gia cach nham che déu cho hop dong vay tién giira ba X va
ong S vi can nha cua 0ng S dang thé chap tai Ngan hang va ong S vay tién 1a dé
giai chap 13y lai nha dat. Sau khi giao sd tién coc 14 5.500.000.000 dong tai Ngan
hang thi 6ng S va 6ng D dén co quan thi hanh an dé liy cong van gidi toa. Cling
ngay, khoang 13 gio 30 phat, ba X va éng S ¢6 mat tai Phong Cong chimg Y dé
tiép tuc lam thu tuc mua ban, tai day ba X di giao 2.000.000.000 dong cho 6ng S
va 0ng S dua cong van giai toa ngan chan cua co quan thi hanh an, gidy to chil
quyén nha dat, cac g1ay t khac va hai bén déu dong ¥ mua ban thi cong chimg vién
moi ky tén va dong dau. Do tin tudng va chi quan nén ba X dua s tién con lai cho
ong S ma khong 1am gidy to dé luwu lai lam bang chtng. Nhung viéc giao hét sd tién
trén tai phong cong ching co sy chimg kién cua 6ng D va ong H, hai 6ng déu Xac
nhén ba X c6 giao tién cho ong S. Do d6, viéc éng S cho ring ba X chua giao 5O
tién 2.000.000.000 dong 1a khong c6 co sé nén khong dong ¥ voi yéu cau khoi kién
ctia 6ng S budc ba X phai mat s tién coc 1a 5.500.000.000 dong. Ngoai ra, ba X ¢6
don phan t6 cung yéu cau huy Hop déng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén
stt dung dat ¢ s 048809/HD-MBCN ngay 15/12/2009 va huy Hop dong dit coc
mua ban ngay 15/12/2009 dbi v4i nha dat s6 222/3 B giira hai bén vi thuc chét viéc
mua ban chi 12 hop dong gia cach dé dam bao cho khoan vay, véi muc 13i suit thoa
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thuan ngoai 12 3%/ 1 thang. Budc 6ng S tra lai cho ba X s6 ng gbe 1a 7.500.000.000
d6ng va tién 14, tién 14i qua han theo quy dinh tinh tir ngdy 15/12/2009 cho dén khi
Toa an xét xur.

- Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Ngoc A trinh bay: Ba
1a cong chung vién cua Phong Coéng chung Y, Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 cong
chtng Hop dong mua ban sé 048809/HD-MBCN ngay 14/12/2009 dong dau ngay
15/12/2009 giira 6ng Pang Xuan S va ba Pham Thi X vé viéc mua ban nha dét so
222/3 B. Ba xac dinh ngay 14/12/2009, 6ng S va ba X c6 1én gap ba ndp hd so dé
cong chung hop d6ng mua ban va kém theo 3 ban du thao hop déng mua ban nha
dat trén, qua trinh xem xét hop déng ba xac dinh ong S va ba X ¢6 du nang lyc
hanh vi dan sy nhung phat hién tai san dang bi ngan chén, ong S chua c6 gidy xac
nhén tinh trang hén nhén nén ba ngung khong cho cac bén tiép tuc thuc hi¢n hop
dong va ky cong chimg. Ba dé giir lai hop d6ng ma hai bén da ky va yéu cau cac
bén néu mudn tiép tuc thuc hién hop dong phai bd tac hd so day du theo quy dinh.
Ngay 15/12/2009, hai bén c6 dén gip ba, dé nghi tiép tuc thuc hién hop dong ngay
14/12/2009 va ndp toan bd hd so co lién quan den viéc giai toa ngan chan, gidy xac
nhén tinh trang hon nhan cua ong S, gidy chu quyén nha dat. Sau do, ba yéu cau thu
ky 1am to trinh dé xuét giai toa ngan chén tai Phong cong chung, trinh truong
phong, sau khi truéng phong duyét viéc gidi toa nha dat, ba da hoi 6ng S va ba X
co déng y thuc hién hop dbng khong, cac bén c6 df)ng y mua ban khong thi d6i bén
d3 dong ¥ thuc hién hop dong nén ba tién hanh kiém tra d6i chiéu gidy to ban chinh
cht quyén va cac gidy to vé nhan than cia ca hai bén, cho lin tay dé dbi chiéu dau

vén tay cua 6ng S vao hop dong mua ban va dong dau chit ky cong chimg 13 ngay
15/12/2009 theo ding quy dinh.

- Phong Céng chimg Y, Thanh phé H6 Chi Minh, c6 nguoi dai dién theo iy
quyén éng Lé Huynh Phirong K trinh bay: Hop dong mua ban cin nha va dat tai sd
222/3 B dugc cong chimg s6 048809/HD-MBCN ngay 14/12/2009 déng dau chimg
thue ngay 15/12/2009 gitta 6ng Dang Xuan S va ba Pham Thi X vao thoi diém
cong chung, cong chimg vién dé dya trén sy tu nguyén, yéu cau cong chung hop
phap va cac giay to nhan than, tai san cua nguoi yéu cau cong chimg xuat trinh day
du, phu hop vé6i quy dinh cta phap luat, cong ching vién di tiép nhan va thuc hién
cong chung phu hgp voi quy dinh cua phap luat.

