TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4an sd: 991/2022/DS-ST
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VIV Tranh chap hop dong mua ban nha,
quyén s& hiru, boi thuong thiét hai ngoai
hop dong, hily quyét dinh hanh chinh ca biét

) _ NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Lai Huynh TU

Cac Hgi tham nhén dan:

1. Ong Nguyén Dinh Cuong

2. Ba Lé Vii Thuy Hang

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy - Thu ky Toa an nhan dan Thanh
phd HO Chi Minh.

- Pai di¢n Vign kiém sdt nhin dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Hoang Thi Ngoc — Kiém sat vién.

Ngay 04 thang 7 nam 2022, tai phong xir 4n cia Toa an nhan dan Thanh
phd HO Chi Minh xét xir so tham cong khai vu an thu 1y sé 548/2020/TLST-DS
ngay 13 thang 10 nam 2020 vé “Tranh chap hop dong tranh chap hop dong mua
ban nha, tranh chap quyen so hitu, tranh chap vé boi thuong thiét hai ngoai hop
dong, yéu cau hay quyét dinh hanh chinh ca biét” theo Quyét dinh dua vu an ra
x€t xr s0 2399/2022/QbXXST-DS ngay 17 thang 6 nam 2022 gitra cac duong
su:

Nguyén don:

1. Ong Ho Tan L, sinh ndm 1975

Pia chi: duong D5, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé H6 Chi
Minh.

2. Ong Poan Viét D, sinh nam 1979

Pia chi: duong P4, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

3. Ong Phan Hoai T, sinh nam 1965
Dia chi: Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.



4. Ba Lé My P, sinh nam 1972

Pia chi: duong P9, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh.

5. Ba Nguyén Thi Phuong H, sinh nam 1975

Dia chi: duong D9, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh.

6. Ong Bing Hoang Th, sinh nim 1983

Pia chi: duong D1, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh.

7. Ba Nguyén Thi Thuy L1, sinh nim 1977

Pia chi: duong D3, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

8. Ong Tran Quéc T1, sinh nam 1970

Pia chi: duong P8, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

9. Ong P4 Hoang K, sinh nim 1983

Dia chi: duong N1, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh.

10. Ong D6 Viét H1, sinh ndm 1980

Pia chi: duong P9, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

11. Ong Tran Pai Thi, sinh ndm 1973

Dia chi: duong P10, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho
Chi Minh.

12. Ong Nguyén Thién H2, sinh nam 1977

Pia chi: duong N1, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

13. Ong Lé Nhu S, sinh nam 1984

Dia chi: dudng D9, Khu déan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phd Hb Chi
Minh.

14. Ong Chau Van N, sinh nam 1954



Pia chi: duong D6, Khu dan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Ho Chi
Minh.

15. Ba Nguyén Thi Hoang L2, sinh nim 1982

Dia chi: dudng D2, Khu déan cu P, Phuong A, Quan M, Thanh phé Hb Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén cia nguyén don: 6ng Tran Tan Tri N1 (c6
don dé nghi xét xtr vang mét)

Pia chi: Buong D, Phuong E, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don: Cong ty Cb phan B

Dia chi: Buong T, Phuong M, Quan N, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo ty quyen:

1. Ong Lé Cong Th2 (ving mit)

2. Ong Huynh Hiru B (c6 mat)

3. Ba L& Thi N1 (c6 mat)

Cung dia chi lién hé: Buong T, Phuong M, Quan N, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguoi c6 quyen loi, nghia vy lién quan:
1. Ba Nguyan Thi M§ L1, sinh ndm: 1975
Pia chi: phuong K, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo ay quyéen: Ong Tran Anh V' (c6 mat)
Pia chi: Phuong C, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.
2. Ong Pham Vian H2, sinh nam: 1983 (c6 mit)
Pia chi: Phuong K, quan G, Thanh ph H Chi Minh.
3. Ba Vit Thi H3 sinh nam: 1965 (c6 don d& nghi xét xir vang mit)
Pia chi:Phuong L, quan G, Thanh phd H5 Chi Minh.
4. Uy ban nhan dan Quan M (c6 don dé, nghi xét xur vang mit)
bia chi: Phuong T, Quan M, Thanh pho Ho Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, don khoi kién bo sung, 10 khai trong qud trinh gidi
quyét vu an, cdc dong nguyén don cé éng Tran Tan Tri N1 la nguoi dai dién theo
1y quyen trinh bay:



Chung t6i va Cong ty Co phan B (viét tit 1a Cong ty B) ky két Hop dong
mua ban nha tai du an Khu dan cu P do Cong ty B 1a chu dau tu, toa lac tai khu
phé 2, Phuong A, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh. Viéc mua ban nha d4 hoan
tét, ching t61 da nhan nha va sinh séng on dinh tai day tor nam 2018. Hién tai da
c6 nhimg ho duoc cap gidy chimg nhin quyén so hitu nha, quyén str dung dat;
mot s6 ho dang trong qua trinh 1am thu tuc xin cip gidy ching nhan.

Khi ky két hop ddng, duong D1 da hién hitu voi toan bd tudng rao kién cd
¢ cong gac va chdt bao vé cung cac cong trinh cong cong, hé thdng dién nudc,
dén chiéu sang, camera an ninh, tiéu canh trang tri da duoc cong ty B xay dung
hoan thién va khing dinh trong hop dong mua ban riang duong D1 cing cac
cong trinh xay dung hai bén duong hoan toan thudc du an ban cho chung t6i so
hiru, gia tri duong P1 va cac cong trinh phu trg dugce tinh gdp vao gid ban nha
va chung toi da thanh toan day du so tién mua nha cho Cong ty B trudc khi dugc
nhan ban giao nha, thé hién tai Piéu 11 ctia Hop dong va phu luc 3 ciia Hop
déng. Nhu vy, duong di D1 két ndi v6i dudong P 1a dudong ndi bod thude quyén
so hitu cta chung toi. Cong ty B khong c6 quyén sé hitu bat ctr cong trinh riéng
nao tai Khu dan cu P.

Tuy nhién, Cong ty B cho rang toan bd cic cong trinh trén duong D1 da
x4y lan sang phan dat cua ba Nguyén Thi My L1 nén Cong ty B va ba L1 da huy
dong rat nhiéu ngudi ngang nhién pha huy tai san ciia cu dan: dap bo buc tudng
an ninh trén duong P1, dap bo chdt bao vé Khu dan cu Pa toan bo cong trinh
phu tro.

Hién nay, chiing t6i dugc biét ba Nguyén Thi My L1 d3 chuyén nhuong lai
cho 6ng Pham Van H2 sinh nam 1983 va ba Vi Thi H2 sinh nam 1965 cung
d6ng so hiru thira dat dang tranh chp.

Nay céc dong nguyén don khéi kién yéu cau Toa an giai quyét cac van dé sau:

1. Cong nhan duong D1 1a 161 di ndi bo, thudc s& hiru riéng cua cu dan
chung toi.

2. Huy Gidy chimg nhan quyén st dung dit cip ngay 31/12/2019 cho ba
Nguyén Thi My L1 ddi véi phan dién tich 250m? dong thdi diéu chinh lai theo
hién hién trang thuc té sur dung;

3. Huy cac gidy ching nhan quyén st dung dét da cip cho 6ng Pham Vin
H2 va ba Vi Thi H3 dong s& hitu (do nhan chuyén nhuong tir ba Nguyén Thi
My L1);



4. Budc Cong ty B phai boi thudng thiét hai cho chung t6i toan bo gia tri
btrc tuong ma phia Cong ty B da tu y dap pha di doi, c6 gia tri 300.000.000
dong;

5. Budc Cong ty B khoi phuyc lai cac cong trinh phu trg (Tuong rao, hé
thng chiéu sang, cac tiéu canh trang tri nhu hién trang ban dau);

6. Budc Cty B tra lai s6 tién 2% phi bao tri cho ca nhan ching toi (theo
danh sach phu luc kém theo).

Ngay 30/6/2022, éng Tran Pai Thl va 6ng Nguyén Thién H2 c¢6 don xin
rt toan b yéu cau khoi kién. Cac dong nguyén don khac van giit nguyén yéu
cau khdi kién.

