TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 1104/2019/DS-PT
Ngay: 26- 11 - 2019
V/v tranh chip hop ddng mua ban nha.

’ _ NHANDANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Trinh Thi Anh

Cdc Thiam phan: Ba Dd Thi Hoa

Ong Nguyén Thanh Van

-T I,m’ {(y phién toa: Ba Vi Thi Ngoc Phuc — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhan dan Thanh phé Ho6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba VO Thi Vinh Hung - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18/11/2019 va 26/11/2019, tai Phong xur an dan sy Toa an
nhan dan Thanh phé HO Chi Minh xét xtr phtc thAm cong khai vu an thu 1y sb
79/2017/TLPT-DS ngay 06 thang 03 nim 2017, vé: “Tranh chip hop ddong mua
ban nha”.

Do ban an dén sy so tham sb 67/2016/DS-ST ngay 02 thang 11 nam 2016
ctia Toa an nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phé Ho Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham sd 5445/2019/QD-PT
ngay 05 thang 11 nam 2019, gitra cdc duong su:

1. Nguyén don:

Ong Thai Vin T, sinh nim 1958 (C6 mat)

Ba Nguyén Thi H, sinh ndm 1955

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua ba Nguyén Thi H: Ong Thai Van T
(Gidy uy quyén ngay 19/8/2016 tai Phong Cong chimg Y, Thanh phé Ho Chi
Minh, s6 cong chimg: 18030, Quyén sb 08). (C6 mit)



Cung thuong tra: Puong K.D.V, Phuong U, Quan S, Thanh phd Ho Chi
Minh; Dia chi lién lac: Puong T.L, phuong B.T.D.B, quan B.T, Thanh ph Ho
Chi Minh.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Phan Vin
B — Luat su ciia Van phong luat su T.B.V (Chi nhanh tai Thanh phé Ho Chi
Minh), Poan Luat su tinh Ba Ria — Viing Tau. (C6 mat)

2. Bi don: Ba Nguyén Thi Ba E, sinh niim 1958.

Dia chi: Puong B.T.X, Phuong B’, quan T.B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo y quyén cua bi don: Ong Nguyén Kim K, sinh nim
1957 (gidy ty quyén ngay 11/10/2019 1ap tai Van phong céng chimg N.D.C, sd
cong ching: 002907, Quyén sb 10). (Co mit)

Dia chi thuong tra: Puong H.V.B, Phuong M’, quan P.N, Thanh phd Ho
Chi Minh; Dia chi lién lac: 20A dudng T.D.N, Ap 2, xa T.K, huyén B.C, Thanh
phd H6 Chi Minh.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Ong Nguyén Kim K, sinh nim 1957. (C6 mit)

Dia chi thuong tra: dudng H.V.B, Phuong M’, quan P.N, Thanh phé Ho
Chi Minh; Dia chi lién hé: 20A Puong T.D.N, Ap 2, x T.K, huyén B.C, Thanh
phd Hb Chi Minh.

4. Nguoi khang cdo: Nguyén don - ong Thai Vin T, ba Nguyén Thi H va
bi don — ba Nguyén Thi Ba E.

NOI DUNG VU AN

Tai cdp so thim, nguyén don la éng Thdi Vin T va ba Nguyén Thi H
(ba H ity quyén cho éng T dai di¢n) trinh bay:

Can nha sd 20A va cin nha sb 20B duong T.D.N, xa T.K, huyén B.C,
Thanh phé Ho Chi Minh thudc quyén so hitu ciia 6ng Thai Van T va ba Nguyén
Thi H.

Vao ngay 10/10/1997, éng T va ba H thé chap nha dé vay tién caa Cong
ty c6 phan tai chinh S. Sau d6, do bi bét giam nén 6ng T va ba H dong ¥ nhuong
nha cho Céng ty c6 phan tai chinh S dé trir no.

Pén nam 1998, cac bén thoa thuan nhu sau: Ong T va ba H dong y ban hai
cin nha néu trén cho ba E véi gia 165 luong vang SIC. Sau khi ky két hop dong,
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vo chong ba E va 6ng K di nhan nha va st dung cho dén nay. Mic du ky két
hop déng mua ban nha vao nam 1998 nhung cho dén thang 7 nam 2003 thi ba E
va ong K méi giao sb tién tong cong 1a 780.000.000 dong (Bay trim tam muoi
triéu ddng) tién mua ban nha. Ngoai ra, ba E con thoa thuin s& giao thém
500.000.000 ddng (Nam tram triéu déng) nhung sau d6 lai khong thuc hién.

Vi vay, ong T va ba H khoi kién yéu cau hity hop dong mua ban nha di ky
két voi ba E va 6ng K, ong T va ba H sé tra lai s6 tién mua ban nha di nhén 1a
780.000.000 dong (Bay tram tdm muoi triéu dong), khong dong ¥ tra lai s tién
stra chita nha 1a 1.844.694.000 dong (Mot ty tam trim bén muoi bon triéu sau
trim chin muoi bén ngan ddng) cho bi don, do ba E va ong K tu ¥ stra chita nha,

khong c6 sy dong y ctia nguyén don.

Bi don — ba Nguyén Thi Ba E (iiy quyén cho 6ng Nguyén Kim K dai
dién) trinh bay tai bién bin ghi ¥y kién ngay 10/10/2005 va tai phién toa so

tham nhw sau:

Ngay 14/9/1998 6ng c6 ky hop dong thué nha cua ba Nguyén Thi H tai
Quan A’, Thanh phé H6 Chi Minh. Ong dua trudc cho ba H 10 thang tién thué
nha 1a 40.000.000 dong (Bén muoi triéu dong). Do cin nha thué bi ké bién, ba H
khong co tién tra lai cho 6ng nén hai bén théa thuan mua ban 02 cin nha 20A va
20B xi T.K, huyén Binh Chanh. Ba H dan 6ng dén Cong ty cb phan tai chinh S
gip ba M (1a pho giam d6c) dé xem gidy to nha. Ong c6 dén Phong quan 1y do
thi huyén B.C tim hiéu xem viéc mua ban c6 duoc phép hay khong va dugc biét
1a 02 can nha trén dugc phép mua ban. Ong chi ddng ¥ mua cin nha 20A véi gia
85 luong vang. Ba H dé nghi ong mua ca hai cin vi 02 can nha trén dang thé
chép tai Cong ty cb phan tai chinh S va di dugc Bo cong an giai toa 1énh ké bién
d6i voi hai cin nha nay.

Ngay 27/11/1998, éng va vo 1a ba Nguyén Thi Ba E cung ba H ky hai hop
d6ng mua ban nha. Theo hop dong da ky thi can nha 20A vo chdng ong mua véi
gia 85 lugng vang SJC, dat coc 10 lugng vang SJC. Can nha 20B mua véi gia 80
lugng vang SJC, dit coc 40.000.000 dong 1a sd tién thué nha ba H d3 nhan
trude. Sau do, ong co bo ra 120.000.000 dong dé stra chita can nha 20B. Do dén
ngay 28/01/1998 ma 6ng chua tim ban dugc can nha 20B, nén theo hop dong d
ky, 6ng phai mua luén cin nha 20B. Ong va ba H dén Phong quan 1y do thi
huyén B.C dé tim hiéu thu tuc chuyén quyén s& hitu. Theo sy huéng din cua



Phong quan 1y d6 thi huyén B.C, ba H phai hoan tat thu tuc cp gidy chting nhan
quyén s& hitu nha va quyén sir dung dat ¢ thi méi lam thi tuc chuyén nhuong
duge. Ong va ba H di lam ddy du thi tuc theo huéng dan va ndp vao Phong
quan 1y d6 thi huyén B.C. Trong thoi gian cho thi tuc cap gidy chimg nhan
quyén s& hitu nha, Cong ty c6 phan tai chinh S mdi 6ng va ba H dén ban bac,
thoa thuan lai vi vang dang bi tudt gia trAm trong. C)ng Kiéu Chau O 1a Téng
giam dbc Cong ty co phan tai chinh S moi 6ng va ba H dé chuyén gia tri mua
ban tir vang sang tién va yéu cau 6ng thanh toan trudc 50% gia tri hai can nha
trén. Theo hop dong da ky thi sau khi ra cong chimg, 6ng méi thanh toan 50%
gia tri hop dong, khi nao ding bd thi méi thanh toan hét nhung ba H néi rang
néu ong thanh toan 50% thi dng c¢6 quyén sta chita nha, nén ong dong y. Nam
1999, duong duong T.D.N giai phong mit bang va éng duge dén bu 21.000.000
ddng. Sau do, thu tuc cp gidy ching nhan quyén so hitu nha va quyén sir dung
dat khong thuc hién duoc vi phﬁn dién tich 88m? chua duoc cong nhan quyén sur

dung.
Ong c6 stra chira lai hai cin nha dé kinh doanh lam khach san.