- Ong Ngo Tung C tai ban tu khai va cac bién ban lam viéc tai Toa trinh
bay: Ong va ba Pham Thi X 1a vo chong hop phap; qua trinh chung séng ba X ¢
dung tién riéng dé mua ctia 6ng S nha dat s6 222/3 B. 15)61 Vo1 tal san nay ong C xac
dinh khong c6 dong gop, tao 1ap lién quan dén khoan tién ma ba X dung dé mua
nha dat vai ong S. Ong C xac dinh khong c6 tranh chap gi vé khoan tién va viéc
mua ban nha dat ciia ba X dbi v6i ong S, ong khong ¢ bat cir quyén loi va nghia
vu gi trong vu an nay.



- Ngwoi lam chitng - éng Lé Tri H trinh bay: Ong 1a nhan vién Phong Cong
chimg Y, thong qua ngudi ban tén Nguyén Hung D, ngay 14/12/2009 6ng D dan ba
X dén Phong Cong ching Y dé ky hop dong mua ban nha dat sé 222/3 B véi 6ng
Ping Xuan S. Ong S va ba X da ky hop dong mua ban nha & va quyén st dung dat
& s6 048809/HP-MBCN ngay 14/12/2009 nhung khéng chimg thyc dugc do phia
ong S khong co ban chinh gidy chimg nhan quyén so hiru nha néu trén, do vay cong
chtng vién yéu cau ong S bé tuc hd so, éng S hen ngay 15/12/2009 sé& bd tic hd so.
Chiéu ngay 15/12/2009, 6ng D cung ong S vaba X dén Phong Cong ching Y dé bd
tic ho so, sau khi cong chimg vién d6i chiéu tha tyc va ky hop dong, ong cam ho
so dén quay dong tién va nop tién, trong thoi gian chd ndp tién ong c6 nhin thay
ong D dua nhiéu cuc tién cho ong S tai trudc quay thu ngan va tra ho so, ba X 1a
nguoi ng01 ké bén khong dua truc tiép, sb tién dua bao nhiéu 6ng khong biét, ong
cam két da khai dung su that.

- Nguwoi lam chung - ong Nguyen Hung D tai cac ban ty khai va bién ban
lam viéc tai Toa trinh bay: Ong Nguyén Hung D xac dinh trudce day c6 lam thi tuc
cong chimg nén quen biét ong Lé Tri H 1a nhan vién Phong Cong chimg Y, Thanh
ph6é H6 Chi Minh. Ong D duoc biét ong S 1a chu s hitu can nha s 222/3 B vi
dang no ngan hang va bi co quan thi hanh an phat mii nén can ban nha dat trén. Do
d6, ong D da gidi thiéu cho ba X gip ong S ban vé viéce giai chap, ngay 15/12/2009
6ng la nguoi c6 mat tai Ngén hang Ph cung 6ng S va ba X, tai day ba X giao tién
cho 6ng S dé ong S giai chap tai san, tiép theo ong cing 6ng S va ba X dén Co
quan thi hanh an dé 13y giay to' giai toa ngan chan. Sau khi dugc co quan thi hanh
an giai toa, 6ng S la nguoi cam gidy giai toa ngan chdn cung 6ng va ba X dén
Phong Cong chimg Y dé tién hanh giao tién va giao gidy giai toa ngin chin cho
cong chu’ng vién. Tai Phong Cong chimg Y, 6ng S da nhan 2.000.000.000 dong cua
ba X, viéc giao nhén tién ong truc tiép nhin thay vi ong cung 6ng S va ba X ng01
trén mot hang ghé, 6ng ngdi giita, 6ng S va ba X ngdi hai bén, khi ba X giao tién
cho ong S di giao trudc mat 6ng, khi d6 ba X con dua tién cho éng dé dua cho 6ng
S, 6ng S da nhan du tién nén moi giao gidy giai chap cho ba X.

Ong xé4c dinh viéc ky hop dong mua ban nha dét cung véi viée ky hop dong
dit coc ma cac bén da thyc hién co phai 13 quan hé mua ban hay cdm ¢6 vay muon
nhu thé nao ong khong biét vi day 1a viée riéng ctia 6ng S va ba X, ong cam két 1o
khai la dung su that.

Tai Ban 4n dan sy so thdm s6 1916/2019/DS-ST ngay 28 thang 10 nam 2019
cua Toa dn nhan dan quan Z, Thanh phd H6 Chi Minh da quyét dinh:
) 1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ciia nguyén don va yéu cau phan
t0 cua bi don:
1.1. Ghi nhén sy thoa thuén cua cac duong sy, Huy hop dff)ng mua ban nha &
va chuyén nhuong quyén st dung dat 6 s6 048809/HD-MBCC vé viéc mua ban nha
dat s6 222/3 B, Phuong N, quan Z ngay 14/12/2009 dugc ching thuc ngay
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15/12/2009 tai Phong Cong chimg Y, thanh phd Ho Chi Minh gilta 6ng Pang Xuéan
S va ba Pham Thi X.