Bi don Céng ty Cé phan B cé ngwoi dai dién theo iy quyén la éng Huynh
Hiru D, ba Lé Thi N1 trinh bay:

Can ctt Quyét dinh giao dat s6 5608/QD-UBND ngay 25/10/2016 va Quyét
dinh s6 691/QD-UBND ngay 13/02/2018 vé chap thuan dau tu dy 4n Khu nha &
P cung ctua Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, thi Céng ty C6 phan B
(sau day goi tit 13 cong ty B) dugc Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
giao dién tich 95.416,5m? dat tai Phuong A, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh
dé dau tu du an Khu dan cu P. Hinh thtc giao dat la:

- C6 thu tién sir dung dat d6i voi dién tich sir dung vao muc dich dat ¢ (thoi
han str dung 50 nam);

- Péi v6i dién tich dat xay dung cong trinh cong cong (giao thong, cay
xanh, ha ting k¥ thuat...) khong kinh doanh: Nha nuéc giao dat khong thu tién
st dung dat. Sau khi dau tw, xdy dung xong theo dw dn va quy hoach dwoc duyét,
cong ty ¢ trach nhiém ban giao cho Uy ban nhdn din Qudn M va co quan
chuyén nganh qudn 1y theo quy dinh (khoan 2 Diéu 1 cua Quyét dinh sb
5608/Qb-UBND ngay 25/10/2016).

Tai cong van s6 2174/SGTVT-KT ngay 16/4/2010 ciia S& Giao thong van
tai Thanh phd HO Chi Minh (vé viéc t6 chirc ban giao, tiép nhan, quan 1y hé
thng ha ting k¥ thuit giao thong cong chinh cac du an dau tu xay dung khu dan
cu, khu nha & trén dia ban Thanh phé HO6 Chi Minh), thi: Chu dau tu du an xay
dung khu dan cu, khu nha ¢ c6 hé théng ha tang k¥ thuat hodc hang muc cong
trinh ha téng k¥ thuat da hoan thanh, sau khi nghi¢ém thu dua vao str dung co
trach nhiém thong bao bang vin ban (kém theo thanh phan ho so theo quy dinh)
cho S¢ Giao théng van tai, Uy ban nhan din quan - huyén (va cac don vi lién
quan) dé phoi hop xem xét ho so, kiém tra chdt lwong cong trinh va té chirc tiép
nhan quan ly.



Theo Quy chuan k¥ thuat quc gia vé quy hoach xay dung ban hanh kém
theo Thong tu s6 22/2019/TT-BXD ngay 31/12/2019 cua Bo Xay dung, thi hé
théng ha tang k¥ thuat 13: Hé thong giao thong, hé théng cung cip ning luong
(cAp dién, xang dau, khi ddt,...), hé thdng chiéu sang coéng cong, hé théng thong
tin lién lac (ha ting k¥ thuat vién thong), hé thdng cip nudc, hé thdng thoat
nudc va xu 1y nudce thai,...

Theo quy dinh tai Diéu 4 cta Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
ctia Luat Nha &, thi: Tai san két cdu ha tng giao théng duong bd gom: “Puong
va cdc cong trinh phy tro gdn lién véi dwong, cdc cong trinh giao théng dwong
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bé khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé giao théng dwong bg....”.

Tai Piéu 2 cia Gidy phép xdy dung sd 146/GPXD ngay 27/7/2017 cia So
Xay dyng Thanh phd Ho Chi Minh ciing ghi &: Ha tang k¥ thuat (duong giao
thong + ke bdo v¢ song).

Can clr cong van s6 10008/SGTVT-KT ngay 04/9/2018 cta S¢ Giao thong
van tai Thanh phé H6 Chi Minh vé viéc thoa thuan dau ni giao thong.

Theo cac quy dinh ndi trén, thi sau khi du an dugc ban giao, tai san két cAu
ha tang k¥ thuat (duong giao thong, cdy xanh, ha ting k¥ thuat,..) trong d6 c6
duong P1 duoc ban giao cho co quan quan 1y nha nuédc (¢ day 1a Uy ban nhan
dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh va S¢ Giao thong van tai Thanh phd Ho
Chi Minh) dé két n6i voi hé théng giao thong cong cong. Vi vy, Puong D1
khong phai la 16i di ndi bo, khong thudc s& hitu riéng ctia cu dan P nhu trinh bay
ctia nguyén don. Piéu nay ciing di dugc S Giao théng van tai Thanh phd HO
Chi Minh khang dinh lai tai van ban s 15735/SGTVT-KT ngay 30/12/2020 khi
tra 101 céng vin ctia cong ty ching toi vé viéc xac dinh trach nhiém quéan 1y ha
tang sau khi hoan tat ban giao theo quy dinh.

Vé théa thudn gitta Cong ty B va cdc dong nguyén don.

Cin ctr vao Hop dong mua ban cin ho giita cong ty B va cac dong nguyén
don, thi khong c6 diéu khoan nao xac dinh dudng D1 c6 via hé ngang 5m va co
btrc tudng hai bén dudng nhu cac dong nguyén don trinh bay tai don khai kién.

Theo Quyét dinh sb 2348/QD-UBND-BT ngay 31/12/2013 vé viéc phé
duyét dd an quy hoach chi tiét ty 16 1/500 Khu dan cu P va Quyét dinh sb
294/QD-UBND-BT ngiy 14/02/2017 cing ciia Uy ban nhan dan Quan M vé
viéc diéu chinh ndi dung tai Muc 5.2.1, khoan 5 Piéu 1 cua Quyét dinh s6
2348/QD-UBND-DT ngay 31/12/2013 va Giay phép xay dung s6 146/GPXD
ngay 27/7/2017 cua S& Xay dung Thanh phé HO Chi Minh, thi duong D1 ¢6 16



gidi 1a 12m (mét), trong d6: Via hé trai va phai mdi bén 1a 2,5m, mit duong 1a
7m; chiéu dai la 296,35m.

Theo Ban d6 quy hoach tong mit bang str dung dét (diéu chinh quy hoach
chi tiét ty 1& 1/500 Khu dan cu P) do Cong ty C6 phan Tu van xay dung N 1ap
thang 11 nam 2017, duoc Phong Quén 1y do thi Quan M, Thanh phé H6 Chi
Minh thim dinh va Uy ban nhan ddn Quan M, Thanh phé H5 Chi Minh phé
duyét, thi: Theo Bang can bang dat dai (quy hoach diéu chinh) ctia Ban dd noi
trén, thi dién tich dat giao thong la: 11.904,4m?, trong d6 c6 duong D1 14 truc
giao thong chinh két ndi du an véi duong P. Ranh gi6i du 4n doan dau duong
P1 két ndi v6i duong P (phan dudng tiép giap 16 gidi duong D1 véi cac thira dat
cua chu st dung khac) khong c¢6 tudong rao hai bén cia duong D1.

Tuy nhién, khi thi cong du an cong ty B da xay dung birc tuong rao hai bén
duong dé bao quan céc tai san clia cong trinh, thi cong dudng P1 rong hon thiét
ké duoc phé duyét. Sau khi hoan thanh du an, chu dau tu 1ap ban v€ hoan cong
moi phat hién phan ndi rong cia duong D1 va bic tudong nam hoan toan trén
quyén st dung dat di duoc cép gidy ching nhian quyén st dung dat cua ba
Nguyén Thi My L1. Vi viy, cong ty B diéu chinh lai duong P1 dung voi ban vé
thiét ké, gidy phép xay dung (¢ giGi la 12m, trong dé via hé trdi va phdi moi
bén la 2,5m, mat dwong la 7m; chiéu dai la 296,35m) dé thyc hién tha tuc hoan
cong va ban giao dy 4n cho co quan quan 1y nha nudc cé tham quyén.

Sau khi diéu chinh, cong ty B dd duoc co quan nha nudc c¢6 tham quyén
nghiém thu cong trinh. Theo Bién ban nghiém thu hoan thanh dua vao sir dung
s6 SVL-SC-NT.HTCT-001 ngay 30/12/2018 di két luan: Chap nhan nghiém thu
hoan thanh hang muc cong trinh “Hang muc ha ting k¥ thuat” ban giao hang
muc cong trinh dé dua vao st dung. Nhu vay, viéc xay dung ha t?mg k¥ thuat
cong trinh ctia dy an trong d6 c6 duong P1 duoc thuc hién dung v4i ban vé thiét
ké @3 dugc phé duyét va gidy phép xay dung.

