TOAANNHANDAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 69/2023/DS-PT
Ngay: 12- 5 - 2023
V/v: “Tranh chap hop dong
dat coc”

, ~ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham géom cé:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé Viét Hoa

Cdc tham phén: Ong L& Quang Ninh

Ba Lé Hong Hanh

- Thw ky phién toa: Ong Lé Thé Huy - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc.

- Dai dién Vign kiém sdt nhéin dan tinh Binh Phwdc tham gia phién
tdoa: Ong Lé Vian Quang - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 28 thang 4 va ngay 05, 12 thang 5 ndm 2023, tai Try s¢
Toa an nhan dan tinh Binh Phudc mo phién toa xet xu phuc tham cong khai vu
an dan su thu ly so: 192/2022/TLPT- DS ngay 12 thang 12 nam 2022; vé
“Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Bén 4n dan su so thdm sé 30/2022/DS-ST ngay 10 thang 10 nim
2022 cua Toa an nhan dan thi xa C, tinh Binh Phudc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4an ra xét xir s6: 49/2023/QDXX-PT ngay
20/3/2023; gitra cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty TNHH Dia 6c¢ diu tw va thwong mai Phan
Chau A. Dia chi: 276/78 Pham Ngoc T, KP.7, P. H, TP. T, tinh Binh Duong

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Phan Bao C, sinh nam 1980. Dia
chi: 20/40, duong DX, KP.8, P. P, TP. T, tinh Binh Duong (c6 mat)

Nguoi dai dién theo uy quyén cta Coéng ty TNHH Dia 6c dau tu va
thuong mai Phan Chau A: anh Nguyén Thanh H, sinh ndm 1998. Dia chi: so

86 Nguyén Truong T, P.13, Q.4, TP. H va anh Ping Hoang V, sinh nam 1990.
biachi: T6 7, ap 1, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua Cong ty TNHH Dia ¢ dau
tu va thuong mai Phan Chau A la ong Nguyén Hong L, luat su cong ty TNHH
N va B thudc doan luat su Thanh phd H6 Chi Minh (c6 mat)

- Bi dom: Ba Tran Thi N, sinh ndm 1982 va ong Nguyén Chau T, sinh
nam 1981. Pia chi: khu pho 3A, P. M, thi xa C, tinh Binh Phudc (c6 mat)

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia ba N, ong T: 6ng Chu Vin T, sinh
nam 1956. Pia chi: khu phé X, P. T, TP. D, tinh Binh Phudc (c6 mat)

Nguoi ¢6 quyén 191, nghia vu lién quan:

Cong ty ¢b phan dja 6c Chon T. Pia chi: duong P, KP. T, TT. C, tinh
Binh Phudc.

Nguoi dai dién theo phap luat cua Cong ty o phan dia 6c Chon T 14 6ng
Nguyén Chau T. (ving mit) Dia chi: T6 7, p 3A, xd M, huyén C (nay la khu
pho 3A, P. M, thi xa C), tinh Binh Phuéc.

Nguoi lam chimg: Ba V3 Thi Phuong L. Dia chi: Qudc 16 14, khu pho
H, P. H, thi xa C, tinh Binh Phudc (vang mat)

Pia chi: T6 2, khu phd P, phuong A, thi x4 B, tinh Binh Phudc.
Do c6 khang cao cua nguyén don Cong ty TNHH Dia 6c¢ dau tu va
thuong mai Phan Chéu A - Pai di¢n theo phép luat 6ng Phan Bao C

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don, nguoi dai dién theo phap luat, ngu’c:)’i dg}i dién theo uy quyén
cua nguyén don COng ty Trach nhiém hiru han Pia 6c dau tu va thuong mai
Phan Chau A trinh bay:

Ngay 11/3/2020 Cong ty Trach nhiém hiru han Dia 6c dau tu va thuong
mai Phan Chau A (goi tit 1a Cong ty Phan Chéau A) ky hop ddng dit coc nhan
chuyén nhuong cua ba Tran Thi N 74 16 dat tai ap 5, xa M, huyén C, tinh Binh
Phudc. Mbi thira c6 gia 390.000.000 dong. Toéng gia tri chuyén nhuong 1a
28.860.000.000 dong. Hai bén thoa thuan phuong thirc thanh toan nhu sau:

Ngay 11/3/2020 giao 300.000.000 dong

Ngay 26/3/2020 giao 3.000.000.000 dong

Ngay 26/4/2020 giao 3.000.000.000 dong

Ngay 26/5/2020 giao 3.000.000.000 dong

Ngay 26/6/2020 giao hét sb tién con lai 1a 19.560.000.000 dong

Ngay 08/5/2020 6ng Nguyén Chau T dai dién theo phap luat cua cong ty
cd phan dia oc Chon T va vo 1a Tran Thi N ky hop dong ty quyén phan phdi
doc quyén sd 01/HPPP cho cong ty Phan Chau A

Theo ndi dung hop dong uy quyén phan phdi doc quyén sé 01/HDPP thi
cdng ty Phan Chau A duoc quyén phan phdi 74 thira dat tur thura 1546 dén thira
1592, tir thira 1597 dén thtra 1623, thudc to ban do sd 5, tai ap 5, xa M, huyén
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C, tinh Binh Phuéc. Thira dit ndy dugc cong ty Phan Chau A ky hop dong dit
coc vdi ba N ngay 11/3/2020.