1.2. Huy hop dong dit coc mua ban nha dat sé 222/3 B, Phuong N, quén Z
ngay 15/12/2009 gitra 6ng BDdng Xuan S va ba Pham Thi X.

1.3 Bugc ba Pham Thi X phai tra lai cho 6ng Pang Xuan S ban chinh gidy
chtmg nhan quyén s& hiru nha va quyen sir dung dat & sb 4232/2003 d6i véi can
nha 222/3 B, Phuong N, quin Z do Uy ban nhin dan quin Z cdp cho 6ng Ping
Xuan S ngay 15/10/2003 va ban chinh to khai 1€ phi trudc ba ngay 23/11/2003.

1.4. Bugc 6ng Bang Xuan S phai tra cho ba Pham Thi X s tién tong cong la
14.150.625.000 dong (trong d6 tién no gdc 1a 7.500.000.000 dong, tién lai
6.650.652.000 dong) thoi han tra sau khi an c6 hi€u luc phép luit.

Ké tir ngy ba X c6 don yéu cau thi hanh an, ong S chua thi hanh s tién néu
trén thi hang thang 6ng S con phai tra 13i dbi voi s6 tién cham thanh toan twong tmg
voi thoi gian cham thanh toan, 1ai suit phat sinh do cham thanh toan sb tién néu
trén theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015.

1.5. Hay quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi s6 35/Qb-
ADBPKCTT ngay 30/3/2010 cua Toa an nhéan dan quén Z vé viée “Tam ngung
viéc cdp gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha &, quyén su dung dat & va cap gidy
chtig nhan céc giao dich dan sy lién quan dén nha va dat s6 222/3 B, Phuong N,
quan Z cho dén khi c6 quyét dinh giai toa”.

Ngoai ra, Toa 4n cdp so thim con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cua
cac duong su theo quy dinh phép luat.

Ngay 11/11/2019, Toa 4n nhan dan quan Z, Thanh phé H6 Chi Minh nhan
dugc Pon khang cdo ctia nguyén don, khang céo toan b ban an so tham.

Tai phién toa phiic thim, ngudi khéi kién khong rat don khoi kién, nguoi
khang cao khong rat don khang cao. Cac bén duong sy khong thoa thuan dugc voi
nhau vé viéc giai quyét vu an.

Nguoi khang cdo — ong Bang Xuan S trinh bay: Yéu cau khang cdo toan bo
ban an so tham, yeu cau hity hop dong mua ban nha va hop dong dat coc; ba X phai
tra lai ban chinh gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén s¢ hiru nha va to
khai trude ba cho 6ng, truong hop ba X khong tra yéu cau duoc quyén lién hé véi
cac co quan co tham quyén xin cip lai giay to vé nha dat. Do ba X vi pham nghia
vu tra tién mua nha nén phai chiu mét sb tién coc 5.500.000.000.000 dong bPé nghi
khong chip nhan yéu cau phan t6 cta bi don vé ng gbc va 1ai do ba X chua tra sb
tién 2.000. 000.000 dong thi khong thé tinh ng 7. 500.000.000 dong va 1ai, khong c6
chimg ctr vé viée vay ng, sudt qua trinh giai quyet vu 4n khong phan t6 chi xac dinh
1a hop dong mua ban va yéu cau tiép tuc hop ddng, chi khi dua vu an ra xét xir moi



c6 yéu cau phan t6 vay tai san; do do, dé nghi Hoi ddng xét xir chap nhan khang
c40, sira 4n so tham chap nhan yéu cau khai kién cua éng.

Y kién cta dai dién bi don: DPé nghi y 4n so tham. Truong hop pha1 giai
quyét hau qua cia viéc hity hop dong dé nghi thim dinh gid lai tai san dé giai quyét
vu kién.

Y kién cua luat su bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don:

Ong bang Xuan S va ba Pham Thi X ky két hop déng dat coc mua ban nha va
hop dbng mua ban nha & va chuyén quyén str dung dat ciing ngay 15/12/2009 d6i véi
nha dat toa lac tai 222/3 duong B, Phuong N, quan Z; can cu vao Piéu 358, Diéu
405 va biéu 450 B luat Dan sy nam 2005; Diéu 91 va Diéu 92 Luat Nha ¢ nim
2005, hai hop dong nay phu hop quy dinh phap luét va c6 hiéu luc ké tir ngay ky két.
Hai ben da thyc hién giao nhan so tién dit coc 5.500.000.000 dong, hai bén cé tranh
chap vé viéc giao sb tién 2. .000.000.000 dong, theo cac ching cir trong ho so éng S
khong thira nhan da nhan tién va khong ky nhén s tién trén, cac 10i khai ctia ba X va
nhitng nguoi 1am ching mau thuan véi nhau nén khong co co s& xac dinh ba X da
giao cho ong S sb tién 2.000.000.000 ddng; theo thoa thuin tai khoan 2 Diéu 3 Hop
dong dat coc ngay 15/12/2009, ba X c6 16i khi khong thuc hién viée giao tiép cho
ong S s6 tién 2.000.000.000 déng nén phai chiu mat tién coc nhu da thoa thuén.