Do thu tyc sang tén can ¢ sy dong ¥ cua ong Thai Van T, nén ong ¢6 tim
ong T tai trai giam. Vo 6ng dong y cho 6ng T 150.000.000 ddong. Ngay
02/7/2003 vo cua 6ng da thanh Iy hop dong no ctia ba H, ong T véi Cong ty cd
phan tai chinh S tai Phong thi hanh an dan sy Thanh phd va toan bo gidy to nha
da duoc Phong thi hanh 4n gitr. Ong c6 1am thu tuc xin cép gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha d6i véi hai cin nha da mua, nhung phia ba H lam don xin
ngin chin, nén 6ng khong tién hanh thu tuc cdp gidy ching nhan quyén sé hitu

nha duoc. Ong di sira nha 05 1an vai sd tién tong cong 1a 1.800.000.000 dong.

Tai don yéu cdau phdn t6 ngay 17 thing 6 nam 2008, éng Neuyén Kim K
(dai dién theo ity quyén ciia ba E) yéu cau: Ong Thai Van T ba Nguyén Thi H
phai tra lai cac khoan sau day: 40.000.000 dong 1a sd tién 10 thang thué nha ma
ba H da nhan trude vao ndm 1998 nhung chua tru lai; yéu cau ong Thai Van T
tra tién muon 5.000.000 dong vao ndm 2003 va chi phi ma 6ng K di lai dé vao
trai giam gip 6ng T thuc hién thu tuc mua ban nha 1a 20.000.000 ddng. Tong sb
tién trén quy ra vang vao thoi diém tuong tmg 1a 13,3 luong vang SJIC. Ong yéu
cau 6ng T va ba H tra sd tién tuong duwong 13,3 luong vang SJC 1a 246.715.000
dong.



Tai don yéu cau phdn t6 ngay 23 thing 6 nam 2008, éng Neuyén Kim K
yéu cdu: Ong Thai Van T va ba Nguyén Thi H tra lai s6 tién twong duong véi
gia tri cac tai san ma ba E va ong K da lap dat trong cin nha tranh chép 1a
2.178.935.000 dong. Ngoai ra, 6ng K con yéu cau éng Thai Vin T va ba Nguyén
Thi H tra lai tién gia tri xdy dung hai cin nha la 4.757.440.000 dong.

Tat ca nhitng khoan yéu cau trén da dugc Toa an cho déng tién tam Ung
an phi va da tién hanh dinh gia.

Tai budi hoa giai ngay 11/ 6/2008 va tai phién toa so tham, ong Nguyén
Kim K (dai dién cho ba E) yéu cau 6ng Thai Vin T va ba Nguyén Thi H tiép tuc
thie hién hop déng mua ban nha vi bi don khong c6 16i ma 13i 1a do nguyén
don. Trong truong hop nguyén don khong dong y tiép tuc thuc hién hop dong,
thi phai bdi thuong 12.000.000.000 dong 1a sb tién twong duong véi gid tri hai
can nha hién nay.

Nguwoi ¢é quyén lpi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Kim K c6 cing y
kién nhu 6ng d3 trinh bay trong phan dai dién theo uy quyén cua bi don.

Tai ban an dan sy so tham s6 67/2016/DS-ST ngay 02/11/2016 caa Toa
an nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh d4 tuyén xt nhu sau:

Can ctr Khoan 3 Dicu 26, diém a Khoan 1 Diéu 35, Diéu 147, Diéu 273
Bo luét to tung dan sy nam 2015;

Can ct Diéu 122; 124; 127; 128; 134; 137; 305; 410; 450 Bo luat dan su
nam 2005;

Can ctr Diéu 91 Luat nha & co hiéu lyc tir ngay 01-7-2006;

Can ctr Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay 16-4-2003 cua Hoi ddng
tham phan Tda an nhan dén tdi cao;

Can ctr Nghi dinh s6 70/CP ngay 12/6/1997 ctia Chinh phu quy dinh vé an
phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1/ Chap nhan mot phan yéu cau ctia ong Thai Van T va ba Nguyén Thi H.

Xac dinh hop dong mua ban 02 can nha 20A va 20B duong T.D.N, xa
T.K, huyén B.C giita 6ng Thai Vin T, ba Nguyén Thi H véi 6ng Nguyén Kim K
va ba Nguyén Thi Ba E 1a v hiéu.



Buoc 6ng Nguyén Kim K va ba Nguyén Thi Ba E c6 nghia vu tra 02 cin
nha 20A va 20B duong T.D.N, xa T.K, huy¢n B.C lai cho 6ng Thai Van T va ba
Nguyén Thi H.

Buoc ong Thai Vin T va ba Nguyén Thi H tra lai cho 6ng Nguyén Kim K
va ba Nguyén Thi Ba E s6 tién 13 5.113.800.000 dong (Nam ty mdt trim muoi
ba triéu tim trim ngan ddng). Ong Nguyén Kim K va ba Nguyén Thi Ba E c6
nghia vu tra lai 21.000.000 dong (Hai muoi mét triéu ddng) cho ong Thai Van T
va ba Nguyén Thi H.

Budc 6ng Nguyén Kim K tra lai cho dng Thai Van T va ba Nguyén Thi H
ban chinh gidy to nha gbém: gidy chung nhin quyén st dung dat sb
1466/UBGCN-QLDT ngay 04-6-1997, gidy phép xdy dung s6 5169/GPXD cap
ngay 27-10-1995, to khai 1€ phi trude ba ngay 16-5-1997 va 18-9-1997, to khai
ndp tién str dung dat ngay 23-4-1997, don xin cip s6 nha ky ngay 25-9-1997,
ban v& hién trang nha c6 xac nhan ctia Van phong Kién trac su trudng ngay 04-
7-1997. Quyét dinh hity bo 1énh ké bién sd 256 ngay 14-9-1998 cua BO cong an,
gidy Uy quyén ban nha cta ong Thai Vian T cho ba Nguyén Thi H ky ngay 08-7-
1998. Quyét dinh sd 1348/QDUB ngay 10-5-1997 cua Uy ban nhan dan huyén
B.C vé viéc xtr Iy vi pham hanh chinh. Cong vin sé 226/CVUB-XDCTVT ngay
20-01-1999 gdi ba Nguyén Thi H, Bién ban kiém tra cong trinh hoan thanh sb
2194/BBHC ngay 04-7-1997.

2/ Khéng chap nhan ddi v6i toan bo yéu cau phan td caa bi don.

3/ Budc dng Nguyén Kim K va ba Nguyén Thi Ba E c6 nghia vu trd 02
can nha 20A va 20B duong T.D.N, xa T.K, huyén B.C, Thanh phé Ho Chi
Minh va nhitng gidy t& néu trén cho éng Thai Van T va ba Nguyén Thi H. Ong
Thai Van T va ba Nguyén Thi H c¢6 nghia vu tra cho 6ng Nguyén Kim K va ba
Nguyén Thi Ba E s6 tién 14 5.113.800.000 dong (Nam ty mot trim mudi ba triéu
tam trim ngan dong).

4/ Budc 6ng Nguyén Kim K va ba Nguyén Thi Ba E c6 nghia vu tra cho
ong Thai Van T va ba Nguyén Thi H s tién 13 20.763.150 dong (Hai muoi triéu
bay trim sau muoi ba ngan mot trim ndm muoi dong) chi phi do dac, dinh gia
ngay sau khi an c6 hiéu luc phap luét.

Céc duong su thuc hién viéc giao nhan tién tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su

c¢6 tham quyén ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.



Trong truong hop bén cd nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 13i dbi
v6i b tién cham tra theo 13i suat co ban do Ngan hang Nha nudc cong bd twong
mg voi thoi gian cham tra tai thoi diém thanh toan, trir truong hop co thoa
thuan khéac hodc phap luat c6 quy dinh khac.

5/ Kién nghi Co quan canh sat diéu tra cong an huyén B.C xem xét khdi to
vu 4n hinh su vé hanh vi vu khéng, xuc pham danh du, nhan phém nhirng nguoi
tién hanh t6 tung ctia 6ng Nguyén Kim K.

6/ V& an phi: An phi dan sy so tham 6ng Nguyén Kim K va ba Nguyén
Thi Ba E phai chiu 1a 30.947.790 dong (Ba muoi triéu chin trim bén muoi bay
ngan bay tram chin muoi dong).

Ong Nguyén Kim K va ba Nguyén Thi Ba E phai chiu an phi dbi véi yéu
cau phan té khong duoc chdp nhén 13 34.183.090 dong (Ba muoi bdn triéu mot
trim tam muoi ba ngan khéng trim chin muoi ddng) nhung duoc can trir vao sb
tién tam Ung an phi dan sy so tham 13 33.813.000 dong (Ba muoi ba tridu tam
trim mudi ba ngan dong) ma ong K di tam ndp theo bién lai thu sb 008144 ngay
06-12-2007 va 008597 ngay 02-7-2008 ctia Thi hanh an dan sy huyén B.C (nay
13 Chi cuc Thi hanh an dan su huyén B.C). Ong Nguyén Kim K va ba Nguyén
Thi Ba E con phai ndp thém sd tién chénh 1éch 1a 370.090 dong (Ba trim bay
muoi ngan khong tram chin muoi dong).