Tai don khoi kién, cac dong nguyén don cho rang: “Khi ky két hop dong,
dwong D1 dd hién hitu véi toan bé twong rao kién co, ¢é cong gdc va chét bdo
Vé cling cdc cong trinh cong cong, hé thong dién nwée, dén chiéu sang, camera
an ninh, tiéu canh trang tri da dwoc cong ty B xdy dung hodn thién va khang
dinh trong hop dong mua bdn rang dwong Pl cing cdc céng trinh xdy dung hai
bén duwong hoan toan thuoc dw an ban cho chung téi so hiru, gia tri duong DI
va cdc cong trinh phu tro duoc tinh gop vao gida ban nha va chung toi da thanh
toan day di tién mua nha cho céng ty B trude khi dwge nhdn ban giao nha, thé
hién tai Pieu 11 cua Hop do”‘ng va phu luc 3 cua Hop déng. Nhw vay dwong DI
két noi voi dwong P la dwong ndi bo thude quyén sé hitu ciia chiing t6i”.

Can ctr Hop d6ng mua ban nha ¢ (hinh thanh trong twong lai) va Muc 3 cua
Phu luc 3 (chi tiét du an) dinh kém hop déng mua ban, thi: Toan bo cac khu vuc



va tién ich chung thudc quyén st dung chung cia tit ca cac chil s¢ hitu nha &
lién ké, biét thu va trong pham vi Khu nha &; ngoai trir cong trinh cong cong
(giao thong, cdy xanh, ha tang kj thudt,...trong d6 c6 dwong DI1) khéng kinh
doanh, phdi ban giao cho nha nuoc theo noi dung dy an da dwoc phé duyét.

Tir cac phan tich néi trén cho thay, cac yéu cau khoi kién cia déng nguyén
don 13 khong c6 can ¢t chap nhan. Nay du 4n da hoan thanh, nén cong ty B phai
thue hién thu tuc ban giao tai san két cau ha ting k¥ thuat (dudng giao thong,
cdy xanh, ha ting k¥ thuat,..) trong d6 c6 duong P1 cho co quan quan 1y nha
nuée ¢ thAm quyén. Dién tich dat (khoang 250m?) trudc dy co birc tuong theo
don kién ciia nguyén don thudc quyén sir dung hop phap ctia ba Nguyén Thi My
L1. Cong ty B 1a 01 phap nhan doc lap véi ca nhan ba Nguyén Thi My L1. Uy
ban nhan dan Quan M cap Gidy chung nhan quyén st dung datcip ngay
31/12/2019 cho ba Nguyén Thi My L1 dung trinh tu, thi tuc do phép luat quy
dinh, hoan toan phu hop véi hién trang dat ba L1 sir dung. Viéc cap dat cho ba
L1 khong bi chdng 1an ranh qua dat ctia du an Khu nha & P, cong ty B xay dung
duong P1 14n sang dat cua ba L1 d3 vi pham dén quyén str dung dat hop phap
ctia ba L1, khong dung véi thiét ké duoc phé duyét cua dy 4n, nén cong ty B da
diéu chinh phan duong D1 dang véi thiét ké di duoc duyét ban dau. Diéu nay
khong anh huong dén quyén va loi ich hop phap cuia cac dong nguyén don. Gia
tri birc twong xay dung trén dat ciia ba Nguyén Thi My L1 khong phai 1a tai san
cua dy an Khu nha & P ma 1a tai san cua cong ty B, nén cong ty khong cé nghia
vu phai bdi thudng gia tri birc tudng nay cho cac nguyén don.

Doi véi yéu cau ciia nguyén don vé viéc budc cong ty B trd lai s tién 2%
phi bado tri cho cd nhén cdc dong nguyén don.

Cian ctr Quyét dinh sé 691/QD-UBND ngay 13/02/2018 cta Uy ban nhéan
dan Thanh phé H6 Chi Minh vé chdp thuin dau tv du 4n Khu nha & P tai
Phuong A, Quan M do Céng ty C6 phan B lam chu dau tu, thi Dy 4n Khu nha &
P gém cac hang muc cong trinh: Khu nha lién ké, nha biét thu va cong trinh
cong cong. Phap luat hién hanh (Luat Nha & ndm 2014 va cic van ban hudng
dan thi hanh) chi quy dinh vé viéc thanh lap Ban Quan tri nha chung cu, viéc
bdo tri va kinh phi bao tri nha chung cu. Khu nha ¢ P 1a loai hinh nha & riéng 1¢,
phap luat khong c6 quy dinh vé viéc thanh 1ap Ban quan tri, viéc bao tri va kinh
phi bao tri.

Tuy nhién, dé phuc vu cho viéc bdo tri toan b cac khu vuc va tién ich
chung cua du an, cong ty B da 4p dung B0 luat Dan sy nam 2015, Luat Nha &
nam 2014, Luat bao vé quyén loi nguoi tiéu ding va cac van ban hudng dan dé
thoa thuan véi cac khach hang vé mic phi bao tri nhu quy dinh ddi véi nha
chung cu. Vi vay, tai cac Hop ddng mua ban cong ty B va céc khach hang (trong
d6 c6 cac nguyén don) da tu nguyén thdéa thuan: Khach hang phai dong phi bao



tri twong duong 2% gia ban can nha thuc té (muc ii, khodn 3.1 Diéu 3 ciia Hop
dong), cong ty B c6 nghia vu chuyén phi bao tri da thu ctia bén mua vao tai
khoan tai ngan hang va giao cho Ban Quan tri theo dung thoa thuan tai diéu 3.3
(b) ctia hop déng mua ban (muc n, khodn 5.2, Piéu 5 cia Hop dong). Thoa
thuan vé phi bao tri va mtc déng phi bao tri néi trén giita cong ty B va cc
khach hang la tu nguyén, khong trdi quy dinh cia phap luat, phu hop véi cac
nguyén tdc co ban cua phap luat dan sy quy dinh tai Diéu 3 cua BO luat dan sy
nam 2015, khong trai dao duc xa hdi.

Thuc hién hop dong, sau khi ky két hop dong mua béan, cac khach hang da
ndp phi bao tri theo thoa thuan 1a 2% gia ban cin nha thyuc té. Khoan phi bao tri
nay cong ty B da ndp vao tai khoan cua ngan hang theo dung thoa thuan trong
hop dong. Do chua c¢6 Ban quan tri va vudng quy dinh cta phap luat trong viéc
thanh 1ap Ban quan tri, nén cong ty B van chua thé ban giao phi bao tri nay cho
Ban Quan tri nhu thoa thuan gita hai bén trong hop dong mua ban. Pé nhanh
chong ban giao lai phi bao tri da thu cua khach hang cho Ban quan tri, cong ty B
d3 nhiéu 1an ¢ vin ban hoi co quan c6 thim quyén vé viée t6 chirc Hoi nghi va
dé nghi hudng din tha tuc bau Ban quan tri Khu dan cu P. Theo cong vén sb
153/UBND ngay 13/3/2019 cua Uy ban nhan dan Phuong A, Quan M, thi cong
ty B c6 thé cian cir huéng dan s6 23/HD-CATP ngay 02/11/2010 ciia Cong an
Thanh phd Ho Chi Minh dé thanh 1ap mé hinh khu dan cu tu quan vé an ninh
trat tu.

Ngay 31/3/2019, cdng ty B cung cac ho dan t6 chirc Hoi nghi nha & Khu
dan cu P va da bau ra Ban diéu hanh Khu dan cu P gém 04 nguoi. Tuy nhién,
hién nay vin chua c6 vin ban thong nhit vé quyén va nghia vu cua Ban diéu
hanh, Ban diéu hanh c6 dugc gitt kinh phi bao tri nhu Ban quan tri nha chung cu
theo quy dinh dja khoan 1 Diéu 109 Luat Nha & hay khong, nén cong ty B chua
ban giao kinh phi nay cho Ban diéu hanh. Khi nao c6 vin ban xac dinh Ban diéu
hanh dugc quyén giit phi bao tri, thi cong ty B s& ban giao chi phi bao tri theo
thoa thuan tai Hop dong mua ban. Vi vay, yéu cdu cua nguyén don vé viéc budc
cong ty B tra lai sb tién 2% phi bao tri cho c4 nhan cic dong nguyén don 1a
khong cé can ctr chip nhan.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Neuyén Thi My L1 c6 dng
Trdn Anh V la ngwoi dai dién theo 1y quyén trinh bay: ba L1 duge Uy ban nhan
dan Quan M cép Gidy chimg nhan quyén st dung dat(sé6 vao s6 cdp GCN:
CH13972) ngay 31/12/2019 theo dting quy dinh ctia phap luat. Uy ban nhan dan
Thanh phé HO Chi Minh c¢6 quyét dinh s 5608/QD-UBND ngay 25/10/2016
giao cho Cong ty C6 phan B (Cong ty) dién tich dat 95.416,5m? dé thyuc hién dy
an Khu nha & P ( P). Hai dién tich dat nay thudc quyén st dung hop phép cua
hai chu thé khac nhau va hoan toan khéng c6 su chong lan ranh dat ctia nhau.