Vé yéu cau phan t6 cong nhan hop ddng vay tai san, hop dong mua ban nha
dat chi 1a hop ddng gia cach va tinh 13i trén sb tién 7.500.000.000 dong cua ba X,
ong S va ba X tu nguyén ky két hop déng mua ban nha dat va hop dong dit coc, hai
hop dbng noi trén da co hiéu lyc. Trong sudt qua trinh giai quyét tor nam 2009, ba
X yéu cau tiép tuc hop déng mua ban, chi dén khi c6 quyét dinh xét xur moi néu
yéu cau phan to vé viéc vay tién. Ong S khong thoa thuin vay sd tién
7.500.000.000 ddng véi 13i suat 3% cua ba X; do d6, ong S khong co trach nhiém
tra s6 tién vay von gdc va 1ai 1a 14.150.625.000 d@)ng cho ba X nhu 4n so tham da
tuyén. D& nghi Hoi dong xét xtr phiic tham chip nhdn toan bd yéu cau khai kién
nhu 6ng S da trinh bay & trén.

Y kién cua Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé
vi¢c tuan theo phap luat trong qué trinh giai quyét vu an tai Toa &an cap phtc tham
nhu sau:

Vé t tung: Tham phan Chu toa phién toa, Hoi dong xét xtr va duong su da
chap hanh ding quy dinh cta phap luat t6 tung dan su tir khi thy 1y vu an cho dén
khi Hoi dong xét xtr nghi 4n.

V& noi dung vy an: Cin ctr cac Diéu 358, Diéu 425 va Diéu 462 B luat Dan
su nam 2005; Can ct vao khoan 2 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015, dé
nghi Hoi dong xét xir phuc tham sira Ban an dan su so thim sé 1916/2019/DS- ST
ngay 28/10/2019 ctia Toa an nhan dan quan Z, Thanh phd HO Chi Minh.



- Chap nhan mot phan yéu cau cua nguyén don vé yéu cau huy bo Hop dong
mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat sb 0448309/Hb — MBCC
ngay 14/12/2009 tai Phong Cong ching Y ddi voi nha dat sé 222/3 duong B, yéu
cau ba X tra lai gidy chu quyén nha dt va to khai 1é phi trude ba cho ong S; déng
thoi budc ong S phai hoan tra cho ba X 5.500.000.000 dong. Khong chap nhan yéu
cau phat coc cua nguyén don.

- Khéng chap nhan toan bd yéu cau phan t6 cia bi don
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé td tung, ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan — ba Nguyén Thi
Ngoc A, ong Ngo Tung C va Phong Cong chimg Y — Thanh phé HO Chi Minh ¢
don xin xét xur Véng mat; Hoi d@)ng xét xur can cit khoan 2 Piéu 296 Bo luat TH
tung dan sy 2015 tién hanh phién toa phuc tham xét xir ving mit cac duong sy néu
trén.

Xét sy Vang mat cua nhimg nguoi lam chimg — 6ng Le Tri H va ong Nguyen
Hung Dvay kién cua luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyen don ve
viéc can thiét phai triéu tap ong H va D lam chung tai phlen toa phuc tham, Hoi
dong xét xir phuc tham xét thdy, ong D va ong H ¢6 don xin xét xur vang mat va da
c6 101 khai tryc tiép voi Toa an, can cir khoan 2 Piéu 229 Bo luat TS tung dan su
2015, Hoi ddng xét xtr quyét dinh xét xtr ving mat nhitng ngudi lam chimg.

Vé yéu cau tham dinh gia lai tai san tranh chap dé giai quyét hau qua cua
viéc hity hop déng mua ban nha cta dai dién bi don, xét thay, tai hai cAp xét xtr hai
bén duong su da thong nhit huy bo hop dong, phia bj don x4c dinh hop dong mua
ban nha 1a hop dong gia cach nham che ddu giao dich thyc su 13 vay tai san va yéu
cau tinh 13i nén khong can thiét phai dinh gia lai tai san tranh chap theo yéu cau cia
dai dién bi don.

[2] V& noi dung: Xét yéu cau khang cdo cua bi don — khang céo toan bd phan
ndi dung ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham, hai bén duong sy xac dinh thong nhat hiy Hop
d6ng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat o s6 048809/HD-MBCC
ngay 14/12/2009 dugc ching thuc ngay 15/12/2009 tai Phong Cong ching Y,
thanh phé H6 Chi Minh va huay Hop dong dit coc mua ban nha dat ngay
15/12/2009 d6i véi nha dat toa lac tai s6 222/3 duong B, Phuong N, quén Z, Thanh
pho Hb Chi Minh gitta 6ng Dang Xuén S va ba Pham Thi X; do do, can gitt nguyén
phan quyét dinh ndy ctia ban 4n so tham.