An phi dan sy so thdm ong Thai Van T va ba Nguyén Thi H phai chiu 1a
32.113.800 dong (Ba muoi hai triéu mot tram mudi ba ngan tam trim dong)
nhung duoc can trir vao tién tam Gmg an phi dan su so thAm ma 6ng Thai Van T
da nop 1a 3.000.000 dong theo bién lai thu s6 035599 ngay 27-12-2004 cuia Thi
hanh an dan sy huyén B.C (nay 1a Chi cuc Thi hanh &n dan su huyén B.C, Thanh
phé HO Chi Minh). Ong T va ba H con phai ndp thém s tién chénh 1éch 1a
29.113.800 déng Hai muoi chin triéu mot trim mudi ba triéu tdm trim ngan
dong).

Ngoai ra, 4n so thim con tuyén vé quyén khang céo cua cac duong sy
cling nhu cac quy dinh vé thi hanh an dan su.

Ngay 14/11/2016, nguyén don 1a 6ng Thai Vian T va ba Nguyén Thi H
ndp don khang cdo mot phan ban an so tham.

Ngay 18/11/2016, bi don 1a ba Nguyén Thi Ba E (c6 d6ng Nguyén Kim

K dai dién) ndp don khang céo toan bo ban an so thAm. Pon khang cdo qua



han cua ba E duoc chép nhan theo Quyét dinh chép nhan khang cao qué han
s6 02/2017/QP-PT ngay 11/01/2017 cua Tda an nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh.

Tai phién toa phiic thim:

- Ludt sw Phan Vin B la nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho
nguyén don trinh bay yéu cdu khdng cdo va cdc can cir khdng cdo ciia nguyén
don nhu sau:

Cac Hop déng mua ban nha giita hai bén vao cac ngay 27/11/1998,
10/8/1999 khong duoc cong chung, chiing thuc theo quy dinh; bi don 1a ngudi
vi pham hop dong, khong thanh toan tién mua nha theo diing han thoéa thudn ma
kéo dai dén ngay 02/7/2003. Tong gia tri hai cin nha ma nguyén don ban cho bi
don 13 165 lugng vang SJC nhung bi don chi thanh toan cho nguyén don sé tién
tuong duong 137 lugng vang SJC (da lam tron). Vi vay, nguyén don khoi kién
yéu cau tuyén bd cac hop dong mua ban nha néi trén vo hiéu. Truong hop, néu
cac hop dong nay khong vo hiéu, thi dé nghi xem xét theo gia thi truong hién
nay cua hai can nha ndy, xac dinh ty 1& phan trim (%) sd tién da giao nhan dé
budc bi don phdi tra lai phan chua giao theo gié thi truong thoi diém hién nay.

Nay, nguyén don khang cio mot phan ban 4n so tham, yéu cau xac dinh
gi4 vang tai ting thoi diém bi don tra tién dé xac dinh bi don di tra dugc bao
nhiéu phan trim (%) gi4 tri mua ban hai can nha (165 luong vang SJC). Tong sd
tién, vang bi don da thanh toan 1a: 136,972 lugng vang SJIC (lam tron 1a 137
luong) x 35.720.000 déng/luong — 780.000.000 dong = 4.113.640.000 dong.
Khong phai 165 lugng x 35.720.000 dong/luong — 780.000.000 dong =
5.113.800.000 ddng nhu ban an so thim di tuyén.

- Nguyén don — éng Thai Vin T (6ng T dong thoi la nguoi dai dién theo
iy quyén cia dong nguyén don la ba Nguyén Thi Hiéu) trinh bay bé sung:

To6i ¢6 cung ¥ kién nhu Ludt su cia t6i da trinh bay. Cac ban vé& cua
Trung tim do dac ban d6 - S& Tai nguyén va Mdi truong Thanh phé Ho Chi
Minh 1ap khong dang vai dién tich thuc té cua hai cin nha tranh chép hién nay.
Viéc dinh gia nha, dét tai cip so thdm khong dang voi gia thi trudng, gia thuc té
ctia hai cin nha tai thoi diém d6 13 16 ty dong. Cong ty S 1a bén tryc tiép nhan
tién mua ban nha do bi don giao (nguyén don khong truc tiép nhan tién nay) va

ba E ciing khong c6 quyén thay mit nguyén don ky bién ban thanh 1y hop dong



vay voi cong ty, nén cong ty nay 1a ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan trong
vu an.

- Ong Nguyén Kim K la ngwoi dai dién theo ity quyén cua bi don — ba
Nguyén Thi Ba E (dong thoi la nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan) trinh
bay yéu cau khdng cdo va cdc can cir khdang cdo cia bi don nhw sau:

Cap so tham di c6 nhimg vi pham nghiém trong thu tuc to tung va ap
dung sai phép luat sau day:

Vé t6 tung: Ong khong dugc tong dat day di cac van ban td tung nhu
thong bao thu 1y vu an, thong bao phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can
cong khai chtng cir va hoa giai vv...., lam anh huéng dén quyén loi cta bi don
trong vu an. Cip so thaim khong dua Tong cong ty T.S.V.N vao tham gia t6 tung
v6i tu cach ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan mic du coéng ty ndy c6 tham
gia vao viéc mua ban nha gitta hai bén. Toan bd chung ct bi don giao ndp
khong dugc dua vao ban an dé xem xét.

Vé ap dung sai phap luat: Viéc xac minh, dinh gia cua Toa an cdp so tham
chua thyc hién dung thu tuc, chua dang véi gia thi truong; chua lam rod nguén
géc ctia su chénh 1éch dién tich nha khi hai bén mua ban véi dién tich thuc té
hién nay. Cac ban v& ctia Trung tdm do dac ban do - S& Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd H6 Chi Minh l4p ciing khong dang véi dién tich thuc té cua
hai can nha 6ng mua. Ap dung Luat nha ¢ 2005, B luat dan sy 2005 va Nghi
quyét s6 01/2003/NQ-HDTP dé giai quyét viéc tranh chap giira hai bén 1a khong
dang vi giao dich mua ban nha gitra hai bén da phat sinh tir nam 1998. Chua xac
dinh thiét hai cta ba E va ong K trong trudng hop hity hop dong mua ban nha vi
hién nay ba E va 6ng K dang sir dung hai cin nha néu trén dé kinh doanh nganh
khach san (Doanh nghiép tu nhan khach san A.K). Doanh nghiép nay do ba E
lam chi, nhung tir thang 4 nam 2019 doanh nghiép da giai thé, da giai quyét
xong cac thi tuc lién quan, nén gia tri dau tu doanh nghiép thudc quyén cua ba
E, nén néu phai hity hop dong thi yéu cau bdi thuong khoan tién nay cho ba E.
Vi nhirng sai so6t d néu, 6ng yéu cau hity ban an so thAm.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh trinh bay ¥
kién ciia Vién kiém sdt vé viéc tudn theo phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu
dn dan su & giai doan phiic tham nhw sau:

Tham phan va Hoi dong xét xtr thuc hién ding cac quy dinh cta Bo luat

t tung dan su. Cac dwong su chip hanh ding phap luat.
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V& hinh thirc: Pon khang cdo cua nguyén don 1am trong thoi han luat
dinh, don khang cao qua han cta bi don dugc chép nhan theo Quyét dinh chép
nhan khang cdo qua han sd 02/2017/QD-PT ngay 11/01/2017 cua Toa an
nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh, hop 16.

Sau khi xét xir so thim, nguyén don khang cdo mot phan ban an so tham
va dé nghi quy d6i sd tién giao nhan sang vang SJC tai timg thoi diém giao
nhan; Bi don khang cdo yéu cau huy ban an so thAm do ap dung sai phap luat, vi
pham nghiém trong thu tuc td tung, xét xir khong dang cac ching ctr o tai ho
0 vu an va ¢6 du hiéu ra ban 4n trai phap luat. Qua xem xét cac tai li€u, chung
clr ¢co trong hd so vu 4n da duoc tham tra tai phién toa phuc tham, Vién kiém sat

thdy rang cap so tham di c6 nhiing sai s6t sau day:

Vé t6 tung, cap so tham tong dat khong ddy du cac van ban t6 tung cho
ong Nguyén Kim K (nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don, dong thoi 1a

nguoi co6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an), nhu bi don da néu.

Vé noi dung: Viéc mua ban nha gitra hai bén dugc thoa thuan thanh toan
bang vang SJC (165 lugng vang SIC/02 cin nha), cip so tham chua lam 6 s6
tién mua nha ma bi don di tra twong duong véi bao nhiéu vang SJC tai ting
thoi diém giao nhan, nhung lai budc nguyén don tra cho bi don sb tién tuong
duong 165 lwong vang SJC sau khi trir sd tién 780.000.000 dong, lam anh

hudng dén quyén loi cia duong su.