Theo diéu 2 ctia hop ddng ty quyén phan phd doc quyén sé 01/HDPP thi
cong ty c¢d phan dia 6c Chon T khong thé ky hop ddng phan phdi v6i 01 don vi
khac, cac truong hop con lai phai c6 sy thong nhat cua cong ty Phan Chau A.
Khi cong ty Phan Chau A ky hop d6ng mua ban néu trén véi to chirc, ca nhan
khac thi cong ty ¢ phan dai 6¢c Chon T va ba Tran Thi N phai di ky hop dong
chuyén nhuong theo yéu ciu cta cong ty Phan Chau A

Qua trinh thyc hién hop dong cong ty Phan Chau A di thanh toan cho ba
N duoc 11.600.000.000 dong thong qua hinh thic thanh toan bang tién mat va
chuyén khoan. Trong d6 chuyén khoan 1a 5.480.000.000 dong do cong ty Phan
Chéu A chuyén bao gdm 70.000.000 dong tién dén s6 bi mat, 390.000.000 dong
do ba V& Thi Phuong L chuyén thay. Tién mat thanh toan 6.190.000.000 dong.
Ba N d chuyén nhuong cho cong ty Phan Chau A 18 thira dat gom thira 1590,
1591,1592, 1621, 1622, 1623, 1573, 1574, 1575, 1576, 1577, 1578, 1579, 1580,
1581, 1582, 1546, 1608

Do tinh hinh dich bénh thi trudng bat dong san bi anh huéng nén ba N
dong ¥ cho cong ty Phan chiu A thanh toan nhiéu lan va cho phép cong ty Phan
Chau A dugc gia han thoi han thanh toan bang phuong thtrc thanh toan 1ai.
Ngay 31/10/2020 cong ty thanh toan cho ba N 300.000.000 dong tién ldi qua
hinh thtrc chuyén khoan. Sau d6 coéng ty Phan Chau A c6 lién hé dé cong chimg
cho khach hang thi ba N, ong T noi dd ban hét cac thira dat con lai cho nguoi
khac. Viéc ba N tir y chuyén nhuong dat cho ngudi khac giy thiét hai nghiém
trong dén loi ich ctia cong ty phan Chau A.

Do d6, ngay 26/01/2021 cong ty cong ty TNHH dia 6c dau tu va thuong
mai Phan Chau A khoi kién yéu cau Toa an giai quyét budc bi don phai boi
thuong tong s6 tién 1a 11.940.000.000 dong bao gom: Tién chénh léch gia theo
gia thi trudng 14 5.600.000.000 dong, tién dén coc gap d6i cho khach hang 1a
1.490.000.000 dong, tién thanh toan du 1 4.850.000.000 dong.

Ngay 24/10/2021 cong ty Phan Chau A thay d6i yéu cau khoi kién, yéu
cau Toa an budc cac bén tiép tuc thuc hién hop dong ngay 11/3/2020 do hop
dong ngay 11/3/2020 c6 hiéu lyc chua cham dat. Cu thé, budc ba Tran Thi N
tiép tuc chuyén nhuong 56 thira dat bao gdm céac thira dat sau: Thua dat sb
1547, 1548, 1549, 1550, 1551, 1552, 1553, 1554, 1555, 1556, 1557, 1558,
1559, 1560, 1561, 1562, 1563, 1564, 1565, 1566, 1567, 1568, 1569, 1570,
1571, 1572, 1573, 1571, 1572, 1583, 1584, 1585, 1586, 1587, 1588, 1589,
1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604, 1605, 1606, 1607, 1609,
1610, 1611, 1612, 1613, 1614, 1615, 1616, 1617, 1618, 1619, 1620 thudc to
ban dd s6 05 tai ép 5, xa M, huyén C, tinh Binh Phudc cho cong ty Phan Chau
A. Pong thoi, cong ty Phan Chau A sé& thanh toan s tién con lai ctia hop dong
ngay 11/3/2020 13 17.260.000.000 ddng cho ba N tai thoi diém ba N ban giao



hd so céac thira dit cho cong ty Phan Chau A va rit yéu cau khai kién ddi voi
ong Nguyeén Chau T

Ngay 04/03/2022 tiép tuc co don khai kién bd sung yéu cau Toa an budc
cac bén tiép tuc thuc hién hop ddéng ngay 11/3/2020 do hop dong ngay
11/3/2020 ¢6 hiéu luc chua cham dat. Cu thé, bude ba Tran Thi N tiép tuc
chuyén nhuong 32 thira dit bao gom cac thira dit sau: Thira dat s 1547, 1548,
1551, 1552, 1553, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1565, 1567, 1568,
1569, 1583, 1587, 1588, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1607, 1610, 1611,
1612, 1613, 1614, 1618, 1619, 1620 thudc td ban dd sb 05 tai 4p 5, x4 M, huyén
C, tinh Binh Phudc cho cong ty Phan Chau A. Pdng thoi, cong ty Phan Chau A
s€ thanh toan so tién con lai cua hop dong ngay 11/3/2020 1a cho ba N sau khi
khau trir s6 tién di thanh toan 1a 11.600.000.000 ddng va 24 thira dat ma ba N
da chuyén nhuong cho ngudi khac 1a 24 x 390.000.000 dong = 9.360.000.000
dong. S6 tién thanh toan cu thé 1 28.860.000.000 dong — (11.600.000.000 dong
+ 9.360.000.000 dong) = 7.900.000.000 dong. Viéc thanh toan s& dugc thuc
hién ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat. Tai phién toa nguyén don gilr
nguyén yéu cau khoi kién ngay 04/3/2022. Néu ba N khéng tiép tuc thuc hién
hop ddng thi phai tra lai so tién con lai sau khi trir 18 thira dat da ky chuyén
nhuong roi 13 4.810.000.00 dong bao gdm tién giao du va tién 13i, boi thuong sd
tién thuong coc gip do6i cho khach hang da coc cho cong ty Phan Chau A
889.000.000 dong, bdi thuong chénh 1éch thi truong cua 32 thira dat theo bién
ban dinh gia ngay 06/7/2022 véi gia 610.000.000 dong/thira (chénh léch
220.000.000 dong mdi thira)

_Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, bi don ba Nguyén Thi N, dng
Nguyén Chau T va nguoi dai dién theo iy quyén cua ba N, 6ng T 1a 6ng Chu
Van T trinh bay:

Ba N thong nhét véi nguyén don vé viéc ky hop dong ky hop dong dat
coc chuyén nhuong 74 16 dat tai 4p 5, x M, huyén C, tinh Binh Phudc Vol sO
tién va phuong thirc thanh toan cling nhu viéc ba N dong y cho cong ty co phan
dia 6c Chon T ky hop dong uy quyen phan phdi doc quyén nhu phia cong ty
Phan Chau A trinh bay. Théng nhét tong gi tri chuyén nhuong 28.860.000.000
dong trong do mdi thura dat tri gia 390.000.000 déng Ngay 11/3/2020 hai bén
ky hop dong dat coc trong d6 thoa thuan thoi gian thuc hién hop. dong 1a 3
thang 15 ngay ké tir ngay coc 11/3/2020 dén ngay 26/6/2020. S tién ting lan
thanh toan nhu nguyén don trinh bay trén

Sau khi ky coc phia cong ty Phan Chau A mudn thuc hién iy quyén phan
phdi doc quyén co cong chimg ching thyc ddy du dé cong ty Phan Chau A cd
gidy to phap 1y 1am viéc véi khach hang nén ba N ¢6 ddng v cho Cong ty dia 6¢
Chon T do 0ng Nguyen Chau T chong ba N lam dai dién theo phap luat ky hop
dong U uy quyén phan phéi doc quyén ngay 08/5/2020 cho cong ty Phan Chau A.
Tai bu01 ky hop ddng c6 dai dién cua hai cong ty va ba N. Viéc ky hop dong uy
quyén phan phdi doc quyén nham tao diéu kién cho coéng ty Phan Chau A di
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gio1 thiu khach hang chir cong ty dia dc Chon T khéng co quyén loi gi. Tién
thanh todn thi thuc hién theo hop dong dat coc ngay 11/3/2020 gitra cong ty
Phan Chau A v6iba N

Qua trinh thuc hién hop dong cong ty Phan Chau A nhiéu lan vi pham
thoi han thanh toan, cu thé ong Phan Bao C la nguoi dai dién theo phap luat cua
cong ty Phan Chau A chi thyc hién ding cam két 01 lan 1a giao cho ba N
300.000.000 dong dat coc vao ngay 11/3/2020. Sau dé 6ng C lay ly do kho
khan vé tai chinh, dich bénh covid nén chuyen khong dung han. Trong d6 s6
tién nhan chuyen khoan 1a 5.090.000.000 dong, nhan tién mat 1a 2.220.000.000
ddéng. Trudc diy ba N co thira nhan 13 nhan cia cong ty Phan Chau A sb
5.230.000.000 ddng 1a do bi nham 14n, sau khi tinh toan lai ba N chi nhan cia
cong ty 2.220.000.000 dong. Phia nguyén don cho rang ba N nhan tién tong
cong 1a 11.600.000.000 dong thi nguyén don phai c6 hoa don, ching tir gidy to
bién nhan. Pong thoi trong qua trinh chuyén nhugng dat cho nhau phia 6ng C
(nguoi dai dién theo phap luét cua cong ty Phan Chéau A) cam di ctia ba N 20 s6
d6 1am mat 9 s6 nén phai di lam lai, hai bén thong nhat chi phi 6ng C dén cho
ba N 1a 70.000.000 dong. Tinh tong tién ba N nhan cia cong ty Phan Chau A la
7.310.000.000 dong khong bao gom 70.000.000 dong tién 1am so.

Do diéu kién dich bénh nén ba N dong y di gia han cho cong ty Phan
Chéau A rat nhiéu lan dén ngay 07/9/2020 gitta ba N va cong ty Phan Chau A
dong v gia han thoi gian thanh toan cudi cung 1a ngay 19/9/2020 nhung phia
cong ty Phan Chau A van khéng chiu thanh toan hét. Theo nhu thoa thuén tai
hop ddng dit coc ngay 11/3/2020 thi cong ty Phan Chau A di vi pham thdi han
thanh toan theo nhu cac bén di thoa thuan nén trude yéu cau khoi kién cia cong
ty Phan Chdu A thi ba N khong dong y. Hién nay ba N dd chuyén nhuong céc
thira dat con lai cho nguoi khac nén ba N ciing khong dong ¥ giao dat cho
nguyén don. Loi vi pham hop dong 1a do nguyén don dé vi pham thoi han thanh
toan nén phai mat toan bo so tién dua trudc sau khi trir ra sé nén da thuc hién
xong.

Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa nguoi co quyen lgi nghia vu
lién quan ong Nguyén Chau T trinh bay: Ong T 1a chong ba N, dat dai 14 tai san
clia ca nhan ctia ba N nén 6ng T khong lién quan va khong cé ¥ kién gi.

Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa nguoi dai dién theo phap luat
cua nguoi co quyén loi nghia vy lién quan cong ty co phan dia 6c Chon T 6ng
Nguyén Chau T trinh bay:

Ngay 08/5/2020, Cong ty co phan dia 6c Chon T co lap hop dong uy
quyén doc quyén, san pham 13 quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat voi
cong ty Phan Chau A. Muc dich cua vi¢c 1ap hop dong nay la do 6ng Phan Bao
C — Giam dbc cong ty Phan Chau A nho 6ng Nguyén Chau T 1a chdng cua ba
N, 6ng T 12 gidam déc cong ty ¢ phan dija 6¢c Chon T 1a don vi ¢6 tu cach phap
nhan, ky hop dong iy quyén dé cong ty Phan Chau A thuén tién trong viéc mua
ban san pham véi khach hang. Moi thoa thuan hoic giao két gitta ba N va éng C
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cling nhu cong ty Phan Chau A thi cong ty ¢ phan dja 6c Chon T khong dugce
biét. Tai san do cong ty Phan Chau A khoi kién ba N 1a tai san riéng cua ca
nhan ba N, 6ng T v6i danh nghia la giam dbe cong ty chi ky hop dong theo yéu
cau cua 6ng C va ba N. Cong ty cb phan dia 6c chon T khong c6 quyén loi va
nghia vu gi trong sy viéc nay.