Can ctr tai lidu chung ct va 10i khai cua cac duong sy thé hién, ngay
14/12/2009, gitta 6ng Pang Xuan S va ba Pham Thi X c6 thdéa thuan mua ban nha
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dat s6 222/3 B véi gia 1a 7.500.000.000 dong. Pé thuc hién su thoa thuan hai bén
da dén Phong Cong chung Y, Thanh phé HO Chi Minh tién hanh tha tuc mua ban;
sau khi kiém tra gidy to thi céng chung vién khong chimg nhan duoc, vi ong S
chua c6 giéy chirng nhan doc than, dac biét ddi tuong mua ban (nha dat sb 222/3 B)
trudc d6 ong S da thé chap cho Ngan hang, chua duoc giai chap va dang bi co quan
thi hanh an thyuc hién bién phap ngan chan. Vi 1€ do, sang ngay 15/12/2009 6ng S
va ba X ky mot hop dong dit coc mua ban nha dat trén ciing véi gia 7.500.000.000
ddng, trong hop ddng dit coc ndy hai bén thoa thuan bén mua dit coc cho bén ban
5.500.000.000 ddng; s6 tién con lai sau khi nhan dugc cong van giai chip cia ngan
hang va cong van giai toa viéc ngin chan... thi hai bén dén Phong Cong chimg Y
dé dong dau cong ching va bén mua giao tiép cho bén ban 2.000.000.000 dong con
lai.

Sau khi nhan s6 tién 5.500.000.000 ddng, 6ng S da thuc hién nghia vu thi
hanh 4n nén cung ngay 15/12/2009 Chi cyc thi hanh 4n Quén Z da c6 Cong van sb
252/THA hity b6 bién phap ngin chin va Ngan hang ciing c6 cong vin giai chip tai
san noi trén. Pén chleu cung ngay 15/12/2009, hai bén dén Phong Cong ching Y
ndp gidy td chil quyén nha dat cing cic tai liéu néi trén dé thuc hién sy théa thuan
theo hop dong dit coc ma cac bén da ky va cong chung da chiang thuc Hop dong
mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dit ¢ s 048809/HD-MBCC mua
ban nha dat s6 222/3 B. Dién bién thoi gian viéc mua ban hoan toan phu hop 10i
khai cua cac bén va phu hop vai 101 khai cua cong chimg vién Nguyén Thi Ngoc A,
tirc Hop déng mua ban ghi ngdy 14/12/2009 nhung thyc té thyc hién vao chiéu
ngay 15/12/2009.

Phia 6ng S cho rang ba X khong giao tiép sb tién 2.000.000.000 ddéng con lai
nén khoi kién yéu cau huy Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén su
dung dat & s6 048809/Hb-MBCC va Hop dong dat coc ky cung ngay 15/12/2009
dbi véi nha dat sé 222/3 B, bi don _phai mat s6 tién dit coc 5.500.000.000 ddng.
Tai phién toa phuc tham, 6ng S vain xac dinh bén ban chua giao 2.000.000.000
dong.

Xét thay, thuc té thoi diém cic bén thoa thuan mua ban nha, dat 1a vao ngay
14/12/2009 nhung do tai san dang thé chp va bi ngin chian khong thé thyc hién
cong ching duogc, nén sang hom sau cac bén 1ap “Hop dong dit coc mua ban nha
& thé hién y chi hoan tAt mua ban cin nha noi trén va thoa thuan sb tién dit coc 1a
hon 2/3 gia tri nha dat. S tién 2.000.000.000 déng theo thoa thuan ba X c6 nghia
vu thanh toan cho ong S ngay sau khi hai bén dén Phong Cong chung Y kiém tra va
cung cap glay to ban chinh gidy chil quyén nha dat de dong dau cong chimg. Viée
giao nhén sb tién 2.000.000.000 dong khong 1am gidy t& nhung cac bén thuc hién
1a trén co s6 sy thoa thuén tai Piéu 3 cua Hop déng dat coc mua ban va tat ca cac
101 khai ctia ba X phu hop véi 10i khai ctia nguoi c6 mat tai thoi diém 1am tha tuc
cong chimg 1a dng Nguyén Hung D (cac but luc 152, 153, 201, 204) va 6ng Lé Tri
H (céc but luc 57, 151, 202). Tuy cac 16i khai ndy c6 mot sé diém chua thong nhét,
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nhung sy kién “giao nhan tién” 1a diém mau chdt va tat ca cac 101 khai cta nhiing
ngudi nay déu khang dinh 1a ¢ xay ra, dic biét 161 khai cta 6ng D tai cac but luc
néu trén nhiéu 1an khang dinh 6ng S da nhan 2.000.000.000 ddéng cua ba X giao
trong d6 c¢6 3 cuc tién ménh gia 500.000 dong va 5 cuc ménh gia 100.000 dong.
Hon nita, gia tri nha dét 1a 7.500.000.000 dong, bén mua dit coc 5.500.000.000
d6ng va thoa thuan néu khong giao tiép 2.000.000.000 dong thi chap nhan mat sd
tién dat coc 5.500.000.000 dong. Xét, tai thoi diém nay cac bén khong hé c6 mau
thuan hay c6 su kién nao can tr¢ viéc mua ban, nén bén mua hoan toan nhan thire
dugc rang neu khong giao du s tién con lai (nho hon 1/3 gia tri tai san) thi s€ bi
mat sd tién rat 16n (5.500.000.000 dong) nén da thuc hién day du nghia nghia vu
cua minh. Phia bén ban Ia ong S, néu chua nhan du tién thi khong thé ban giao gidy
to dé hoan tat viéc ching nhan viéc mua ban. Panh giad mot cach day du, toan dién,
khéach quan va tinh lién quan cua cac chung cur thi c6 du cd s¢ xac dinh bén mua da
giao du s tién con lai cho bén ban nhu Toa 4n cap so tham da xac dinh.