Cong ty S 1a bén tht ba trong hop dong mua ban nha va phu luc mua ban
nha ma hai bén di ky két, 1a bén nhan tién mua nha tir bi don va ciing 1a bén
giao ban chinh cac gidy t& nha cho Phong Thi hanh 4n Thanh phé H6 Chi Minh
(nay 1a Cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phé H6 Chi Minh). Cong ty nay da giai
thé, nhung cap so thim khong dua Tong cong ty T.S.V.N (nguoi ké thira quyén,
nghia vu t6 tung ctia cong ty S) vao tham gia t6 tung véi tu cach ngudi ¢ quyén

loi, nghia vu lién quan, 13 bo sét ngudi tham gia t tung.

Theo bién ban giao nhan ho so ngay 02/7/2003, thi cong ty S di giao toan
bd ban chinh gidy td hai cin nha tranh chdp cho Phong Thi hanh 4n Thanh phd
Hd Chi Minh (nay 1a Cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phé H6 Chi Minh), cép so
thAm chua x4c minh xem hién nay ai dang giir cac ban chinh gidy to nha, dét
nay nhung lai budc 6ng Nguyén Kim K tra cic gidy t& nha cho nguyén don la
chua chinh xéc.
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Dién tich dit va dién tich xdy dung hai can nha tranh chép cO su chénh
léch nhung chua dugc cip so thim lam r. Cap so tham ciing khong xac minh
tai co quan c6 tham quyén dé biét vé tinh trang phap 1y hién nay ciia hai can nha

dang tranh chép.

Cap so thdm chua xac dinh thiét hai cua bi don trong viéc kinh doanh
khach san A.K. Tuy nhién, tai cip phtc tham bi don cung cép chung cir va khai
nhan doanh nghiép tu nhan A K da giai thé, ba E ciing khong yéu cau giai quyét
cac gia tri ma ba da dau tu vao viéc kinh doanh khach san vi cho réng tal san

nay cling thudc vé ba, nén sai so6t nay cia cap so tham khong con nghi€ém trong.

V6i nhitng sai s6t ndi trén cua cap so thdm, cip phuc thim khong thé bd
sung duoc tai giai doan phuc tham, nén Vién kiém sat dé nghi Ho1 d@)ng xét xu
phuc thim cin ctr khoan 3 Diéu 308 va Diéu 310 cta Bo lut t6 tung dan sy hity
toan bod ban an dan su so tham, giao ho so vu 4n vé cho Toa 4n nhan dan huyén

B.C giai quyét lai vu an theo thu tuc so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& hinh thirc:
[1.1] V& thu tuc:

Ngay 02/11/2016, Toa 4n nhan dan huyén B.C, Thanh phdé H6 Chi Minh
tuyén ban an dan su so tham sb 67/2016/DS-ST. Cac duong su gom: 6ng Thai
Vin T, ba Nguyén Thi H (iiy quyén cho ong T dai dién), ba Nguyén Thi Ba E

(lly quyén cho ong K dai dién) va 6ng Nguyén Kim K c6 mit tai phién toa.

Ngay 14/11/2016, nguyén don 1a éng Thai Vian T, ba Nguyén Thi H
ndp don khang cdo mot phan ban an so tham. Pon khang c4o cia nguyén don
dugc nop trong thoi han quy dinh tai Khoan 1 Diéu 273 caa Bo luat td tung dan
su, hop 1€ nén chép nhan.

Ngay 18/11/2016, bi don 1a ba Nguyén Thi Ba E (iiy quyén cho 6ng
Nguyén Kim K dai dién) ndp don khang céo. Pon khang cdo ciia bi don ndp
qua han luat dinh, nhung duoc chép nhan theo Quyét dinh chép nhan khang
c4o qua han s6 02/2017/QD-PT ngay 11/01/2017 caa Tda an nhan dan Thanh
phé) HO Chi Minh, phu hop quy dinh tai Diéu 275 cua B luét td tung dan su,

nén chap nhan.
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Tai phién toa phtc thdm, ba Nguyén Thi H uy quyén cho ong Thai Van T
dai dién, ba Nguyén Thi Ba E ty quyén cho ong Nguyén Kim K dai dién, cac
van ban oy quyén hop 1&. Nguoi iy quyén 1a ba Nguyén Thi H va ba Nguyén
Thi Ba E véng mit tai phién toa phuc thAm nhung d3 c6 ngudi dai dién tham gia
td tung, nén Hoi dé)ng xét xr van tién hanh xét xt vu 4n theo quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 296 ctia By luat t6 tung déan su.

Tai phién toa phuc thdm, nguyén don khéng rat don khoi kién va don
khang céo, bi don khong rat don phan td va don khang cdo. Cac duong su

khong thoa thuan duoc v6i nhau vé viée giai quyét vu an.
[1.2] V& viéc cung cap, thu thap tai liéu, ching ¢t tai cap phiic thim:

Bi don cung cép cac tai liéu, chiing cur theo Bién ban giao nhan tai liu,
chung cur cac ngay: 17/10/2019, 22/10/2019, 28/10/2019 va 29/10/2019. Cac tai
lidu, ching ctr nay gébm c6 don trinh bay yéu cau khang cdo cua bi don va cac
tai liéu, chimg cr ma bi don di ndp trong qua trinh Toa 4n nhan dan cac cip
giai quyét vu an. Tai liéu, ching cit méi bi don ndp tai giai doan phiic thAm
gdm co:

- Thong béo sd 272366/19 ngay 10/4/2019 cia S& Ké hoach va Pau tu
Thanh phé Hd Chi Minh vé viéc Doanh nghiép tu nhan Khéach san A.K (do ba
Nguyén Thi Ba E chii doanh nghiép) giai thé.

- Thong bao sb: 1422/TB-CCT ngay 25/02/2019 ctia Chi cuc Thué huyén
B.C vé viéc Doanh nghiép tu nhan Khach san A.K, mi s thué: 0302017634
cham dut hiéu luc tir ngdy 25/02/2019.

- Quyét dinh s6 8895/QD-UBND ngay 18/12/2012 cua Uy ban nhan dan
huyén B.C, Thanh phd HO Chi Minh vé viéc: Huy Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 1466/UB-GCN-QLDT ngay 04/6/1997 ctia Uy ban nhan dan Thanh
phd Hd Chi Minh cp cho 6ng Thai Van T tai xd T.K (but luc 1273).

Céc duong sy con lai khong bd sung thém tai liéu, chimg ctr mdi.

[2] V& noi dung vu an:

[2.1] Ong Théi Van T duoc Kién tric su truéng Thanh phd cap Gidy phép
xay dung s6 5169/GPXD ngay 27/10/1995 dé xay dung 04 cin nha lién ké toa
lac trén thira dat s6 487, t& ban d6 s6 1, BO dia chinh Binh Loi, xd T.K, huyén
B.C, Thanh phé H6 Chi Minh. Bén cin nha nay cing mau thiét ké, két cau: 01
trét 2 1au, c6 mai che ciu thang, mai béng; téng dién tich xay dung mdi can la:
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231,6m* x 04 cin = 926,4m’; trong d6 dién tich xay dung (trét) mdi cin 1a: 4m x
18m = 72m” x 4 cian = 288m’.

Thue té xdy dung: Theo Bién ban kiém tra coéng trinh hoan thanh sé
2194/BBHC ngay 04/7/1997 cta Kién tric su truéng Thanh phd thi: Tong dién
tich xay dung mdi can la: 259,2m* x 04 cin = 1.036,8m’, trong do6 di¢n tich xay
dung (trét) mdi cin: 1a 4m x 18,2m = 72,8 m”. Nhu vay, dién tich xay dung (trét)
thuc € clia 04 cdn nha la: 291,2m’.

Ngay 10/5/1997, Uy ban nhan dan huyén B.C ban hanh Quyét dinh xu
phat vi pham hanh chinh sé: 1348/QD-UB, xir phat ong Thai Van T sb tién
2.000.000 dong voi Iy do: Phat vi pham xay dung cong trinh, budc ngung thi
cong.

Sau khi xay dung, ngay 25/9/1997 6ng Thai Van T duogc co quan chirc
nang cap sd nha cho 04 can nha nay la: 20A - 20B - 20C - 20D, thudc T 4, Ap
2, x3 T.K, Huyén B.C (nay 1a duong dudng T.D.N), Thanh pho H6 Chi Minh.

[2.2]. Ngay 04/6/1997, éng Thai Vin T dugc Uy ban nhan dan Thanh ph
Ho6 Chi Minh cap Giay ching nhan quyén sir dung dat sb: 1466, dién tich duoc
cap: 200 m®, thudc thira: 2053 (sb thua cii 487), to ban d6 s6 1, Bo dia chinh xa
T.K, huyén B.C, Thanh ph6 H6 Chi Minh, muc dich str dung 1a xay dung nha 6.