Tai Ban dn ddn sy so tham so: 30/2022/DS-ST ngay 10/10/2022 ciia Toa
an nhan dan thj xa C, quyéet dinh:

- Can cu khoan 2 Piéu 26, diém a khoan 1 DPiéu 35, diém ¢ khoan 1 biéu
39; bicu 157, 158, 165,166, 228, 229, 244, 264, 266, 271, 273 Bo luat To tung
Dan sy nam 2015;

- Can ct Diéu 117, 422, 428,501, 502 Bo luat Dan sy nam 2015;
- Can ct DPiéu 167 Luét Dét dai nam 2013;

- Can cu Phap Iénh an phi, 1& phi Toa an; Nghi quyét 326/2016/
UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa an;
Tuyén xu:

1. Khong chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ciia Cong ty TNHH Dia
bc dau tu va thuong mai Phan Chau A vé viéc budc ba Tran Thi N tiép tuc
chuyén nhuong 32 thira dat bao gom cac thira dat sau: Thira dat s6 1547, 1548,
1551, 1552, 1553, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1565, 1567, 1568,
1569, 1583, 1587, 1588, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1607, 1610, 1611,
1612, 1613, 1614, 1618, 1619, 1620 thudc t& ban do s 05 tai 4p 5, xa M, huyén
C, tinh Binh Phudéc cho cong ty Phan Chau A

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don Cong ty TNHH
bia 6c dau tu va thuong mai Phaq Chau A budc bél‘Trén Thi N c6 trach nhiém tra
lai cho cong ty Phan Chau A s6 tién 300.000.000 dong

3. Pinh chi yéu cau khoi kién cua Cong ty TNHH Dia 6c dau tu va
thuong mai Phan Chau A 601 vOi Ong Nguyen Chéu T va yéu cau khoi kién vé
tranh chap hop dong iy quyén quyén phan phdi doc quyén

_ Ngoai ra Ban an so tham con tuyén &n phi, nghia vu thi hanh 4n va
quyen khang céo.

Ngay 24 thang 10 nim 2022 nguyén don Cong ty TNHH Dia ¢ dau tu
va thuong mai Phan Chau A khang cdo dé nghi sira Ban an so tham so
30/2022/DS-ST ngay 10/10/2022 cua Toa an nhan dan thi xa C, tinh Binh
Phudc nhu sau:

1. Tuyén budc Hop dong ngay 11/3/2020 1a hop dong chuyén nhuong
QSD dt va c6 hiéu luc, chua cham dut.

2.,Tuyen buog cac bén tlep tuc thu;’c hién hop déng, cu thé, budc ba Tran
Thi N tiép tuc chuyén nhugng 32 thira dat bao gom cac thira 1547, 1548, 1551,
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1552, 1553, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1565, 1567, 1568, 1569,
1583, 1587, 1588, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1607, 1610, 1611, 1612,
1613, 1614, 1618, 1619, 1620 thudc td ban dd sé 05 tai 4p 5, xa M, huyén C,
tinh Binh Phudc cho cong ty Phan Chau A. Cong ty Phan Chau A thanh todn
cho ba N s6 con lai ctia hop dong 1a 9.180.000.000d.

3. Truong hop ba N khong dén\g ¥ tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong
cac thira dat trén cho nguyén don, dé nghi xem déy la truong hop ba N don
phuong cham dat hop dong trai quy dinh Bieu 428 BLDS ndm 2015 va budc ba
N c6 nghia vu:

- Tra lai s6 tién chénh 1éch d4 nhan cta nguyén don 13 4.580.000.000d

- Khoan tién phat coc nguyén don phai tra cho khich hang 1a
889.000.000d

- Khoan tién chénh léch gia cua 32 thira dat con lai theo hop dong 1a
7.040.000.000d

Viéc hoan tra va thanh toan céc khoan trén duogc thuc hién mot 1an ngay
sau khi ban an c6 hi¢u lyc phép luat

Tai phién toa phic tham:

Céc bén duong sy khong thoa thuan dugc v6i nhau vé viée giai quyét vu
an

Y kién,cﬁa luat su Nguyén Héng L thtr nhit: yéu cu tuyén Hop dong co
hiéu luc va tiép tuc thuc hién hop dong.

Thr hai: néu tuyén hop ddng vo hiéu yéu cau bi don thanh toan khoan tién
phat coc nguyén don phai tra cho khach hang la 889.000.000d va khoan tién
chénh 1€ch gia ctia 32 thira dat con lai theo hop dong 1a 7.040.000.000d

Y kién cua nguoi dai dién theo uy quyen ctia bi don khong dong ¥ véi
yéu cau ctia nguyén don, dé ‘nghi bac yéu cau khang cao tuyén giit nguyén phan
quyét dinh ctia Ban an so tham.

* Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phude dé nghi Hoi dé‘ng xét xut:

V& viéc tuan theo phap ludt cua Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir:
K¢ tir ngay thu 1y vu &n va tai phién toa Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir
tuan tha dang cac quy dinh cia B0 luat to tung dan su.

V& ndi dung giai quyét vu an: Cin ctr vao khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat
T6 tung dan sy nam 2015.

Khoéng chap nhan yéu cau khang cao ctia nguyén don dé nghi sira Ban &n
so tham sb 30/2022/DS-ST ngay 10/10/2022 cta Toa an nhan dan thi xa Chon
Thanh, tinh Binh Phuéc.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] Pon khang cdo cua nguyén don Cong ty TNHH Dia 6c dau tu va
thuong mai Phan Chau A lam trong thot han luat dinh, vé hinh thirc va ndi dung

phu hop vdi quy dinh tai cac Piéu 271, 272, 273 BLTTDS. Nén dugc xem xét
giai quyét theo tha tuc phuc tham.