Tuy nhién, qua trinh thyc hién du an, Cong ty da xay dung mot phan dudng
P1 (bao gdm tuong rao, via hé va tiéu canh) nam trén dat thudc quyén st dung
dat ciia ba L1 dd dugc cdp noi trén, dién tich chdong 1an ranh khoang 250m®. Sau
khi phat hién viéc nay, Cong ty da d& bo phan xay dung lan chiém dé tra lai dat
trong cho ba L1. Viéc 1am nay ctia Cong ty 1a dung quy dinh phap luat, ton trong
quyén st dung dit hop phap cua cac cha st dung dat lién ké. Nay cac dong
nguyén don (mdt bo phan nho cua cu dan P) yéu cau Cong ty khoi phuc lai
tuong rao xay dung trén dat cua ba L1 va hay mot phan Gidy chting nhan quyén
str dung dat ctia ba L1 12 khong c6 can ctr, khong ding quy dinh ctia phap luat.

Mit khac, sau khi Cong ty khoi phuc lai hién trang dat cta ba L1 thi ba L1
da chuyén nhuong toan bo dién tich dit 4.320,4 m? cua gidy chimg nhan quyén
str dung dat ndi trén cho dng Pham Van H2 va ba Vii Thi H3. Hai bén di thuc
hién viéc giao nhan d4t va thanh toan gﬁn hét sb tién chuyén nhuong dat, chi con
lai khoang 22 (hai muoi hai) ty dong. 6ng H2 va ba H3 sau khi nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat di thuc hién thu tuc tach thira va chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho mot sd nguoi khac. Do c¢6 don khai kién cua cac dong
nguyén don, nén Chi nhanh Vin phong diang ky dat dai Quan M da tir chdi giai
quyét hd so chuyén nhuong quyén str dung dat ciia 6ng H2 va ba H3. Piéu nay
da anh huong truc tiép dén quyén va loi ich hop phap cta ba L1 ciing nhu 6ng
H2 va ba H3, vi hién nay 6ng H2 va ba H3 khong thanh toan s tién con lai cho
ba L1 va ho ciing khong thé hién dugc cac quyén cua ngudi stt dung dat hop
phap do Luét Dat dai quy dinh. Diéu nay da gay thiét hai rat 16n dén quyén loi
hop phap cua ba L1, 6ng H2 va ba H3. Vi vay, ba L1 yéu cau Cong ty B phai
bdi thuong thiét hai cho ba véi sé tién 1a 1.000.000.000 (mét ty) dong.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan la 6ng Pham Vian H2, ba Vi Thi H3
c6 cung y kién trinh bay:

Ngay 14/04/2020, 6ng ba c6 ky hop dong mua ban chuyén quyén sir dung
dat voi ba Nguyén Thi My L1 dé nhan chuyén nhuong cin nha va quyén sir
dung dat, thira dat s6 582 thudc to& ban dd sb 51 c6 dia chi tai Phuong A, Quén
M, Thanh phé H6 Chi Minh. Viéc mua cin nha va chuyén quyén st dung dat da
dugc cong chimg theo ding quy dinh cua phap luat. Ong ba da duge Uy ban
nhan dan Quan M cép gidy chirmg nhan quyén st dung dat sb: CX641258 (sd
vao s6 cap GCN: CH14649) ngay 11/9/2020.

Sau khi nhan ban giao thira dat trén, 6ng ba di lam thu tyc tach thia va
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho mot s6 nguoi khac, do ¢ don kién cia
cac dong nguyén don va yéu cau Toa an ap dung bién phap khan cip tam thoi
nén cac co quan quan 1y dat dai Quan M tir chdi giai quyét cac thi tuc phap 1y
dat dai d6i vé6i thira dat cua ong ba, anh huéng nghiém trong dén quyén va loi
ich hop phap cua dng ba. Do do, éng ba dé nghi Toa an sdm dua vu an ra xét xtr
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theo quy dinh phéap luat dé khong gay thiét hai cho nhiing ngudi mua dat cia
ong ba.

Péi véi yéu doc 1ap cua ba L1, ong ba khong c6 ¥ kién vi khong lién quan.

Nguwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Uy ban nhédn ddn Qudn M trinh
bay:

Ngay 21/10/2019, ba Nguyén Thi My L1 c¢6 don ding ky, cAp Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat
(Gidy chtng nhan) tai Phuong A, Quan M ddi v6i phan nha dat duoc thé hién
theo Ban d6 hién trang vi tri s 054305/TNMT do phong Tai nguyén va Mbi
truong kiém tra ndi nghiép ngay 29/10/2019.

Ngay 29/11/2019, Uy ban nhan dan Phudng A c6 xac nhan vé ngudn goc
qua trinh sir dung nha dat ctia ba Nguyén Thi M§ L1 nhu sau:

“ Phan 1 (thudc mot phan thira 22, 23 to ban do thir 7 theo tai liéu 02/CT-
UB): Pt ¢6 ngudn goc do ba Nguyén Thi M st dung, dugc Uy ban nhan dan
huyén Hoc Mén cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo Quyét dinh sb 42
ngay 29/4/1995. Bén ngay 12/3/1997, ba M chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi
My L1 mot phan st dung (gidy tay hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat).

Phan 2 (thudc mot phan thira 74, 75 to ban do thtr 7 theo tai lidu 02/CT-
UB): Pét ¢6 ngudn gbc do ba Tran Thi V st dung, duoc Uy ban nhan dan huyén
HG6c Mon cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat theo Quyét dinh sb 42 ngay
29/4/1995. Pén ngay 22/5/1996, ba M chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi My
L1 mot phan sir dung (gidy tay hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat).

Nay ba Nguyén Thi My L1 dang ky cap Gidy ching nhan 2 phan dét trén.
Ngudn gbc tao 1ap tai san: Nha do ba Nguyén Thi My L1 xay dung khong phép
nam 2003 (dién tich nha khoang 72m? ). Pén nam 2018, cin nha nay sap mot
phan (do hoat dong ctia xe co gidi va mua gid). Thang 9/2019, ba L1 dung lai
nha trén nén nha da bi sap (dién tich nha khoang 60m?) va sir dung 6n dinh dén
nay”

Ngay 27/12/2019, Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai Quan M co To
trinh chuyén hd so dén phong Tai nguyén va Méi truong. Trong T trinh nhan
dinh: “Hd so du diéu kién cip gidy chimg nhin: Phan dat & 200m® cip Gidy
ching nhan can ctr khoan 2, Diéu 20; biéu 31; Piéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND
— CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh Phu, Phan dét trong cdy hang 4120,4 m® céap
Gidy chtng nhén can ct khoan 2 Biéu 101 Luat dat dai ngay 29/11/2013; Piéu
70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu”.

Ngay 31/12/2019, phong Tai nguyén va Mbi trudng cd to trinh sd
2946/TTr — TNMT - TH trinh Uy ban nhan dan quin cép Gidy ching nhanngay
31/12/2019 cho ba Nguyén Thi My L1 theo khoan 2 Diéu 101 Luat dat dai ngay
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29/11/2013; khoan 2 Piéu 20 va Piéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cia Chinh phu”.

Uy ban nhan dan Quan M xin vang mit trong sudt qué trinh xét xir vu an
tai Toa 4n nhan dan cac cip.

Tai phién toa:

Bi don van giit nguyén y kién phan bac.

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi My L1 xin rdt toan
bd yéu cau doc 1ap, nhimg ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan khac van giir
nguyén y kién.

Céc duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu ¥ kién
vé viéc tuan theo phap luat to tung trong qué trinh giai quyét vu an cia Tham
phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa va clia nhitng ngudi tham gia t6 tung
trong qua trinh giai quyét vu 4an ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi diém Hoi
d6ng xét xir nghi 4n va phat biéu y kién vé viéc giai quyét vu an, dé nghi Hoi
dong xét xtr khong chdp nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don tai cac yéu cau
[1], [2], [3], [4], [5] va dinh chi ddi véi yéu cau thir [6] do khong du diéu kién
khoi kién, dinh chi xét xir d6i v6i yéu cau ciia 6ng Tran Pai Thl, 6ng Nguyén
Thién H2 dinh chi xét xir d6i voi yéu cau doc 1ap ciia ba L1 theo ndi dung phat
biéu tai Toa.