Ngay 03/9/1997, 6ng Thai Van T ndp tién sir dung dat bo sung dién tich
88m’, voi sb tién 44.000.000 dong. Tai to khai 18 phi trude ba ngay 03/7/1997
ctiia 6ng T (Chi cuc Thué huyén B.C x4c nhan ngay 18/9/1997) c6 ghi chi: “Da
thu b6 sung tien SDP (88m°) dé nghi chii sir dung ddt lién hé co quan chirc ning
lGp thii tuc chimg nhdn QSDD dién tich trén theo quy dinh”. Phan dién tich ting
thém nay 6ng T van chua duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat.

[2.3] Ngay 10/10/1997, ong T va vo 1a ba Nguyén Thi H ky Hop dong thé
chép tai san s6 133/TCCP véi Cong ty Tai chinh C6 phan S (sau ddy viét tit 1a
cong ty S) thé chap 04 cin nha 20A - 20B - 20C - 20D, toa lac trén thira dat sb
2053, to ban db sb 1, toa lac tai ép 2, xa T.K, Huyén B.C dé vay s6 tién
700.000.000 dong. Hop dong thé chap dugc Uy ban nhan dan huyén B.C ching
nhan s 236/CN-HDTC ngay 10/10/1997. Ngay 11/10/1997, hai bén ky Hop
dong vay von ngan han s6 109/TCCP-TD véi ndi dung vay sb tién 700.000.000
dong theo hop dong thé chap sé 133/TCCP ngay 10/10/1997 ndi trén, 1ai suat
1%/thang; thoi han vay 06 thang, dao han trd ngay 10/4/1998.

13



Do khong c6 kha ning thanh toan ng, nén ngay 08/7/1998 ong T lap gidy
iy quyén cho ba H ban 04 cin nha cho cong ty S hodc bat ky thé nhan nao dé
giai quyét sd no vay va lai phat sinh cho cong ty S (gidy uy quyén dugc Trai
T.16 xac nhan ngay 08/7/1998).

[2.4] Ngay 20/7/1998, ba H (ddng thoi 1a dai dién cho ong T) ky Hop
ddng mua ban nha s6 204/TCCP dé ban 02 cin nha 20A - 20B, ap 2, xi T.K,
Huyén B.C cho cong ty S (do ba Pham Thi M dai dién) dé trir ng vay, gia ban
hai bén thoa thuan 1a 800.000.000 d6ng/02 can.

Thoit gian nay, ong T co6 lién quan trong mot vu an hinh sy va ca 04 can
nha ndi trén dang bi Co quan Canh sat diéu tra — Bo Cong an ké bién theo Lénh
s6 1131 ngay 24/12/1997. Ngay 14/9/1998, Co quan Canh sat diéu tra — BO
Cong an ban hanh Quyét dinh huy bo 1énh ké bién s6 256, tra lai quyén so hitu
hai céin nha: 20A va 20B cho cong ty S va ba Nguyén Thi H. Ngay 16/9/1998,
Co quan Canh sat diéu tra — B6 Cong an c6 Thong bao sb 279/P4 gui cho Uy
ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh dé thong bao viéc huy bo 1énh ké bién
noi trén, déng thoi giao hai cin nha nay cho cong ty S va ba H quan 1y dé thu
hoi vén.

[2.5]. Ngay 27/11/1998, ba H (dong thoi 1a dai dién cho ong T) ky hai
Hop dong mua ban nha (gidy tay, khong c6 cong ching, khong ¢ ching thyc)
v6i ba Nguyén Thi Ba E, noi dung: Hop dong thtr nhat, vo chong ba H ban cho
ba E can nha 20A duong T.D.N, xa T.K, huyén B.C vé1 gid 1a 85 luong vang
SJC; dat coc 10 luong vang SJC. Hop déng thtr hai, vo ché)ng ba H ban cho ba E
can nha 20B duong T.D.N, xa T.K, huyén B.C vé1 gid 1a 80 luong vang SJC,
dat coc 40.000.000 déng, giao tién tay ba gitta ba H, ba E va cong ty S; khong
mua mat coc, khong ban dén gap 03 (ba). Hai hop dong nay chi c6 ba H va ba E
ky.

[2.6] Ngay 10/8/1999, ba H (ddng thoi 1a dai dién cho ong T) ky Hop
déng mua ban nha (gidy tay, khong c6 cong chimg, khong co ching thuc) véi ba
Nguyén Thi Ba E, noi dung hop ddng gébm: Vo chdng ba H, ong T ban cho ba E
hai cin nha 20A va 20B duong T.D.N, xi T.K, huyén B.C, Thanh phé Ho Chi
Minh. Gia mua ban (khong thay ddi trong truong hop thi truong 1én hay xudng):
Nha 20A 1a 85 lugng vang SJC va nha 20B 1a 80 lugng vang SJC.

- Pic diém nha: Nha phé cép 2, mot trét 02 1au, c6 mai béng (c6 ban vé

kém theo). Dién tich khudn vién: 72m’, dién tich xay dung: 231,60m*/cin
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- Thot gian thanh toan va giao nha:

+ Nha 20A: bat coc trude 50% gia tri 1a 42,5 lugng vang SJIC

+ Nha 20B: Dat coc trude 50% gia tri 1a 40 luong vang SJC.

Khi hoan tat thi tyc dang bo tai S& Nha dat Thanh phé H6 Chi Minh, bén
mua thanh toan hét so tién nha con lai 1a 50% cho bén ban.

Vi ba H d3 nhén trudc cta E sb tién 40.000.000 dong, nén sau khi hoan tat
thii tuc ding bo tai So Nha dat Thanh phé HO Chi Minh thi phai trir lai
40.000.000 dong nay.

- Phuong cach giao nhan tién: Vi nha dang thé chap dé vay tién cong ty S,
nén giao nhan tién béng hinh thuc giao tay ba, c6 ky nhan 03 bén va tai try so
cong ty S. Bén mua c6 trach nhiém thanh toan tién mua nha cho cong ty S. Cong
ty S c6 trach nhiém hd tro bén mua trong viéc lam thu tuc sang tén chuyén
quyén s hiru cho dén khi bén mua thuc su 13 chi s& hitu.

Bén ban phai giao nha dung tinh trang hién hitu va cong trinh phu sin co,
c6 nghia vu dong céac loai phi va thué... Bén mua chi dong thué trudc ba. Hai
bén cam két thuc hién diy du cac diéu khoan, khong duoc quyén don phuong
hay bo hop dong. Khong mua mét coc, khong ban bdi thuong gap 03 (ba).

Hop dong nay duoc ky giita ba H (dong thoi 1a dai dién cta ong T), ba E
va cong ty S

[2.7]. Ngay 13/8/1999, ba bén gébm ba H, ba E va cong ty S ky Phu luc
hop d6ng mua ban nha vé6i ndi dung:

Piéu 1. Bé sung diéu 1 hop dong: Ba H dwoc ban 02 cin 204 va 20B dé
thanh todn vén va ldi vay cia Hop dong tin dung so 109 ngay 11/10/1997. Hai
bén mua, ban phdi dam bdo tra cho cong ty S sé tién 740.537.000 dong, trong
do tién von 700.000.000 dong va tién ldi la 40.537.000 dong.

Piéu 2. Bé sung diéu 2 hop dong: Bén mua dong y cho bén ban ding sé
tién dit coc (50% gid tri mua ban 02 cdan nha, twong dwong 82,5 heong ving
SJC) dé thanh todn ngay no vay cho céng ty S (khdu trir vao 700.000.000 dong
von goc).

Piéu 3. Phu luc la b phdn khong tach roi cua hop déng chinh.

Qua trinh thyc hién hop dong, nguyén don - 6ng Thai Van T va ba
Nguyén Thi H cho rang bi don — ba Nguyén Thi Ba E thanh toan khong ding
v6i thoa thuan giita hai bén, kéo dai tir nim 1998 dén nam 2003, hop dong giira
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hai bén khong dugc cong ching, ching thuc theo diung quy dinh, nén khoi kién
yéu cau: Huy hop dong mua ban nha giira hai bén, nguyén don tra cho bi don s6
tién da nhan 13 780.000.000, khong dong y tra lai sb tién sira chita nha 1a
1.844.694.000 ddng cho bi don, budc bi don tra 02 cin nha va ban chinh gidy t&
nha cho nguyén don. Bi don khéng chdp nhan yéu ciu cua nguyén don vi cho
réng da tra hét tién mua nha, di nhan nha st dung tr khi mua dén nay, bi don co
yéu cau phan tb.

[3] V& yéu cau khang cdo cua cac bén duong su.