Vé sy vang mat cua duong su: bi don 6ng Nguyén Chau T ciing 13 nguoi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan va ngudi dai dién theo phap luat cia Cong ty
cb phan dia ¢ Chon T ving mit nhung c6 ngudi dai dién theo uy quyén tham
gia t6 tung, cin ctr khoan 2 Diéu 227, khoan 1 Piéu 228 ctia Bo luat TH tung
dan su, Hoi déng xét x1r tién hanh xét xt vu an theo quy dinh phap luat.

[2] Noi dung tranh chap:

Ngay 11/3/2020, ba Tran Thi Ninh va Cong ty TNHH Dja ¢ dau tu va
thuong mai Phan Chau A théa thuan ky két hop dong “Hop dong dat coc” co
no1 dung chinh nhu sau:

Hai bén dong y thong nhat hop dong dat coc véi cac thoa thuan sau day:

Piéu 1. Quyén st dung dat:

Bén A (ba Tran Thi N) cam két chuyén nhugng cho bén B (Céng ty
TNHH bia 6c dau tu va thwong mai Phan Chau A) hodc bén thir 3 theo yéu cau
cua bén B 74 (bay muoi bon) thia dglt tai 4p 5, xa M, huyén C, tinh Binh
Phudc. Mai thira ¢6 gia 390.000.000 dong. Dién tich va vi tri cu thé tirng nén:
theo ban v€ gtri kem.

Diéu 2 Gia chuyén nhuong va phuong thirc thanh toan:

2.1 Tong gia tri chuyén nhuong 13 28.860.000.000 dong

2.2 Phuong thirc thanh toan nhu sau: Bén B thanh toan cho bén A bang
tién mat hodc chuyén khoan c6 xac thuc cua ngan hang

- Lan 1: Ngay 11/3/2020 vdi s6 tién 300.000.000 dong

- Lan 2: Ngay 26/3/2020 véi s6 tién 3.000.000.000 dong

- Lan 3: Ngay 26/4/2020 véi s6 tién 3.000.000.000 dong

- Lan 4: Ngay 26/5/2020 véi s6 tién 3.000.000.000 dong

- Lan 5: ngay 26/6/2020 giao hét s6 tién con lai 1a 19.560.000.000 dong.

Tong thoi gian cta 5 1an thanh toan, ké tir ngay dat coc 1a 3 thang 15
ngay

Diéu 3 Quy dinh quyén va nghia vu cua cac bén Hop dong dit coc

3.1 Nghia vu bén A:

Khi bén B hoan tit thanh toan 14n 1 theo thoa thuan tai Diéu 2.2 cua hop
dong nay thi bén A c6 nghia vy hoan tat co s¢ ha tang....

3.2 Quyén cta bén A:



3.2.1 Bén A ¢6 quyén yéu cau bén B thanh toan day du dung hop dong va
dung thot han. Truong hop bén B khong thanh toan ding cac moc thoi han ghi
tai Diéu 2.2 ctia hop dong nay thi bén bi mat so tién thanh toan trudc do

Diéu 4 quy dinh vé viéc giao va dang ky QSD dat;
Piéu 5 phuong thirc giai quyét tranh chép.
Diéu 6: Cam doan cta cac bén;

Bén B phai thanh toan day du cho bén A theo phuong thirc thanh toan, néu
dén ngay thanh todn ma bén B chua thanh toan thi mat so6 tién dat coc. Bén A
phai boi thuong 100% s6 tién ma bén B thanh toan khi vi pham cac diéu khoan.

Sau khi ky hop dong dit coc néu trén, nham tao diéu kién cho cong ty
Phan Chau A di giéi thiéu khach hang dé chuyen nhugng cac thira dat trén,
ngay 08/5/2020 ba N dé cung v6i Cong ty dia 0c Chon T do 6ng Nguyen Chau
T chong ba N lam dai dién theo phap luat ky Hop ddng uy quyén phan ph01 doc
quyén s6 01/HDPP voi n6i dung: Cong ty dia 6¢ Chon T va ba N uy quyén cho
cong ty Phan Chau A phan ph01 doc quyén san pham 1a QSD dat va tai san gin
lién voi dat d6i voi 74 thira dat néu trén.

Do kho khan va dich bénh covid 19 bung phéat nén Céng ty Phan Chau A
khong thanh toan sb tién timg dot dung thoi han da cam két, ngay 07/9/2020
céc bén thdng nhat ky Van ban cam két gia han thoi han thanh toan cho Cong ty
Phan Chau A dén ngay 19/9/2020.

Hét thoi han trén, Cong ty Phan Chau A van khong thanh toan hét so tién
theo cam két nén ba N da chuyén nhuong cac thira dat con lai cho nguoi khéc.
Tir d6 bén phat sinh tranh chap, phia nguyén don cho rang hop dong dit coc cac
bén ky ngay 11/3/2020 1a hop dong chuyén nhuong 74 thira dat, cac bén da thuc
hién ky két chuyen nhuong duoc 18 thira dat cho khach hang cua cong ty Chau
A, d6i vOi sO tién con lai chua thanh toan cac bén con cam két tra 13i, viéc ba N
khong tiép tuc ky cac hop dong chuyén nhuong 56 thira dat con lai theo yéu cau
ctia cong ty Chau A 13 d3 vi pham cac diéu khoan hop dong. Phia bi don xac
dinh hop ddng dit coc cac bén ky ngay 11/3/2020 dé bao dam cho viéc thanh
toan va giao két hop dong chuyén nhuong 74 thira dat néu trén cho Céng ty
Phan Chau A hodc nguoi thira 3 theo yéu cau ciia Cong ty Phan Chau A, mic
du da dugc gia han thyc hién dén nay 19/9/2020 nhung Cong ty Phan Chau A
van khong thyc hién dung thoa thuén, da vi pham thoi han thanh toan, day la
hop dong dit coc va da hét thoi han thyc hién nén ba N c6 quyén chuyén
nhuong cac thura dét con lai cho nguoi khac.