Trong cac trich dan cua dai dién vién kiém sat vé cac 161 khai cua ba X, ong
D va 6ng H ciing déu thé hién c6 sy kién “giao nhan tién” nhung phan tich, mé xé
ting cau chir trong cac 10i khai va cho rang c¢6 su mau thuin dé xac dinh bén mua
chua giao du s6 tién cho bén ban 1a khong thoa dang, khong danh gia diing ban chat
cua su viéc; do do, Hoi déng xét XU xét théy viéc ba X da giao cho 6ng S
7.500.000.000 dong 13 hoan toan ¢ co so.

Trong vu kién nay, hai bén duong su déu thong nhat hiy bé hop dong dit
coc va hop dong mua ban nha, chuyén nhugng quyén st dung dat; theo khoan 3
Diéu 425 Bo luat Dan su nim 2005 quy dinh khi hop dong bi hity bo thi hop dong
khong c6 hiéu luc ké tir thoi diém giao két va cac bén phai hoan tra cho nhau
nhitng gi di nhan; do d6, ong S c6 nghia vu hoan tra cho ba X s tién
7.500.000.000 dong, ba X phai giao tra 6ng S ban chinh gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén so hiru nha va t& khai thué truée ba.

Xét yéu cau phan t6 ctia bj don, ba X cho rang thuc chat viée ky hop dong mua
ban chi 14 hop dong gia cach dé dam bao cho khoan vay, voi mirc lai sut thoa thuan
ngoai la 3%/ 1 thang. Bugc 6ng S tra lai cho ba X s6 ng gbe 13 7.500.000.000 dong va
tién 13i, tién 13i qua han theo quy dinh tinh tir ngay 15/12/2009 cho dén khi Toa an xét
xtr 13 6.650.652.000 dong.

Hoi dong xét xtr xét thdy, qua nghién ciru hd so vu 4n khong co tai liéu,
chting ctr nao thé hién viéc ong S va ba X ky két, thoa thuan viée ba X cho ong S
vay sb tién 7.500.000.000 ddng voi 131 sudt 3%/thang. Pai dién ba X cho rang hai
bén thoa thudn mié€ng nhung phia 6ng S khong thura nhan, nguodi lam chung chi
thira nhan 13 c6 méi gidi mua ban nha, viéc vay tién, cam cb cia cac bén khong
biét. Phia bi don ba Pham Thi X trong sudt qua trinh giai quyét vu an ba X déu thira
nhan 13 ba véi ong S c6 ky két hop dong dit coc va ky két hop dong mua ban nha.
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Loi trinh bay cuia bi don bat nhat chuyén héa tir quan hé mua ban nha sang quan hé
vay tién nhung khong c6 tai li¢u ching clt, chiing minh.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n, naim 2013 ba X c6 don to cao dng Ping
Xuan S ¢6 hanh vi lira ddo chiém doat tai san théng qua viéc hai bén mua ban nha
dat s6 222/3 B. Ngay 31/12/2013, ciia Co quan canh sat diéu tra — CATP. HCM da
c6 Thong bao sb6 5575/TB — PC45(D8) vé viéc khong khéi td vu an hinh sy.

Pé chimg minh cho yéu cau ctiia minh ba X vién din: Hop dong dit coc vao
ngay 15/12/2009 c6 thé hién ndi dung: « Trong thoi gian 03 thang néu Bén A hoan
tra dii cho bén B 7.500.000.000 dong thi hai bén sé hity cong chirng mua ban nha
nay dé hoan tra lai cho chii quyén cho bén A...Hodc hai bén cing tién hanh bdn
can nha dé tra lai cho bén B 7.500.000.000 déng” tir d6 ba X cho rang ba X khong
c¢6 nhu cau mua nha; viéc ky hop dong chi 1a gia cach.