[3.1] Can c&r Phu luc hop ddng ngay 13/8/1999, ba Nguyén Thi H, ba
Nguyén Thi Ba E va cong ty S thoa thuan: Bén mua, ban phai dam bao tra cho
cong ty S sb tién 740.537.000 dong, bén mua dong ¥ cho bén ban dung sb tién
dit coc (50% gia tri mua ban 02 cin nha, tuong duong 82,5 luong vang SJC) dé
thanh toan ngay ng vay cho cong ty S. Theo ban phu luc hgp dong nay thi, sd
tién ddt coc s& wu tién thanh toan ng vay va no lii theo hop dong 109 ngay
11/10/1997 cho cong ty S, vé6i tong sb tién 1a 740.537.000 dong; cac bén khong
thoa thuan quy ddi sé vang mua ban 02 (hai) nha trong hop dong mua ban nha
ngay 10/8/1999 1a 165 lugng vang SJC thanh tién va sb tién 740.537.000 dong
theo phu luc hop dong ciing khong phai 14 tong gia tri mua ban hai cin nha. Bi
don cho rang, hai bén di thoa thuin quy ddi sb tién mua ban 02 cin nha 13 165
lwong vang SJC thanh 740.537.000 déng nhu phu luc hop dong, nhung khong
dugc nguyén don thtra nhan va bi don cling khong c6 ching ¢t chimg minh cho
161 khai cua minh nén khong c6 can cu chép nhan. Viéc mua ban 02 cin nha sb
20A va 20B duong T.D.N, xa T.K, huyén B.C duoc hai bén thda thuan gia mua
ban 1a 165 luong vang SJC (can 20A gia 85 luong va can 20B gida 80 luong
vang SJC).

Vé sb tién bi don di thanh toan: Ngay 21/5/1999, ong Nguyén Kim K
(chong ba E) 1ap uy nhiém chi tai Ngan hang TMCP Quén ddi chuyén vao tai
khoan cong ty S sd tién 403.771.800 ddng; ngay 02/7/2003 ba E ndp cho cong ty
S s6 tién 336.765.200 dong theo phiéu thu sé 1D/7. Cong hai khoan néi trén 1a
740.537.000 dong. Tuy nhién, theo Bién ban thanh 1y hop dong s6 88/TCCP-BB
ngay 02/6/2003, giira ba E va cong ty S, thi s6 tién ma ba E di tra cho cong ty S
(tra thay cho ong T va ba H) la: 768.040.000 dong (trong d6 ng vén Ia
700.000.000 dong va no 14i 12 68.040.000 dong). Nguyén don c6 16i khai khong
thong nhat, lic cho rang bi don di thanh toan 780.000.000 dong tuong duong
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162,5 lugng vang SJC (but luc 483), luc khai bi don da tra 768.040.000 déng,
lac lai cho rang bi don chi thanh toan 740.537.000 dong, s tién chénh 1éch con
lai theo phiéu thu ctia cong ty S 1a tién 13i phat sinh do bi don kéo dai thoi gian
thanh toan dén nim 2003, nén bi don phai tu chiu khoan tién nay.

Ngoai ra, tai hop dong mua ban ngay 10/8/1999 c6 ghi ba H d3 nhén trudc
ctia E sd tién 40.000.000 dong, sd tién nay dugc trir vao tién mua ban nha khi
hoan tat thu tuc. Tai phién toa phuc tham, ong T (dong thoi 1a nguoi dai dién cho
ba Hiéu) thira nhén, trudéc khi ban nha cho bi don, ba H c6 nhan sb tién
40.000.000 ddng dat coc cua ba E dé cho ba E thué nha tai huyén Hoc Moén,
nhung do hop dong thué khong thuc hién duge nén so tién nay duoc chuyén qua
thanh toan cho vi¢c mua ban nha. Nhu vay, sb tién nay cling dugc xem la tién
ma bi don thanh toan cho hop ddng mua ban nha véi nguyén don, nhung chua
duoc xem xét tai cép so' tham.

Theo phiéu thu s6 71V/11 ngay 27/11/1998 cia cong ty S do bi don cung
cap, thi ngoai sb tién noi trén ba E con ndp sb tién 48.900.000 dong (tuong
duong 100 chi vang SJIC) cho cong ty S, ndi dung ndp: gitr ho tién dit coc nha
khach hang Thai Van T, nhung cép so tham chwa lam r6 ndi dung nay. Tai phién
toa phuc tham, nguodi dai dién theo uy quyén cua bi don thtra nhan bi don c6 nop
s tién theo phiéu thu nay, nhung cong ty S da tra lai s6 tién ndy cho bj don.

Qua trinh giai quyét vu an can 1am rd s tién mua nha ma bi don giao cho
nguyén don timg dot twong duong voi bao nhiéu vang SJC tai ting thoi diém
giao nhan, dé xac dinh bi don di giao dugc bao nhiéu phan tram (%) gia tri mua
ban 02 cin nha. Truong hop hop dong vo hiéu, thi can phai xac dinh mirc do 15i
clia cac bén dé xem xét c¢6 hay khong trach nhiém boi thuong theo ty 1& chénh
léch gia duoc hudng din tai Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003
ciia Hoi ddng tham phan Toa 4n nhan dén tdi cao. Cap so tham ldy gia mua ban
hai bén thoa thuan 1a 165 luong vang SJC (quy doi ngay 02/11/2016) -
780.000.000 dong = 5.113.800.000 dong va budc nguyén don tra cho bi don sb
tién nay 1a chua ding quy dinh, anh huong dén quyén loi ciia cac bén duong su.
Vi véy, khang cdo ctia nguyén don vé viéc dé nghi quy doi sb tién giao sang
vang SJC tai timg thoi diém giao nhan dé tinh ty 1 phan trim gia tri nha da giao
nhan va chénh I¢ch gid 1a ¢6 can ctr chép nhan.

[3.2] Tuy nhién, qué trinh giai quyét vu an cip so thim d3 co nhiing sai

sot sau day:
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[3.2.1] Cong ty S 1a bén nhan tién mua nha tir bi don theo hop déng mua
ban nha ngay 10/8/1999 va phu luc hop dong ngay 13/8/1999 giita cac bén
duong sy, cling 12 bén thir ba trong hop dong mua ban va phu luc hop dong nay.
Thuc té, cong ty S da nhan tién mua nha do ba E thanh toan, da lap bién ban
thanh 1y hop ddng s6 88/TCCP-BB ngay 02/6/2003 véi ba E va 13 bén giao toan
bd ban chinh gidy to nha dat tranh chap cho Phong Thi hanh an déan su (nay la
Cuc Thi hanh 4n dan sy) Thanh phé Ho Chi Minh theo bién ban giao nhan hé so
ngay 02/7/2003.

Theo Quyét dinh s6 587 ngay 10/6/2003 ctia Thong déc Ngan hang nha
nudc vé viéc thu hoi gidy phép hoat dong sd: 0024/NH-GP ngay 09/7/1992,
Thong bao sd 4108 ngay 28/7/2005 cua S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ho
Chi Minh va céng vin sd 323/CV-VP ngiay 22/6/2006 cia Tong cong ty
T.S.V.N, thi: Cong ty Tai chinh C6 phan S 1a cong ty c6 phan c6 vén gop cia
cac don vi thudc Tong cong ty T.S.V.N, cong ty nay da giai thé.

Cong ty Tai chinh C6 phan S 1a mot doanh nghiép nha nudc, nén cin cir
diém b khoan 2 Diéu 74 cua Bo luat té tung dan sy, thi Tong cong ty T.S.V.N 1a
don vi ké thira quyén, nghia vu té tung cia Cong ty Tai chinh C6 phan S phai
tham gia to tung véi tu cach nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan trong vu 4n
nhim 1am rd viéc giao nhan tién, s6 tién giao nhin va giao nhan ban chinh gidy
t& nha gitta cac bén duong su; dong thdi theo hop ddng ngay 10/8/1999 thi cong
ty c6 nghia vu “hé tro bén mua trong viéc lam thii tuc sang tén chuyén quyén s
hitu cho dén khi bén mua thuc sw la chi s¢ hiru”. Cap so tham c6 cong vin sd
280 ngay 03/10/2007, cong van s6 421 ngay 13/11/2009 gui Tong cong ty
T.S.V.N yéu cau tham gia t tung trong vu an, nhung lai khong dua Tong cong
ty T.S.V.N vao tham gia t6 tung voi tu cach ngudi co quyén loi, nghia vu lién
quan, hd so vu an ciing khong c6 10i khai cua Tong cong ty T.S.V.N vé viéc
giao nhan tién, giao nhan gidy td nha gitta cong ty S va cac bén duong sy, 1a bo
sot nguoi tham gia to tung trong vu an.