V& 4n phi dan sy so tham: Cac dwong su phai chiu theo quy dinh phép luit.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an, dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1] V& quan hé tranh chap va thim quyén giai quyét vu an: Nguyén don
khaoit kién yéu cau cong nhan duong D1 1a 161 di noi bo, thude s& hiru riéng clua
cu dan , huy Gidy ching nhan quyén sir dung datcip ngay 31/12/2019 cho ba
Nguyén Thi My L1 ddi véi phan dién tich 250m? dong thdi diéu chinh lai theo
hién hién trang thuc té st dung, huy cac gidy chimg nhan quyén sir dung dat da
cap cho ong Pham Van H2 va ba Vii Thi H3 dong s¢ hiru (do nhan chuyén
nhuong tir ba Nguyén Thi M§ L1), budc bi don bdi thuong thiét hai toan bo gia
tri blrc tuong ma bi don da tu y dap pha di doi, co gia tri 300.000.000 déng,
budc bi don khoéi phuc lai cac cong trinh phu tro (tudong rao, hé théng chiéu
sang, cac tiéu canh trang tri) nhu hién trang ban dau va tra lai s tién 2% phi bao
tri cho cu dan theo hop dong mua ban nha ma nguyén don da ky. Can ct khoan
2, khoan 3 va khoan 6 Diéu 26; khoan 4 Diéu 34, Piéu 37 Bo luat TS tung dan
su nam 2015 va khoan 4 Diéu 32 Luat T tung hanh chinh 2015 thi quan h¢
tranh chép trong vu an 13 “Tranh chip hop ddng tranh chip hop dong mua ban
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nha, tranh chap quyen s& hiru, tranh chap vé bdi thuong thiét hai ngoa1 hop
dong, yéu cau huy quyét dinh hanh chinh c4 biét” thudc tham quyén giai quyét
cia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] Vé viéc xet xu vang mat: Pai dién nguyén don 13 ong Tran Tan Tri
Nhan, nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan la ba Vi Thi H2 Uy ban nhan dan
Quin M c6 don dé nghi xét xur Vang mit nén Tda 4n tién hanh xét xur theo quy
dinh tai khpén 1 Diéu 228 B luat To tung dﬁl‘n su 2015. ,

[3] V€ y€u cau cua cac duong su, Ho1 dong xét xir nhan thay:

[3.1] Xét yéu cau cua nguyén don dé nghi cong nhian dudong D1 1a 16i di
noi bg, thude sé hitu riéng ctia cu dan . Théy:

Theo Quyét dinh giao dit s 5608/QD-UBND ngay 25/10/2016 va Quyét
dinh s6 691/QD-UBND ngay 13/02/2018 cua Uy ban nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh vé chép thuin dau tu dy 4n Khu nha & P, thi Cong ty C6 phan B (goi
tat 1a cong ty B) dugc Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh giao dién tich
95.416,5m” dét tai Phuong A, Quan M, Thanh phd HO Chi Minh dé dau tu dy an
Khu dan cu P (tén thuong mai 1a P). Sau khi dugc Nha nudc giao dat va chap
thuan dau tu, Cong ty B da ky hop dong mua ban nha ¢ (hinh thanh trong tuwong
lai) va cac phu luc kém theo hop dong véi cac nguyén don (bén mua), viéc Ky
két hoan toan tu nguyén, cac bén co dﬁy du nang luc trach nhiém hanh vi dan su,
ndi dung va hinh thirc phu hop véi Luat Nha ¢ 2014, Luat Kinh doanh Bat dong
San 2014, Bo luat Dan sy 2015. Do d6, hop dong c6 gia tri phap 1y thuc hién d6i
véi céac bén.

Tai Diéu 11.1 cua hop dong mua ban nha & (hinh thanh trong tuong lai)
duoc ky két gitra Cong ty Bat Pong San B véi bén mua thé hién:

“Bén mua cd quyén sé hiru, st dung chung ddi véi phan dién tich, thiét bi
thugc Toan Bo Cac Khu vue va Tién Tich Chung nhu quy dinh tai Biéu 11.3 cua
Hop dong nay”

Piéu 11.3 quy dinh: “Phan dién tich va trang thiét bi thudc Toan B Cac
Khu vye va Tién Tich Chung khac vo1 phan dién tich va trang thiét bi duoc quy
dinh tai Diéu 11.1 va Diéu 11.2 trén day, s€ duoc quy dinh tai Phu luc 3 duogc
dinh kém trong Hop dong nay”.

Phu lyc 3 (dinh kem hop doéng) mo ta Toan Bo Cac Khu vuc va Tién Tich
Chung bao gom céc tién ich nhu sau:

“Hé thong ha tang k§y thuat bén trong Khu Nha O, trir hé thong ha ting ky
thudt st dung vao muc dich cong cong hodc thugc dién phai ban giao cho nha
nuoc hodc giao cho bén ban quan 1y theo ndi dung du an da duge phé duyét bao
gom: khu vyc xu ly nude thai ngdm, may phat dién, may bom va phong ky thuat
ho boi;

Cac cong trinh cong cong trong khu vyc Khu Nha O nhung khong thudc
dién dau tu xay dung dé€ kinh doanh hodc khong phai ban giao cho nha nudc
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theo ndi dung dy 4n di dugc phé duyét bao gdbm sin chung, vuon hoa va cic
cong trinh khac dugc xac dinh trong ndi dung du 4n da dugc phé duyét”

Tai khoan 8.1 Diéu 1 Quyét dinh 2499/QD-UBND-DT ngay 16/11/2017
cua Uy ban nhan dan Quén M vé viéc phé duyét d6 an di€u chinh quy hoach chi
tiet ty 1¢ 1/500 Khu dan cu P, Phuong A, Quan M do Cong ty CO phan B lam
chu dau tu c6 quy dinh:

“Quy hoach mang ludi giao thong dam bao phuc vu nhu cau giao théng ndi

bo trong khu nha ¢ va két ndi giao thong ddéng bod voi khu vuc xung quanh, gdbm
cac tuyén dudng sau:

“...Puong P1: 16 gisi 12m (Iong dudng 7m, via hé mdi bén 2,5m)...”

‘ Nhu vay, theo nd1 dung tai Piéu 1}.1, Diéu,11.3 va phu luc 3 cua Hop
dong mua ban can nha va khoan 8.1 Diéu 1 Quyét dinh 2499/QD-UBND-DT
cua Uy ban nhan dan Quan M thi dé xac dinh con duong D1 ma nguyén don
dang tranh chap co6 thuoc Khu vyc va Tién Tich Chung hay khong thi phai can
clr vao cac quy dinh cua phap luat xac dinh xem duong D1 ¢6 thudc hé thong ha
tang ky thuat st dung vao muc dich cong cdng hodc thudc dién phai ban giao
cho nha nudc hay khong?

Theo Quyét dinh sb 2348/QD-UBND-BT ngay 31/12/2013 vé viéc phé
duyét dd an quy hoach chi tiét ty 18 1/500 Khu dan cu P va Quyét dinh sb
2499/QD-UBND-DT ngay 16/11/2017 vé viéc phé duyét diéu chinh db an quy
hoach chi tiét ty 18 1/500 Khu dén cu P cua Uy ban nhan dan Quéan M, thi dudng
D1 c6 16 gidi 1a 12m (Iong dudng 7m, via hé mdi bén 2,5m), c6 dau tuyén la
ranh 10 gidi dudng P (16 gidi 40m) diém cubi 1a ranh 16 gidi tuyén duong D4 (16
gidi 10m).