Can ctr Diéu 462 Bo luat Dan su ndm 2005 cb quy dinh: “Bén bdn cé thé
thoa thudn voi bén mua vé quyén chugc lai tai san da ban sau mot thoi han goi la
thoi han chudc lai.

Thoi han chugc lai tai san do cdac bén thod thugn nhung khong qua mot nam
doi véi dong san va ndm nam doi voi bdt déng san, ké tir thoi diém giao tdi san.
Trong thoi han ndy bén ban c¢é quyén chudc lai bdt cit lic nao, nhung phdi bdo
truoc cho bén mua trong mot thoi gian hop ly. Gia chuoc lai la gia thi truong tai
thoi diém va dia diém chudc lai, néu khéng c6 thod thudn khéc.”

Mic du theo thoa thuén ctia cac bén tai Diéu 4 Hop dong vé diéu kién chudc
lai nha cua nguyén don 1a bat loi cho bj don nhung day 1 ¥ chi ty nguyén thoa
thuan cua cac bén dugc phap luat cho phép va diéu chinh theo diéu luat d3 vién
dan. Viéc Toa an so thim nhan dinh viéc thoa thuan trén khong phu hop véi tinh
hinh thyc tién 14 hoan toan chil quan va khong phu hop quy dinh phap luat.

Do vay, ¢ cin ctr cho thay Hop dong dat coc ngay 14/12/2009 va Hop dong
mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat sb 0448809/Hb — MBCC
ngay 14/12/2009 tai Phong Cong chimg Y dbi vOi nha dat s6 222/3 duong B khong
phai 1a quan h¢ gia tao che gidu hop dong vay tién nhu 10i trinh bay theo yéu cau
phan t6 ctia bj don nén khong c6 co sd chap nhan.

Pbi voi Quyét dinh ap dung bién phap khin cdp tam thoi sb 35/Qb-
ADBPKCTT ngay 30/3/2010 cua Toa an nhan dan quan Z, xét thy, do hop. dong
mua ban nha va chuyen nhuong quyén sur dung dat sé 048809/HD-MBCC vé viée
mua ban nha dat s6 222/3 B ngay 14/12/2009 dugc ching thuc ngay 15/12/2009 tai
Phong Cong ching Y, thanh ph6 Hb Chi Minh gitta 6ng Bang Xuén S va ba Pham
Thi X da bi hiy nén tlep tuc duy tri quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam
thot trén 1a khong con can thiét; do vay, can hay quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi néu trén va gitr nguyén phan quyét dinh nay cua ban an so tham.

11



Véi cac 1ap luan néu trén, Hoi dong xét xir phiic tham xét chap nhan mot
phan khang cdo ctia nguyén don va ¥ kién cta luat su bao vé quyén va loi ich hop
phap cua nguyén don sira Ban an dan sy so thim sd 1916/2019/DS-ST ngay 28
thang 10 nam 2019 ctia Tda 4n nhan dan quan Z, Thanh phd H6 Chi Minh nhu sau:
Huy hop dong dit coc va hop dong mua ban ky két gitra 6ng S va ba X ddi véi nha
dat s6 222/3 B; budc ong S phai hoan tra ba X s6 tién 7.500.000.000 dong, ba Sanh
phai giao trd 6ng S ban chinh giéy t& nha dat va to khai 18 phi trudc ba, truong hop
ba X khong thuc hién giao tra gidy to cho 6ng S thi 6 ong S dugc quyen lién hé véi
cac co quan nha nudc co thAm quyén yéu cau cap gidy to nha dat theo quy dinh
phap luat; Huy quyét dinh 4p dung bién phap khin cdp tam thoi s6 35/QD-
ADBPKCTT ngay 30/3/2010 ctia Toa 4n nhan dan quan Z; Khong chap nhan yéu
cau phan to ctia ba Pham Thi X vé viéc cong nhan hop dong vay tai san giita ba X
va ong S va tinh 13i trén s tién 7.500.000.000 dong 1a 6.650.652.000 dong.

V& an phi: Cép so thim cin ct quy dinh tai Diéu 2 Luit Ngudi cao tudi nim
2009; diém d Diéu 12; khoan 1 Diu 48 Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1é phi Toa 4n mién toan bd 4n
phi cho nguyén don va bi don 1a phu hop quy dinh phap luat nén gilr nguyén. Hoan
tra lai cho nguyén don va bi don tién tam @mg an phi da ndp. Do stra 4n so tham nén
nguyén don khong phai chiu an phi dan sy phuc tham.

Vé chi phi t6 tung: Ong S chiu chi phi thim dinh gi4 va 6ng S da ndp du chi
phi té tung.

Vi cac 1@ trén;

- Can cir khoan 2 Diéu 308 Bo luat o tung dan sy nam 2015,

- Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng
vu Quéc hoi, quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa an.