[3.2.2] Theo bién ban giao nhan hd so ngay 02/7/2003 giita 03 (ba) bén:
cong ty S, ba E va Phong Thi hanh &n dan su (nay la Cuc Thi hanh an dan su)
Thanh phé H6 Chi Minh, thi cong ty S giao toan bd ban chinh gidy to nha dat
tranh chip (gom 12 loai gidy td) cho Phong Thi hanh an theo cong vin sd
332/THA ngay 20/03/2001 cta Phong Thi hanh an. Cép so thadm khong thu thap
chtng ctr dé xac dinh hién nay Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phé H6 Chi Minh

18



hay ai 1 ngudi dang giit ban chinh céc loai gidy to ndy. HO so vu 4n ciing
khong thé hién bi don duoc giir ban chinh gidy to nha dat tranh chip, nhung
trong phan quyét dinh lai budc bi don tra cac loai gidy to nay cho nguyén don la
chua chinh x4c. Tai phién tda phiic tham, nguyén don cung cip ban photo bién
ban giao ban chinh gidy t& nha giira ngudi giao 1a 6ng Bui Lién P (trude day 1a
Chap hanh vién ciia Phong Thi hanh an dan sy Thanh phé Ho Chi Minh) va
ngudi nhan 1a ong Nguyén Kim K (chong bi don), nhung tai liéu ndy 1a ban
photo nén khong phai 1a ching ctr theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 95 cua Bo
luat t6 tung dan sy, phia bi don ciing khong thira nhan bi don giit ban chinh gidy
td nha dat tranh chap nay.

[3.2.3] Theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb: 1466 do Uy ban
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 04/6/1997 cho ong Thai Van T, thi
dién tich duoc cip 1a 200 m’. Tuy nhién, theo Gidy phép xdy dung sb
5169/GPXD do Kién tric su truéng Thanh phd cap ngay 27/10/1995 cho ong T,
thi dién tich xay dung 04 cin nha (20A, 20B, 20C, 20D) 1a 288m” (mdi can la:
4m x 18m = 72m?). Dién tich xdy dung 04 cin nha ting thém la 88m’ nay éng T
d3 nop bo sung tién sir dung dat, nhung van chua dugc cdp gidy ching nhan
quyén st dung dit theo quy dinh.

Theo cong van sé 226/CV-UNB-XDGTVT ngay 20/01/1999 cia Uy ban
nhan dan huyén B.C gui ba H, thi: Nguyén don dugc cong nhan dién tich 1a
200m’, nhung Bién ban kiém tra cong trinh hoan thanh s 2194/BBHC ngay
04/7/1997, thi dién tich xay dung (trét) cia 04 can nha la: 291,20m?; dién tich
thira so v6i quyét dinh cong nhan quyén sir dung dat 1a: 91,2m”. Nhu vay, ngoai
dién tich 88m” nguyén don di dong bo sung tién str dung dét, thi dién tich chénh
léch con lai caa 04 cin nha la: 3,2m* da duoc nguyén don dong tién sur dung dat
hay chwa, nguyén don c6 lap thi tuc xin cap gidy ching nhan quyén sir dung dat
d6i v6i dién tich thuc té nguyén don dang sir dung hay khong chua dugc cip so
tham 1am rd.

Mt khac, theo ban dd hién trang vi tri va ban v€ hién trang nha cung ngay
13/7/2012, ban v& hién trang nha ngay 12/4/2013 cung cta Trung tdm Po dac
ban do - SO Tai nguyén va Mbi truong Thanh phé Hd Chi Minh lap, thi tong
dién tich khuon vién ctia 02 cin nha tranh chap la: 276,6m” (trong d6 nha sb
20A 1a: 105,2m’ va nha 20B 1a: 171,4m?). Nhu vdy, c6 su chénh 1éch dién tich
ctia hai can nha tranh chap theo gidy chimg nhan, gidy phép xay dung, bién ban
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hoan cong, hop ddng mua ban giira hai bén va hién trang thuc té theo cac ban vé
néu trén, nhung chua dugc cp so tham lam rd.

Ngoai ra, theo gidy phép xay dung thi tong dién tich x4y dung ctia 04 cin
nha 14 926,4m’ (mdi can la: 231,6m”), nhung theo Bién ban kiém tra cong trinh
hoan thanh thi tong dién tich xay dung cia 04 cin la: 1.036,8m” (mdi cin 13
259,2m?). Tai bién ban hoa giai ngay 25/10/2007 (bat luc sb 507), ong Nguyén
Kim K (dai dién cho bi don) khai rang, vo chong éng da dap bo toan b hai cin
nha tranh chip (chi giit lai phan moéng) dé xay dung lai kinh doanh khach san
A.K; phia nguyén don c6 dai dién la 6ng Phan Van B (nay la nguoi bao v¢
quyén va lgi ich hop phap ciia nguyén don) thong nhat y kién nhu ong K da
trinh bay; bién ban hoa giai ngay 11/6/2008 (but luc 509), mdt 1an nita ong B lai
khang dinh noi dung nay. Nhung tai cap phac thdm, phia nguyén don cho rang
ong ban cho bi don nha ma1 hoan toan, bi don khong xay dung lai ma chi stra
phan san thugng. Theo ban vé& hién trang nha ngay 13/7/2012 ctia Trung tam Do
dac ban do, thi dién tich san xay dung cua 02 can nha la: 996m?. Ban v& hién
trang nha cta Trung tdm Do dac ban dd ngay 12/4/2013 lai x4c dinh 02 can nha
tranh chdp c6 dién tich xay dung nhu sau: tong dién tich xay dung 1a: 904,2m’,
téng dién tich san thuong la: 136m” va téng dién tich mai 1a: 224,3m’. Ciing tai
phién toa phiic tham, ca nguyén don va bi don ¢ cung y kién, 1a dién tich dat va
dién tich xdy dung thuc té ctia hai cin nha tranh chap 16n hon so véi ban vé cac
ngay 13/7/2012, 12/4/2013 cua Trung tdm Po dac ban d6 di vién din noi trén.
Phan chénh 1éch dién tich xdy dung nay ciing chua dugc xac dinh ai 13 nguoi
xay dung thém.

[3.2.4] Can ctt Quyét dinh sb 8895/QD-UBND ngay 18/12/2012 cua Uy
ban nhan din huyén B.C, thi Gidy chirng nhan quyén st dung dat sé: 1466 do
Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cap ngay 04/6/1997 cho 6ng T di bi
hay (theo don cé mat ciia ong T ngay 10/01/2012), khong con gia tri phap 1y ké
tir ngdy ban hanh quyét dinh nay. Giao Uy ban nhan dan xa T.K huéng dan c4
nhan, ho gia dinh dang truc tiép sir dung dat lap thu tuc ding ky cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién voi dat theo
quy dinh.

Theo 101 khai cua 6ng T, thi hién nay 02 can nha con lai s6 20C va 20D
(lién ké 02 can nha dang tranh chap va 13 mot trong 04 cin nha lién ké theo gidy

phép xay dung s6 5169/GPXD) 6ng da dugc cip gidy ching nhan (Gidy chimg
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nhdn quyén sir dung dat s6: CD 347624, s6 vao sé: CH 005549 do Uy ban nhdin
dan huyén B.C cdp ngay 11/7/2016, can 20C c6 dién tich dat: 125m”). Qua trinh
giai quyét vu an, cap so tham ciling khong xac minh tai co quan c6 tham quyén
dé biét vé tinh trang phap 1y cta hai cin nha dit tranh chép.

[3.2.5] Cap so tham chua thyuc hién ddy du cac thu tuc tong dat cic vin
ban té tung cho 6ng Nguyén Kim K — ngudi dai dién theo ty quyén cua bi don,
ddng thoi 13 nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an, cu thé: Theo
cac bién ban téng dat co ghi day du ndi dung, thi qua trinh tham gia t6 tung ong
K chi dugc Toa an tong dat cac van ban sau: Quyét dinh xem xét tham dinh tai
chd s6 422 ngay 13/11/2009 (but luc sé 728), quyét dinh dinh gia tai san sd 67
ngay 26/7/2012 (bat luc 757), quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 306 ngay
06/9/2016 (but luc 791), quyét dinh hodn phién toa sb 210 ngay 30/9/2016 (but
luc 791), quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 372 ngay 27/10/2016 (but luc 796),
ban an sb 67/2016/DS-ST ngay 02/11/2016 (but luc 800). H6 so vu an con co
cac bién ban tong dat cho ong K tai cac but luc: 720, 723, 759, 769 nhung cac
bién ban nay khong ghi & ndi dung tdng dat, co bién ban lai ghi ong K tir chdi
nhan van ban (but luc 787) nhung Toa an lai khong thuc hién thu tuc niém yét
theo quy dinh. Céac buu gt tai cac bat luc 772, 773, 776, 777, 786 ghi ngudi giri
la Toa 4n nhan dan huyén B.C va nguoi nhan 1a 6ng K, nhung khong ghi 10 ndi
dung gui.