Xét khang céo ciia nguyén don va 10i trinh bay cua cac bén co trong hd
SO vu an va tai phién toa, can cur vao ndi dung thoa thuan dugc néu trong hop
dong dat coc ngay 11/3/2020, thé hién “Hai bén dong y thong nhdt hop dong
dat coc voi cdac thoa thudn sau ddy, Bén A cam két chuyen nhuwong cho bén B
hodic bén thir 3 theo yéu cau ciia bén B 74 (bday muoi bon) thira dit.....Bén B
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phdi thanh todn ddy di cho bén A theo phwong thirc thanh todn, néu dén ngdy
thanh toan ma bén B chwa thanh toan thi mdt so tién dat coc. Bén A phdi boi
thuong 100% so tién ma bén B thanh toan khi vi pham cac diéu khoan ™.

Péng thoi can ctr 101 trinh bay ctia nguyén don néu trong Pon khéi kién
ngay 26/01/2021, bién ban léy 101 khai cta du:0’ng su ngay 15/3/2021 (BL17) da
xac dinh cac ben ky hop dong dat coc ngay 11/3/2020 va 10i trinh bay cia bi
don cling xac dinh day 1a hop dong dat coc dé bao dam cho ky két hop dong
chuyén nhuong 74 thira dat ctia ba Ninh. Do vy, ¢6 cin ctr dé x4c dinh Cong ty
Phan Chau A thoa thuan ky hop dong dit coc ngay 11/3/2020 nhdm muc dich
nhan chuyén nhuong 74 thira dat néu trén ciia ba N dé dugc quyén dimg ra giao
dich, théa thuan chuyén nhuong lai cac thira dat nay cho khach hang, nhan tién
sau d6 chuyén tién cho ba N, dong thoi yéu cau ba N ky hop dong chuyen
nhugng QSD dét va 1am cac thi tuc cap GCNQSD dat cho ngudi nhan chuyen
nhuong. Trong qua trinh thyc hién hop d6ng nay cac bén phat sinh tranh chap
nén can xac dinh quan h¢ phap luat la tranh chap hop dong dit coc dé giai
quyét. Cap so thim xac dinh quan hé phéap luat 1a tranh chap HDCNQSD dat 1a
khong dung, can st lai cho phu hop.

Xét vé hiéu luc phap luat cta hop déng dat coc: Theo cac tai li€u ching
ctr ¢6 trong ho so va 1oi trinh bay ciia cic bén tai phién toa phuc tham nhan
thay, cac bén duong su déu thira nhan viéc soan thao va ky két hop dong dat
coc ngdy 11/3/2020 do cac bén déu khong kiém tra k¥, va do hiéu biét vé viéc
soan thao hop ddng bi han ché nén trong ndi dung hop dong dat coc khong thé
hién day du o rang cac ndi dung can thiét nhu: khong néu cu thé dic diém, dién
tich, sb thira, to ban dd cua 74 thira dat ma cac bén cam két chuyén nhuong, tai
thoi diém ky két hop déng dat coc ngay 11/3/2020, 74 thura dét trén chua duoc
cap GCNQSD dit dén ngay 20/3/2020 ca 74 thira dat déu dugc cip GCNQSD
dat nhung cac bén khong bo sung cac thong tin trén gidy ching nhan QSD dat
vao hop dong dit coc dé thuc hién. Trong hop dong dit coc khong xac dinh thoi
han cac bén phai giao két hgp dong chuyén nhugng, khong xac dinh 13 s6 tién,
tai san dat coc 13 bao nhiéu dé xem xét trach nhiém ciia bén tir chdi giao két hop
doéng. Hon nita cho dén nay cac bén dang tranh chap vé viéc x4c dinh day 1a
hop dong dat coc hay hop dong chuyen nhuong, cling khong xac dinh duoc
trong s tién, tai san di giao nhan thi s6 tién dat coc 1a bao nhiéu dé dé xir
ly...1a khéng tuan thii quy dinh tai Diéu 328 BLDS va thudc truong hop khong
thé thuc hién duoc theo quy dinh tai Diéu 408 BLDS, do vay hop dong dit coc
gifra cac bén ky ngay 11/3/2020 bi v6 hi¢u.

Theo quy dinhq tai Diéu 131 BLDS thi giao dich dan su V§) hi¢u khé}lg
lam phét sinh, thay d61 cham dirt quyén va nghia vu cua céc bén ké tir thoi diem
giao dich dugc xac lap.

Khi giao dich dan su vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan.

Ve s0 tién cac bén da giao nhan:
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Theo phia nguyén don trinh bay da thanh toan cho bén ba Ninh s tién
11.670.000.000 ddng thong qua hinh thirc thanh toan bang tién mit va chuyén
khoan. Trong d6 chuyén khoan 1 5.480.000.000 dong. Tién mit thanh toan
6.190.000.000 dong. Tong cong 1a 11.670.000.000d trir 70.000.000 dong tién
dén s0 bi mét con lai s6 tién thanh toan 11.600.000.000d.