Tai khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh giao dit sé6 5608/QP-UBND ngay
25/10/2016 cta Uy ban nhan dan thanh phé vé giao dat tai Phuong A, Quan M
cho Cong ty C6 phan B dé thuc hién dy an Khu nha ¢ P quy dinh:

“Péi véi dién tich dat xdy dung céng trinh céng céng (giao théng, cdy
xanh, ha tang kj thudt...) khéng kinh doanh: Nha nuée giao dat khéong thu tién
st dung dat. Sau khi dau tw, xdy dung xong theo di dn va quy hoach dwoc
duyét, cong ty ¢ trach nhiém ban giao cho Uy ban nhdn ddn Qudn M va co
quan chuyén nganh quan ly theo quy dinh”

Tai khoan 1 Piéu 3 Quyét dinh 961/QD-UBND ngay 13/2/2018 cua Uy
ban nhan dan thanh phd vé chip thuan dau tu dy 4n Khu nha ¢ P tai Phuong A
Quan M do Céng ty C6 phan B 1am chu dau tu c6 quy dinh trach nhiém cta cha
dau tu nhu sau: “Pdu tw xdy dung hodan chinh cdc hang muc ha tang ky thudt,
cong vién cdy xanh va cong trinh céng cong va té chire Idp hé so hoan céng va
nghiém thu céng trinh trude khi dwa vao sie dung, dong thoi c6 trdach nhiém
qudn 1y, bao tri dén khi ban giao cho co quan chuyén nganh dé quadn Iy theo quy
dinh” va tai khoan 2 Diéu 3 ¢ quy dinh trach nhiém cta ny ban nhan dan Quan

14



M 1a&: “Phéi hop véi cdc S6, nganh lién quan, co quan quan 1y chuyén nganh cé
trach nhiém tiép nhdn hé thong ha tang ky thudt, cdc khu céng vién cdy xanh do
chii dau tw ban giao va t6 chire quan 1y theo quy dinh”

Nhu vay, theo cac quy dinh trén thi ddi véi dién tich dat xdy dung cong
trinh céng cong (giao thong, cay xanh, ha tang k¥ thuat...) thi sau khi dau tu, xay
dung xong theo du an va quy hoach dugc duy¢t, cong ty B c6 trach nhiém ban
giao cho Uy ban nhan dan Quin M va co quan chuyén nganh quan 1y theo quy
dinh.

Tai Coéng van sd 3732/UBND-DT ngiy 03/6/2021 ctia Uy ban nhan dan
Quan M phuc dap Cong vin s6 4681/TATP-TDS ngay 26/3/2021 cta Toa an
nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh véi ndi dung: “....tuyén dwong DI thudc dir
an Khu déan cw P do Cong ty B lam chi dau tw la dwong giao thong cong céng.
Tuy nhién, hién nay Céng ty B chwa hodan tdt thi tuc ban giao cho co quan
chuyén nganh quan [y theo quy dinh nén trach nhiém quan ly, bao tri cdc cong
trinh ha tang ky thudt tai dw dn (trong dé cé tuyén dwong P1) do Céng ty B thuc
hién” va tai Cong van sd 6412/SGTVT-XD ngay 22/6/2021 ciia S6 Giao thong
van tai thanh phd HO Chi Minh cung cép thong tin lién quan dén dudng D1
thudc cua du an Khu dan cu P ¢6 ndi dung: “...Ngay 13/02/2018, Uy ban nhén
dan Thanh phé c6 Quyét dinh s6 691/0P-UBND chdp thudn dau tw dw dn Khu
ddn cuw P tai An Phiit Péng, Qudn M do Céng ty Co phan B lam chii dau tw. Theo
chi trieong chdp thudn dau tw dw dn, Cong ty Cé phdan B ¢6 trach nhiém xdy
dung hoan chinh cdc hang muc ha tang ky thudt, cong vién cdy xanh, cdng trinh
céng cong va té chire ldp hé so hodn cong nghiém thu céng trinh trude khi dia
vdo sir dung; dong thoi cé trdch nhiém qudn 1y, bdo tri dén khi ban giao cho
co quan chuyén nganh dé quan ly theo quy dinh, trong dé cé dwong PI (15
gidi 12m) — 16i dan vao khu dén cuwe P,

Nhu vay, c6 du co s¢ xac dinh duong D1 thuéc du an Khu dan cu P do
Cong ty B 1am chu dau tu 1a dudng giao thong cong cong thudc dién phai ban
giao cho co quan Nha nudc quan 1y theo quy dinh.

Do d6, nguyén don dé nghi cong nhan dudng P1 14 16i di noi bd, thude sé
hitu riéng cua cu dan 1a khong c6 co sé chap nhan.

[3.2] Xét yéu cau cua nguyén don yéu cau huy Gidy ching nhan quyén sir
dung dat(s6 vao s6 CH13792) cp ngay 31/12/2019 cho ba Nguyén Thi My L1
d6i voi phan dién tich 250m® bi chdng 14n 1én duong P1, dong thoi diéu chinh
lai theo hién trang thuc té sir dung, hity cac gidy chimg nhan quyén sir dung dat
da cap cho 6ng Pham Vian H2 va ba Vii Thi H3 dong sé hitu (do nhan chuyén
nhuong tir ba Nguyén Thi M§ L1); Thay: , ,

Ngay 21/10/2019, ba Nguyén Thi My L1 ¢6 don dang ky, cap Giay ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat
(Gidy chung nhan) tai Phuong A, Quan M ddi v6i phan nha dit duoc thé hién
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theo Ban d0 hién trang vi tri s 054305/TNMT do phong Tai nguyén va Mbi
truong kiém tra ndi nghiép ngay 29/10/2019).

Ngay 29/11/2019, Uy ban nhan dan Phudng A c6 xac nhan vé ngudn goc
qua trinh sir dung nha dit ciia ba Nguyén Thi My L1 nhu sau:

“Phan 1 (thudc mot phan thira 22, 23 t& ban do thw 7 theo tai liéu 02/CT-
UB): Pét c6 ngudn gbc do ba Nguyén Thi M st dung, duoc Uy ban nhan dan
huyén Hoc Mon cip Gidy ching nhan quyén st dung dat theo Quyét dinh s6 42
ngay 29/4/1995. Bén ngay 12/3/1997, ba M chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi
M§ L1 mot phan st dung (gidy tay hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat).

Phan 2 (thudc mot phan thira 74, 75 t& ban do thtr 7 theo tai lidu 02/CT-
UB): it c6 ngudn gbe do ba Tran Thi V st dung, dugc Uy ban nhan dan huyén
H cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dit theo Quyét dinh sé 42 ngay
29/4/1995. Bén ngay 22/5/1996, ba M chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi My
L1 mot phan sir dung (gidy tay hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat).

Nay ba Nguyén Thi My L1 dang ky cap Gidy ching nhan 2 phan dét trén.
Ngudn gbc tao 1ap tai san: Nha do ba Nguyén Thi My L1 xay dung khong phép
nam 2003 (dién tich nha khoang 72m’ ). Pén nam 2018, cin nha nay sip mot
phan (do hoat dong clia xe co gi6i va mua gi6). Thang 9/2019, ba L1 dung lai
nha trén nén nha d3 bi sap (dién tich nha khoang 60m?®) va sir dung 6n dinh dén
nay”

Ngay 27/12/2019, Chi nhanh Van phong dang ky dat dai Quan M ¢o To
trinh chuyén hd so dén phong Tai nguyén va Méi truong. Trong T trinh nhan
dinh: “Hd so du diéu kién cip gidy chimg nhan: Phan dat & 200m® cip Gidy
ching nhan cin cr khoan 2, Piéu 20; Piéu 31; Diéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND
— CP ngay 15/5/2014 cua Chinh Phu, Phan dit trong cdy hang 4120,4 m® cap
Gidy chimg nhan can ctr khoan 2 Diéu 101 Luat dat dai ngay 29/11/2013; Piéu
70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu”.

Ngay 31/12/2019, phong Tai nguyén va Mbi trudng cd to trinh sd
2946/TTr — TNMT - TH trinh Uy ban nhan dan quén cdp Gidy chimg nhéan
ngay 31/12/2019 cho ba Nguyén Thi My L1 theo khoan 2 Piéu 101 Luat dat dai
ngay 29/11/2013; khoan 2 Diéu 20 va Piéu 70 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cia Chinh phu”.

Theo ban db hién trang vi tri — 4p ranh ngay 23/4/2021 ciia Trung tam do
dac ban dd ngay 23/4/2021 thi ranh gi6i cap nhat theo bang liét ké toa do goc
ranh trén gidy chimg nhan do Uy ban nhan dan Quan M cip ngay 31/12/2019
cho ba Nguyén Thi My L1 (Ranh A17, A18, A19, A20 tiép giap v6i duong P1)
dung v&i ranh cap nhat theo bang liét ké toa do goc ranh trén ban d6 hién trang
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vi tri — phén 16 s6 9216.DB/CN-TNMT do Sé Tai nguyén va Maéi trudng Thanh
phé H6 Chi Minh ky ngay 15/12/2017.