- Can ¢t Luat Thi hanh 4n dan sy ndam 2008 va Luat Stra d6i, bo sung mot sb
diéu cua luat thi hanh an dan sy nam 2014,

QUYET PINH:

Chép nhan mot ph?m khang cdo cua nguyén don — 6ng Pang Xuan S, sua
Ban an dan sy so tham s6 1916/2019/DS-ST ngay 28 thang 10 nam 2019 cua Toa
an nhan dan quan Z, Thanh pho H6 Chi Minh:
, 1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién cua nguyén don va yéu ciu phan
t0 cua bi don:
1.71. Ghi nhan su"théa thuan C}ﬁa cég duong su, huy Hop d(f)ng mua ban nha &
va chuyén nhugng quyén sur dung dat ¢ s6 048809/HD-MBCC vé viéc mua ban nha
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dat s6 222/3 B, Phuong N, quin Z ngdy 14/12/2009 dugc chimg thyc ngay
15/12/2009 tai Phong Cong chung Y, Thanh pho H6 Chi Minh gilta 6ng Dang
Xuan S va ba Pham Thi X.

1.2. Huy hop ddng dit coc mua ban nha dit s6 222/3 B, Phuong N, quin Z
ngay 15/12/2009 gitra 6ng Bang Xuan S va ba Pham Thi X.

1.3. Budc ong Dang Xudn S phai tra cho ba Pham Thi X sb tién la
7.500.000.000 dong (bay ty nam trdm tri¢u dong).

Ké tir ngdy ba X c6 don yéu cau thi hanh 4 an, 6ng S chua thi hanh s tién néu
trén thi hang thang 6ng S con phai tra lai d6i voi sb tién cham thanh toan tuong Ung
v6i thoi gian cham thanh toan, 13i suat phat sinh do chdm thanh toan s tién néu
trén theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

1.4 Budc ba Pham Thi X phai tra lai cho ong Pang Xuan S ban chinh gidy
chtng nhan quyén so hitu nha va quyén st dung dit & s6 4232/2003 ddi véi can
nha 222/3 B, Phudng N, quan Z do Uy ban nhan dan quin Z cip cho 6ng Ping
Xuan S ngay 15/10/2003 va ban chinh to khai 1€ phi trudc ba ngay 23/11/2003.

Truong hop ba X khong thue hién viée tra glay to nha dat cho 6ng S thi 6ng
S dugc quyén lién hé v6i cac co quan nha nude co tham quyen xin cap glay chung
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan lién véi dat theo quy
dinh cua phép luat.

1.5. Huy quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi s& 35/QDb-
ADBPKCTT ngay 30/3/2010 cua Toa an nhén dan quan Z vé viéc “ Tam _ngung
viée cap gidy chu’ng nhan quyén s¢ hitu nha ¢, quyén sir dung dat ¢ va cap gidy
chtng nhan cac giao dich dan sy lién quan dén nha va dat s6 222/3 B, Phuong N,
quan Z cho dén khi c6 quyét dinh giai toa”.

2. Khong chép nhan mot phan yéu ciu phan t6 ctia ba Pham Thi X Vé viée
cong nhan hop ‘df)ng vay tai san giﬁ"a ba X va ong S va tinh Iai trén sO tién
7.500.000.000 dong 1a 6.650.652.000 dong.

2. Vé an phi:

An phi dan sy so tham: Ong Ping Xuan S va ba Pham Thi X dugc mién toan
b0 an phi dan sy so tham

Hoan tra cho ba Pham Thi X sb tién tam tmg an phi 62.564.063 dong (sau
muoi hai triéu ndm trim sau muoi tu ngan khong trim sau muoi ba déng) do ba X
da ndp, theo Bién lai thu tam tng &n phi, 1€ phi Toa an s6 AA/2018/0020610, ngay
01/4/2019 caa Chi cuc thi hanh an dan sy quan Z. Hoan tra cho 6ng Bang Xuan S
s6 tién tam Ung an phi 58.000.000 dong (ndm muoi tam triéu déng) do éng S ndp,
theo bién lai thu s6 002057 ngay 21/1/2010 cua Chi cuc thi hanh an dan sy quén Z,
Thanh phé H6 Chi Minh.
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An phi dan sy phiic tham: Ong Ping Xuan S khong phai chiu 4n phi, hoan tra
cho 6ng S sb tién tam tmg 4n phi da ndp 300.000 dong (ba trim ngan dong) theo Bién
lai thu tam Gng 4n phi, 18 phi Toa an s AA/2019/0017332 ngay 09/12/2019 ctia Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy quan Z, Thanh phd H6 Chi Minh.

’ Vé chi phi té tung: Ong S chiu chi phi thim dinh gi4 va 6ng S da ndp du chi
phi to tung.

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

Truong hop ban an dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat Thi hanh an dan su, thi
ngudi duge thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuin
thi hanh an, yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy, thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Noi nhin: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan toi cao; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa 4n nhan dan cap cao tai TP.H6 Chi Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan cép cao tai TP.HO Chi Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan TP. H5 Chi Minh;

- Cuc Thi hanh 4n déan sy TP. H6 Chi Minh;

- Toa an nhan dan quan Z;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy quén Z;

- Puong su;

- Luu ho so, VP.

Vil Thi Thu Heong
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