Tai phién tda so va phuc tham, ba N chi thira nhan di nhan ctua Cong ty
Phan Chéau A s6 tién 7.020.000.000 dong, trong d6 c6 5.090.000.000d0ng |a nhan
chuyén khoan (khong tinh sO tién 390 triéu ba L chuyen ngay 31/10/2020), con
lai 12 nhan tién mat, s6 tién trén twong duong 18 thua dat da ky chuyen nhuong.
Tuy nhién, xét cac tai liéu chimg cir trong ho so tai bién ban ldy 1oi khai ngay
15/3/2021, van ban cung cap hé so ngay 24/02/2021, vin ban cung cap ho so
ngay 07/4/2021 Pon phan t6 cia ba N dé& ngay 30/3/2021 ba N deu xac dinh
téng sd tién nhan cua cong ty 1a 10.320.000.000 ddng, viéc tinh toan s tién néu
trén dugc ba N cung cip nhiéu lan bang vin ban véi nhiéu khoang thoi gian khéac
nhau nhung déu thong nhat s6 tién di nhan 1a can clr dé xac dinh sd tién da nhan
1 10.320.000.000 dong. Viéc ba N cho rang do c6 tinh toan nham 1an nén thay
d6i 10i trinh bay ciia minh va xac dinh s6 tién nhan duoc 1 7.020.000.000 dong
1a khong c6 co s& chap nhan.

Ngoai so tién trén thi sb tién 390.000. OOOdéng do ba L chuyén cho ba N
ngay 26/10/2021, ghi ro ly do dng C chuyén tién cong chung thira 1068, va ba L
cting xac nhan viéc sO tién nay ba L thay 6ng C chuyén cho ba N, do vy c6 co
s& chap nhan sd tién nay 13 khoan tién Cong ty Phan Chau A thanh toan cho ba N
bao gdm 70.000.000 dong tién dén 1am so)

Nhu vay, C6 can cir xac dinh ba N da nhan cua cua Cong ty Phan Chau A
s6 tién 10.320.000.000d6ng + 390.000.000ddng ba L chuyén. Tong cong 13;
10.710.000.000 dong, trir s6 tién 7.020.000.000d6ng gia tri 18 thira dat va 70
triéu ddng chi phi cap lai cic GCNQSD dét do Cong ty Chau A lam mat, con lai
la 3.620.000.000 dong.

Trong qua trinh giai quyét vu an Ba N cho rang do cong ty Chau Anh P
thanh toan khong dung han nén can ctr diém 3.2.1 Diéu 3 Hop ddng dit coc ngay
11/3/2020 quy dinh.... Trudong hop bén B khong thanh toan ding cac mdc thoi han
ghi tai Pidu 2.2 ctia hop dong nay thi bén bi mat sd tién thanh toan trudc do.

Xét thay noi dung cam két nay dugc néu trong hop dong dit coc, nhung do
hai bén khong ky hop dong chuyén nhugng QSD dat nén cam két nay chwa phai
1a thoa thuan c6 hiéu luc dbi voi cac bén, hon nita do hop ddng dit coc bi vo hiéu
nén khong c6 co s& chap nhan 101 trinh bay cua ba N. Can budc ba N ¢6 nghia vu
hoan tra cho Cong ty Chau Anh P s tién chénh léch da nhan ctua Cong ty Chau
Anh P 12 3.260.000.000 dong.

Phia nguyén don cho rang tong s tién dd thanh toan cho ba N Ia
11.670.000.000 ddng, nhung chi c6 co s& chimg minh duogc 10.710.000.000
dong. S6 con lai ko ¢o can cir chimg minh nén ko c¢é co so chap nhan.
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Péi voi 18 thira dat cho khach hang theo yéu cau ciia Cong ty TNHH Dia
6c dau tu va thuvong mai Phan Chau A. Cac bén da thuc hi¢n viéc chuyén
nhuong va hoan tat thu tuc sang tén trén GCNQSD duoc.

Dbi v6i yéu cau khang céo cua nguyén don dé nghi phia bi don ba N phai
bdi thuong cac khoan

- Khoan tién phat coc nguyén don phai trd cho khach hang la
889.000.000d

- Khoan tién chénh léch gia cua 32 thira dat con lai theo hop dong 1a
7.040.000.0004

Xét thdy cac bén chi méi ky két hop dong dit coc dé chuyén nhuong 74
qsd dat, QSD cac thira dat trén chua thudce quyén stt dung cua Cong ty Phan
Chéau A va ciing khong dugc uy quyén ky chuyén nhuong nén viéc Cong ty
Phan Chau A 1y két cac hop dong dat coc voi khach hang nhung khéng thyc
hién dugc va phai b01 thudng khoan tién coc 1a 889.000.000 ciing nhu yéu cau
bdi thuong hoan tién chénh léch gia ctia 32 thira dat con lai theo hop dong 1a
7.040.000.000d khong phai 14 hau qua thiét hai truc tiép tir phia ba N gy ra va
khong phai hau quéa cta cia vu an nay nén khong cé co sé chdp nhin yéu cau
khang cao ctia nguyén don.

Pbi v6i yéu cau khang cdo ciia nguyén don dé nghi cap phiic tham tuyén
budc ba Tran Thi N tiép tuc chuyén nhuong 32 thira dét bao gém cac thura 1547,
1548, 1551, 1552, 1553, 1556, 1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1565, 1567,
1568, 1569, 1583, 1587, 1588, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1607, 1610,
1611, 1612, 1613, 1614, 1618, 1619, 1620 thudc to ban d6 sd 05 tai ap 5, xa M,
huyén C, tinh Binh Phudc cho cong ty Phan Chau A. Cong ty Phan Chau A
thanh toan cho ba N s con lai ctia hop dong 13 9.180.000.000d. Xét thdy yéu
cau nay khong c6 co s¢ chap nhan.

Pbi v6i hop d(‘)ng Uy quyén phan phdi déc quyén sd 01/HDPP Ngay
08/5/2020 6ng Nguyen Chéu T dai dién theo phap luat cua cong ty co phan dia
6c Chon T va v 1a Tran Thi N ky hop dong ty quyén phan ph01 doc quyén cho
cong ty Phan Chau A theo dé6 cong ty Phan Chau A dugc quyén phan phdi 74
thira dat tir thira 1546 dén thira 1592, tir thira 1597 dén thira 1623, thudc to ban
do s0 5, tai ap 5, x& M, huyén C, tinh Binh Phudc. Ca nguyén don va bi don déu
thira nhan viéc ky “Hop dong uy quyén phan phdi doc quyén” nay chi 1a hinh
thirc dé phia nguyén don tim kiém khach hang, va do cac bén khong tranh chip
dong thoi déu xac dinh khong con hiéu luc voi cac bén va nguyén don rat yéu
cau nén HDXX khong xem xét giai quyét.