Nhu vay, Uy ban nhan dan Quan M cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat ngay 31/12/2019 cho ba Nguyén Thi My L1 1a dtng trinh ty, tha tuc do phap
luat quy dinh, viéc cip dat cho ba L1 khong bi chong 14n qua ranh qua dat cua
du 4an Khu nha & P dién tich 95.416,5m? dat tai Phuong A, Quan M ma bi don
dugc UBND Thanh phd H6 Chi Minh giao theo Quyét dinh s6 5608/QD-UBND
ngay 25/10/2016 va Quyét dinh sé 691/QD-UBND ngay 13/02/2018. Ba
Nguyén Thi My L1 duoc Nha nudc gidy chimg nhan quyén st dung dat dung
quy dinh cua phap luat, nén ba L1 ¢6 quyén chuyén nhuong dit cho ong Pham
Vin H2 va ba Vii Thi H3 theo quy dinh cua Luat dat dai. Giira ba L1 va 6ng H2,
ba H3 di ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét tai co quan cong
chung theo dung quy dinh cta phap luat, hai bén khong tranh chip dbi véi viéc
chuyén nhuong nay.

Do d6, khong c6 co s chdp nhan yéu ciu ndy cta nguyén don.

[3.3] Xét yéu cdu clia nguyén don yéu cau bi don bdi thuong thiét hai toan
bo gia tri blrc tuong ma bi don da tu v dap pha di doi, co gia tr1 300.000.000
ddng va budc bi don khoi phuc lai cac cong trinh phu tro (tudng rao, hé thong
chiéu sang, cac tiéu canh trang tri nhu hién trang ban dau); Thay:

Theo Quyét dinh sb 2348/QD-UBND-BT ngay 31/12/2013 vé viéc phé
duyét dd an quy hoach chi tiét ty 16 1/500 Khu dan cu P va Quyét dinh sb
294/QP-UBND-BPT ngay 14/02/2017 ctia Uy ban nhan dan Quan M vé viéc diéu
chinh néi dung tai Muc 5.2.1, khoan 5 Piéu 1 cta Quyét dinh sb 2348/QD-
UBND-BT ngay 31/12/2013 va Gidy phép xdy dung sd 146/GPXD ngay
27/7/2017 ctia S& Xay dyng Thanh phd H5 Chi Minh, thi duong D1 ¢6 16 gidi la
12m (mét), trong d6: Via hé trai va phai mdi bén 1a 2,5m, mit duong 1a 7m;
chiéu dai 12 296,35m.

Theo Ban d6 quy hoach tong mit bang sir dung dat (diéu chinh quy hoach
chi tiét ty 1¢ 1/500 Khu déan cu P) do Cong ty C6 phan N 1ap thang 11 ndm 2017,
dugc Phong Quén 1y d6 thi Quan M, Thanh phé HO Chi Minh tham dinh va Uy
ban nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh phé duyét, tai Bang can bang
dat dai (quy hoach diéu chinh) cta Ban d6 néi trén, thi dién tich dit giao thong
la; 11.904,4m?, trong dé c6 duong D1 14 truc giao thong chinh két ndi dy an véi
duong P. Ranh gidi dy an doan dau duong D1 két ndi v6i duong P (phan duong
tiép giap 10 gidi duong D1 véi cac thira dat cia chu sir dung khac) khong co
tuong rao hai bén cua duong D1.

Tai Van ban sb 2464/TT-TTCD3 ngay 19/4/2020 cta Thanh tra So Xay
dung Thanh phé H6 Chi Minh c6 ndi dung: “Dbi véi viée thi cong xay dung
vach tudng rao véi chiéu dai 80m, chiéu cao tudng gach 13 1,2m va chiéu cao
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vach ton 1a 2m, tai duong D1 Khu nha ¢ P, khong c6 trong ban vé dugc duyét
kém theo Gidy phép xay dung s6 146/GPXD ngay 27/7/2017 ctia S¢ Xay dung)

Theo ban d6 hién trang vi tri — ap ranh ngay 23/4/2021 ctia Trung tam do
dac ban d6 ngay 23/4/2021 thi phan via hé¢ ma nguyén don huéng dan ranh lan
qua dit ba L1 12 143,5m* (Stt 1 - Bang thng ké dién tich).

Nhu vay, khi thi cong du an cong ty B da xay dung birc tudong rao hai bén
duong, thi cong duong P1 rong hon thiét ké dugce phé duyét va bic tudng (tiép
giap v6i dat ba L1) nam hoan toan trén quyén st dung dat di duoc cip gidy
chtng nhan quyén st dung dat ctia ba Nguyén Thi My L1 1a khong dung véi cac
quy dinh néu trén.

Do d6, cng ty B da thao d& birc tudng dé diéu chinh lai duong P1 ding
v6i ban vé thiét ké, gidy phép xay dung (I gidi la 12m, trong dé via hé trdi va
phdi méi bén la 2,5m, mdt dwong la 7m; chiéu dai la 296,35m) dé thuc hién thu
tuc hoan cong va ban giao du an cho co quan quan 1y nha nudc ¢ thaim quyén 13
ding quy dinh.

Sau khi diéu chinh, cong ty B di duoc co quan nha nude co thim quyén
nghiém thu cong trinh. Theo Bién ban nghiém thu hoan thanh dua vao sir dung
s6 SVL-SC-NT.HTCT-001 ngay 30/12/2018 di két luan: Chap nhan nghiém thu
hoan thanh hang muc cong trinh “Hang muc ha ting k¥ thuat” ban giao hang
muc cong trinh dé dua vao st dung. Nhu vay, viéc xay dung ha téng k¥ thuat
cong trinh cua dy an trong d6 c6 duong B1, Cong ty B da thuc hién dung véi
ban v& thiét ké da duoc phé duyét va gidy phép xdy dung.

Do d6, nguyén don yéu cau bi don bdi thudng thiét hai toan bd gia tri birc
tuong ma bi don da tu v dap pha di doi, c6 gia tri 300.000.000 déng va buoc bi
don khoi phuc lai cadc cong trinh phu trg (tuong rao, hé théng chiéu sang, cac
tiéu canh trang trf) nhu hién trang ban dau 1a khong c6 co so.

[3.4] Xét yéu ciu cla nguyén don vé viéc budc bi don tra lai s tién 2% phi
bao tri c4 nhan cac dong nguyén don; Thiy: Tai cac Hop dong mua ban cong ty
B va cac khach hang (trong d6 c6 cac nguyén don) da ty nguyén thda thuin:
Khach hang phai dong phi bao tri trong dwong 2% gia ban cin nha thuc té (muc
ii diém a, khodn 3.1 Piéu 3 cua Hop dong), cong ty B co nghia vu chuyén phi
bdo tri da thu cua bén mua vao tai khoan tai ngan hang va giao cho Ban Quan tri
theo dting thoa thuan tai diéu 3.3 (b) ctia hop dong mua ban (muc n, khodn 5.2,
Piéu 5 ciia Hop dong). Thoa thuan vé phi bao tri va mirc déng phi bao tri noi
trén gilra cong ty B va cac khach hang la tu nguyén, khong trai quy dinh cua
phap luat, khong trai dao dic x4 hoi nén thoa thudn nay co gid tri phéap 1y déi voi
cac bén tham gia.

Tai bién ban lam viéc ngay 13/11/2020, phia Cong ty B ciing dong y tra lai
2% phi béo tri cho ngudi ¢ thim quyén theo quy dinh.
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Tuy nhién do chua c6 Ban quén tri nén cong ty B van chua thé ban giao phi
bao tri ndy cho Ban Quan tri nhu théa thuan giira hai bén trong hop déng mua
ban. Ngay 31/3/2019, cong ty B cing cac ho dan t6 chic Hoi nghi nha ¢ Khu
dan cu P va da bau ra Ban diéu hanh Khu dan cu P gém 04 nguoi. Tuy nhién,
hién nay vin chua c6 van ban thong nhit vé quyén va nghia vu cua Ban diéu
hanh, mic khac du 4n Khu dan cu P c¢6 194 can hd, cac dong nguyén don (15
nguoq) khong phai 1a Ban quén tri dy 4n. Vi vay, Hoi dong xét xir dinh chi yéu
cdu ndy cua cac nguyén don vi chua dua diéu kién khoi kién.

[3.5] V& viéc rat cac yéu cau ctia duong su: Ngay 30/6/2022, 6ng Tran Dai
Th1 va 6ng Nguyén Thién H2 c¢6 don xin rat toan bo yéu cau khai kién.