Tuy nhién, trong qué trinh tham gia t6 tung tai cAp so thim 6ng Nguyén
Kim K (12 ngudi dai dién theo iy quyén ctia bi don, dong thoi 14 ngudi cé quyén
loi, nghia vu lién quan) c¢6 hanh vi khong hop tac khi Toa an tong dat cac vin
ban t6 tung, co nhiéu don thu khiéu nai khong dung, khong thuc hién ding cac
nghia vu ctia nguoi tham gia td tung theo quy dinh cta Bo luat tb tung dan su,
nén da anh hudng dén qua trinh giai quyét vu 4n tai cap so tham.

[4] Dbi v6i cac ¥ kién cuia bi don vé nhitng vi pham khéc cta cap so tham.

[4.1] Xét ¥ kién cua bi don cho rang, cdp so tham ap dung Luat nha &
2005, Bo luat dan su 2005 va Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP dé giai quyét
viéc tranh chip gitta hai bén 1a khong dung vi giao dich mua ban nha giira hai
bén da phat sinh tir ndm 1998, thay rang: Vé nguyén tac, giao dich xay ra tai thoi
diém nao thi 4p dung phap lut ndi dung c6 hiéu lyc tai thoi diém d6. Hai bén
giao két hop dong nam 1998 va 1999, thoi diém nay Bo luat dan sy nam 1995 c6

hiéu luc. Tuy nhién, ndi dung hop déng mua ban nha giita hai bén khong thoa
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thuan thoi han thyc hién hop ddng, viéc thuc hién hop dong kéo dai do mot phan
dat cta hai can nha tranh chép chua duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, dién tich 02 can nha mua ban chua dugc tach thira ma con nam chung trong
gidy ching nhan quyén str dung dit v6i 02 can nha khac (20C va 20D) trong khi
d6 hai can nha lién ké nay lai dang bi ké bién trong mdt vu an hinh su; viéc
thanh toan tién mua nha cua bi don ciing vi pham thoa thuén tai ban phu luc hop
ddng ngay 13/8/1999. Cac quy dinh vé hop dong mua ban nha trong Bo luat dan
sy nam 1995 va B0 ludt dan sy nam 2005 c6 ndi dung giéng nhau, nén can cu
muc 2 cta Nghi quyét s 45/2005/NQ-QH11 ngay 14/6/2005 ctia Qubc Hoi vé
viéc thi hanh B9 luat dan sy (ndm 2005) thi: DPdi véi giao dich dan su dugc xac
1ap trude ngay BO ludt dan sy c6 hi¢u luc thi viéc ap dung phap luat duoc quy
dinh nhu sau:

a) “Giao dich ddn sw dang duoc thuc hién ma co noi dung va hinh thic
phu hop voi quy dinh cua B¢ ludt dan suw thi ap dung cdac quy dinh cua Bo luat
dan su”.

Vi vay, cép so thAm céan ¢t cac quy dinh cia B luat dan sy 2005, Luat
nha & 2005 va Nghi quyét sb 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong
tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao dé giai quyét vu an 1a phu hop.

[4.2] Db véi v kién cua bi don vé viée cdp so tham chua xéac dinh thiét
hai ciia vg chong ba E trong truong hop hity hop dong mua ban nha vi hién nay
bi don dang sir dung hai cin nha mua cta nguyén don dé kinh doanh nganh
khach san, thdy ring: Theo Gidy chung nhan ding ky kinh doanh sé:
4101000754 ngay 07/6/2000 (thay doi 1an 2 ngay 13/6/2002) do S¢ Ké hoach va
Pau tu Thanh phé HO Chi Minh cép, thi Doanh nghiép tu nhan Khéach san An
Khang c6 tru s hoat dong tai dia chi 20A — 20B duong T.D.N, xa T.K, huyén
B.C; vén dau tu 13: 500.000.000 dong. Ba Nguyén Thi Ba E 13 bi don trong vu
an, déng thoi ciing 13 chu doanh nghiép tu nhan nay. Qua trinh giai quyét vu an,
bi don c6 161 khai va cung cép chimg cr vé viéc bi don dd dau tu vao hai cin
nha nay dé kinh doanh khach san, nhung cap so tham khong dua ba Nguyén Thi
Ba E - Chu doanh nghiép tu nhan Khach san A.K vao tham gia té tung véi tu
cach 1a ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a c6 thiéu sot. Tuy nhién, hién
nay Doanh nghiép tu nhan Khach san A.K d3 giai thé theo théng bao sd:
272366/19 ngay 10/4/2019 ctiia S¢ K& hoach va Pau tu Thanh phd H6 Chi Minh.
Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 183 cua Luat Doanh nghiép nim 2014, thi:
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“Doanh nghiép tw nhdn la doanh nghiép do mot ca nhan lam chu va tu chiu
trach nhiém bcing toan bé tai san cua minh vé moi hoat dong cua doanh
nghiép”.

Tai phién toa phuc thim, nguoi dai dién theo uy quyén cia bi don khai
rang bi don da hoan tat cac thu tuc lién quan ddi voi viée giai thé doanh nghiép
nay va bi don ciing khong c6 yéu cau gi ddi véi cac khoan tién ma doanh nghiép
nay da dau tu tai hai cin nha tranh chap, nén sai sot nay cua cap so thAm khong
con 1a vi pham nghiém trong thi tuc td tung.

Vé6i nhitng sai s6t néu trén cua cip so tham, Hoi dong xét xir phiic tham
khong bd sung duoc tai giai doan phiic thim, nén can phai hity toan bo ban an so
tham, giao hd so vu 4n vé cho Tda an nhan dan huyén B.C giai quyét lai vu an
theo dung quy dinh ctia phap luat. Yéu cau khang cao ctia bi don vé viéc xin hiy
ban an so tham 14 c¢6 cin cr, nén chp nhan.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd hd Chi Minh
phat biéu va dé nghi Hoi dong xét xtr phic tham cin cir khoan 3 Diéu 308 cia
Bo luét to tung dan sy huy toan bd ban an so tham, 14 ¢6 can c chép nhan.

Luu ¥ cap so tham, khi giai quyét lai vu 4n can xem xét hét cac chi phi t6
tung ma cac duong su di ndp tam ung trong qué trinh giai quyét vu an (cac bat
luc: 51, 874, 876, 877, 878, 879).

[5] An phi dan su phic tham: Do hay 4n so thim nén cac duong sy khong
phai nop.

Hoan tra cho 6ng Thai Van T, ba Nguyén Thi H s6 tién 200.000 (hai trim
nghin) dong theo bién lai s6 AA/2016/0021266 ngay 24/11/2016 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dén sy huyén B.C, Thanh phé Hb Chi Minh.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi H s tién 200.000 (hai trim nghin) dong theo
bién lai s6 AA/2016/0021882 ngay 07/03/2017 ctia Chi cuc Thi hanh an dén su
huyén B.C, Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi Ba E (c6 6ng Nguyén Kim K ndp thay) s6
tién 200.000 (hai trim nghin) dong theo bién lai s6 AA/2016/0021810 ngay
27/02/2017 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén B.C, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:
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- Can ¢t vao Khoan 3 Piéu 308, Diéu 310 cta Bo luat to tung dan sy;

- Cin ctr khoan 3 Piéu 29 ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua [qu ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

Chép nhan yéu ciu khang céo ctia nguyén don — 6ng Thai Vin T, ba
Nguyén Thi H va 16i trinh bay cta nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cho
nguyén don.

Chép nhan yéu cau khang cdo cua bi don — ba Nguyén Thi Ba E (c6 éng
Nguyén Kim K dai dién).

1. Huy Ban an dan sy so thAm sb 67/2016/DS-ST ngay 02 thang 11 nim
2016 cua Toa an nhan dan huyén B.C, Thanh phd HO Chi Minh xét xtr vu an
“Tranh chap hop dong mua ban nha”, gitra nguyén don 13 6ng Thai Van T, ba
Nguyén Thi H va bi don 12 ba Nguyén Thi Ba E.

Giao hd so vu 4n cho Toa an nhan dan huyén B.C, Thanh phé Ho Chi
Minh dé xét xir so tham lai vu 4n theo ding quy dinh ctia phap luat.

2. An phi dan sy phtc thim: Cac duong sy khong phai nop.

Hoan tra cho 6ng Thai Vin T, ba Nguyén Thi H s6 tién 200.000 (hai trim
nghin) dong theo bién lai s6 AA/2016/0021266 ngay 24/11/2016 cua Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy huyén B.C, Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi H s6 tién 200.000 (hai trim nghin) dong theo
bién lai s6 AA/2016/0021882 ngay 07/03/2017 cua Chi cuc Thi hanh an déan su
huyén B.C, Thanh phd Ho Chi Minh.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi Ba E (c6 6ng Nguyén Kim K ndp thay) sb
tién 200.000 (hai trim nghin) dong theo bién lai s6 AA/2016/0021810 ngay
27/02/2017 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén B.C, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Cuc THADS TP.HCM,;

- TAND huyén B.C, TP.HCM,;
- Chi cuc THADS huyén B.C;

- Céc duong su;

- Luu: Vp, hd so vu an (T/22).

Trinh Thi Anh
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