Tir cac nhan dinh trén, ¢6 can ¢ chip nhan 1 phan khang cdo ciia nguyén
don, sira 4n so tham theo hudng xac dinh tranh chép giita cac bén 1a tranh chip
hop ddng dit coC chuyén nhuong QSD dat, va budc ba N ¢ nghia vu tra lai cho
nguyén don s tién chénh léch di nhan.

[5] An phi:
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Nguyén don phai chiu an phi dan su so tham d6i voi yéu cau khong duoc
chap nhan.

Bi don phai chiu an phi ddi v6i phan yéu cau ctia nguyén don duoc chap nhan.

[6] Quan diém ctia Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc phu
hop mdt phan vdi nhan dinh cia Hoi dong xét xur nén dugc chap nhan mdt phan.

Vi cac lé néu trén;
QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 2 Biéu 308, Piéu 309 cia Bo ludt T tung Dan sy ndm 2015;

~ Chép nhan mot phan yéu cau khang cao cua nguyén don Cong ty TNHH
Dia 6c dau tu va thuong mai Phan Chau A - Dai dién theo phap luat ong Phan
Bao C;

Stra Ban 4n dan sy so tham sb 30/2022/DS-ST ngay 10/10/2022 ctia Toa
an nhan dan thi xa C, tinh Binh Phudc.

- Can ¢t khoan 2 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1’ biéu
39; bicéu 157, 158, 165,166, 219, 228, 229, 244, 266, 271, 273 B luat To tung
Dan su nam 2015;

- Can ctr Piéu 117, 328, 419, 500, 501, 502, biéu 131 Bo luat Dan su
nam 2015;

- Can cu Phap Iénh an phi, 1& phi Toa an; Nghi quyét 326/2016/
UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an

Tuyén x1:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty
TNHH Dia 6c dau tu va thuong mai Phan Chau A.

2. Hop dong dit coc ngay 11/3/2020 giira ba Tran Thi N va Cong ty
TNHH DBia 6c dau tu va thuong mai Phan Chau A bi vo hiéu;

3. Khong chap nhan mdt phan yéu cau khot kién cua Cong ty TNHH Dia
6c dau tu va thuong mai Phan Chau A vé viéc yéu cau cong nhan hop dong
chuyen nhuong QSD dat budc ba Tran Thi N tiép tuc chuyén nhuong 32 thira
dat bao gom cac thira dat sau: Thira dat s6 1547, 1548, 1551, 1552, 1553, 1556,
1557, 1558, 1559, 1560, 1561, 1565, 1567, 1568, 1569, 1583 1587, 1588,
1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1607, 1610, 1611, 1612, 1613, 1614, 1618,
1619, 1620 thudc td ban d6 sé 05 tai 4p 5, xd M, huyén C, tinh Binh Phudc cho
cong ty Phan Chau A

4 ‘Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty TNHH
Dia 6c¢ dau tu va thuong mai Phaq Chau A budc ba T‘rén Thi N c¢6 trach nhiém tra
lai cho cong ty Phan Chau A s6 tién 3.620.000.000 dong.

13



5. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don Cong ty TNHH Dia oc dau
tu va thuong mai Phan Chau A yéu cau ba Tran Thi N phai boi thuong:

- Khoan tién phat coc nguyén don phai tra cho khach hang 1a
889.000.0004

- Khoan tién chénh 1éch gia cua 32 thira dit con lai theo hop ddng 1a
7.040.000.000d

6. Pinh chi yéu cau khoi kién cia Cong ty TNHH Dia bc dau tu Vé
thuong mai Phan Chau A 601 v0i Ong Nguyen Chéu T va yéu cau khoi kién vé
tranh chap hop dong Gy quyén quyén phan phdi doc quyén

7. An phi cac cap:

- V& an phi dan sy so thaim: Cong ty TNHH Dia ¢ dau tu va thuong mai
Phan Chau A phai chiu sd tién an phi dan sy so tham 1a 116.819.000 dong duoc
trir vao so tién tam ung an phi da ndp, tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén C,
tinh Binh Phudc 13 59.670.000 dong theo bién lai thu tién sé 0002711 ngay
09/02/2021 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy huyén C (nay 1a thi x4 C) sd tién con
lai 57.149.000 phai tiép tuc ndp.

Ba Tran Thi N phai chiu so tién 4n phi dan sy so tham l1a 104.400.000.
dong.

- An phi dan su phuc thim: Cong ty TNHH Pia 6¢ dau tu va thuong mai
Phan Chau A - Dai dién theo phap luat 6ng Phan Bao C khdng phai chiu an phi
dan su phuc tham duoc tra lai sd tién 300.000 ddng di ndp tam Ung vao ngdy
15/11/2022 theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1& phi toa an s6 0012086 tai Chi
cuc Thi hanh an dan su thi xa C, tinh Binh Phudec.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat va khi c6 don yéu cau thi hanh
an, bén c6 nghia vu cham tra tién thi bén do phai tra 1ai dbi véi s6 tién cham tra
tuong tmg voi thoi gian cham tra, 131 sudt phat sinh do cham tra tién duoc xac
dinh theo thoa thuan cua cac bén nhung khong duoc vuot qua mure 1ai suat duoc
quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 Bo luat dan su, néu khong c6 thda thuan thi thuc
hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su.

Truong hop Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an Dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4an, ty nguyén thi hanh an
hozc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
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Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Phuéc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thi xa C;

- CCTHADS thi xa C;

- Cac duong su;

- Luu hd so;

- Luu Toa DS;

- Luu VP.
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