Tai phién toa, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Nguyén Thi My
L1 tu nguyén rat toan bo yéu cau doc 1ap ddi voi Cong ty B. Do d6, Hoi dong
xét xtr dinh chi xét xir d6i v6i yéu cau khéi kién ciia 6ng Nguyén Thién H2, 6ng
Tran Pai Thl va yéu cau doc 1ap ctia ba Nguyén Thi My L1,

Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xtr khong chap nhan chap nhan céc yéu
cau duoc néu tai muc [3.1], [3.2], [3.3] cia nguyén don, dinh chi yéu cau duoc néu tai
muc [3.4] cia nguyén don, dinh chi xét xir dbi voi yéu cau khoi kién cia 6ng
Nguyén Thién H2, 6ng Tran Pai Thl va yéu cau doc 1ap ctia ba L1, phat biéu Vién
kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phu hop v6i nhan dinh caa Hoi dong xét
xtr nén chip nhén.

V& an phi dan sy so tham:

Nguyén don phai chiu 300.000 dong an phi dan sy so thim khong co gia
ngach d6i voi yéu cau tranh chap duong D1 va chiu 15.000.000 dong ddi véi
yéu cau boi thuong thiét hai vé gia tri buc tuong khong dugc chap nhan.

V& chi phi t6 tung, chi phi do v&: Nguyén don tu nguyén chiu toan bo chi
phi t0 tung (da nop du).

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can cir khoan 2, khoan 3 va khoan 6 Diéu 26; khoan 4 Diéu 34, Diéu 37,
diém g khoan 1 Piéu 217, khoan 3 Piéu 218, khoan 1 Diéu 228 B6 luat T tung
dan sy nam 2015; khoan 4 Piéu 32 Luat T6 tung hanh chinh 2015; Piéu 117 Bo
luat Dan sy 2015; Diéu 119, Diéu 120, Diéu 121 Luat Nha & 2014; Diéu 12,
Piéu 13 Luat Kinh doanh Bét dong san 2014;

Cin cir Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé 4n phi, 18
phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khéng chip nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don gdm céc ong ba Hd
Tan L, Poan Viét D, Phan Hoai T, Lé My P, Nguyén Thi Phuong H, Dang
Hoang Th, Nguyén Thi Thuy L1, Tran Quéc T1, B Hoang K, Po Viét HI, Lé
Nhu S, Chau Van N, Nguyén Thi Hoang L2 dbi véi cac yéu cau:

19



1.1.Cong nhan duong D1 1a 161 di noi bo, thudc sé hitu riéng cua cu dan ;

1.2. Huy Gidy chimg nhan quyén sir dung dét cap ngay 31/12/2019 cho ba
Nguyén Thi My L1 doi v6i phan dién tich 250m®, dong thoi diéu chinh lai theo
hién hién trang thuc té sir dung, hay cac gidy chu’ng nhan quyén sir dung dat da
cap cho 6ng Pham Vian H2 va ba Vil Thi H3 ddng s¢ hitu (do nhan chuyén
nhuong tir ba Nguyén Thi My L1);

1.3. Budc bi don bdi thuong thiét hai toan bd gia tri buc tuong ma bi don
da tu y dap pha di doi, co gia tri 300.000.000 dong;

1.4. Budc bi don khoi phuc lai cac cong trinh phu trg (tuong rao, hé théng
chiéu sang, cac tiéu canh trang tri) nhu hién trang ban dau.

2. Dinh chi toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Tran Pai Thl,
6ng Nguyén Thién H2.

3. Pinh chi yéu cau khoi kién cta nguyén don gém cac 6ng ba H6 Tan L,
Doan Viét D, Phan Hoai T, Lé My P, Nguyén Thi Phuwong H, Ping Hoang Th,
Nguyén Thi Thuy L1, Tran Qubc T1, Pd Hoang K, P6 Viét H1, Lé Nhu S,
Chéau Van N, Nguyén Thi Hoang L2 vé viéc yéu cau bi don tra lai sd tién 2% phi
bao tri cho timg c4 nhan theo hgp dong mua ban nha ma cac dong nguyén don
da ky.

4. Pinh chi yéu cau doc 1ap cuia ba Nguyén Thi My L1 vé viéc yéu cau
Cong ty CO phan B boi thuong thiét hai 1.000.000.000 dong.

S. Vé chi phi t6 tung, chi phi do v&: Nguyén don tu nguyén chiu toan b chi
phi t6 tung (da nop du).

6. An phi dan sy so tham:

Ong ba H6 Tan L, Poan Viét D, Phan Hoai T, Lé My P, Nguyén Thi
Phuong H, Pang Hoang Th, Nguyén Thi Thuy L1, Tran Quéc T1, Pd Hoang K,
Po Viét H1, Lé Nhu S, Chau Vin N, Nguyén Thi Hoang L2 lién déi chiu
15.300.000 dong 4n phi dan sy so tham.

Hoan lai cho 6ng H6 Tén L s6 tién tam ung 4n phi da ndp 1.689.638 dong
theo bién lai s6 0092756 ngay 9/10/2020 cia Cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phd
Hb Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Poan Viét D sd tién tam tng an phi di ndp 3.669.692
dong theo bién lai s6 0092757 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan su
Thanh phd H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Phan Hoai T so tién tam tng an phi da ndp 5.650.000
dong theo bién lai s6 0092758 ngay 9/10/2020 ctiia Cuc Thi hanh an dan su
Thanh phd H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Lé My P s6 tién tam tng an phi da ndp 2.912.390 dong
theo bién lai s6 0092759 ngay 9/10/2020 ciia Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd
H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Nguyén Thi Phuong H sb tién tam tng an phi dd ndp
2.591.420 ddng theo bién lai s6 0092760 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.
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Hoan lai cho 6ng Pang Hoang Th sé tién tam mg an phi da ndp 2.226.544
dong theo bién lai s6 0092761 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan su
Thanh phd H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Nguyen Thi Thuy L1 s tién tam ung an phi d& nop
1.689.638 ddng theo bién lai s6 0092762 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Tran Qudc T1 sd tién tam tmg an phi dd ndp 4.537.470
dong theo bién lai s6 0092763 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan sy
Thanh ph H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng D5 Hoang K sb tién tam tng an phi da nop 1.759.724
dong theo bién lai sé 0092764 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan sy
Thanh ph H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng P4 Viét H1 sd tién tam tng an phi da ndp 2.754.598 dong
theo bién lai s6 0092765 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd
H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ong Tran Pai Thl s6 tién tam tng an phi da nop 4.439.565
dong theo bién lai s6 0092766 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan su
Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Nguyén Thién H2 s tién tam Ung 4n phi di nop
2.901.308 dong theo bién lai s6 0092767 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Lé Nhu S s tién tam tng an phi di nop 2.901.308 dong
theo bién lai s6 0092768 ngay 9/10/2020 ctua Cyc Thi hanh an dan sy Thanh pho
Ho Chi Minh.

Hoan lai cho 6ng Chau Vian N sb tién tam tmg an phi di ndp 3.669.692
dong theo bién lai s6 0092769 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an dan su
Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Nguyén Thi Hoang L2 s tién tam tmg an phi da ndp
1.759.724 ddng theo bién lai s6 0092770 ngay 9/10/2020 ctia Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Nguyén Thi My L1 sb tién tam tGng an phi d3 ndp
21.000.000 dong theo bién lai s6 0022889 ngay ctia 07/3/2022 Chi cuc Thi hanh
an dan sy Quan M.

7. Quyén khang cao: Cac duong su co quyen lam don khang cao trong thot
han 15 ngay ké tlr ngay tuyén an, duong sy vang mit tai phién toa hodc khong
c6 mat khi tuyén 4n ma c6 1y do chinh dang thi thoi han khang céo tinh tir ngay
nhan dugc ban an hoic dugc tong dat hop 1é.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan su 2008 (da duoc stra ddi, bd sung nam 2014) thi ngudi duoc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thudn thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai Diéu 6, Diéu 7, Piéu 7a, Diéu 7b va Diéu 9 Luat Thi hanh an
dan sy 2008 (da dugc sta ddi, bd sung nam 2014); thoi hi¢u thi hanh an dugc
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thue hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh an dan sy 2008 (da duoc sira
doi, bo sung nam 2014).

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.HCM;

- Céc duong su;

- Luu ho so vu &n.

Lai Huynh Tu

22



