TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phc

Ban &n s6: 639/2024/DS-PT
Ngay 15 - 8 - 2024
V/Iv Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat.

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

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

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Tham phan - Chui toa phién toa:  Ong Hoang Thanh Diing

Céac Tham phan: Ong Pham Tri Tuan

Ba Ho6 Thi Thanh Thay

- Thur ky phién toa: Ong Nguy Tién Thao - Thu ky Toa 4n nhan dan cap cao
tai Thanh pho Ho Chi Minh.

- Dgi dign Vién Kiém sat nhan dan cap cao tgi Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién tdoa: Ong P6 Xuan Luong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08 va 15 thang 8 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhén dan cép
cao tai Thanh pho H6 Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vy an thu ly s6
151/2024/TLPT-DS ngay 28 thang 02 ndm 2024 v€ viéc “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat”.

Do Ban &n dén su so tham s6 1745/2023/DS-ST ngay 15 thang 9 nam 2023
cua Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xt phiic thaim sé 996/2024/QD-PT ngay
24 thang 7 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Duong Thi T, sinh nam 1959; bia chi: duong L, phuong
T, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh. (vang mat)

Nguoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Son Nguyén Ng, sinh nam
1982; bia chi: duong P, Phuong 1, quan P1, Thanh pho H6 Chi Minh. (c6 mat)

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cia nguyén don: Lujt su Trang Si
X, Céng ty Luat hop danh T — Doan Luat su tinh Bong Thép. (co mat)

- Bi don: Ba Truyong Hong D, sinh ndm 1973; ia chi: duong T1, Phuong
15, Quan 5, Thanh pho H6 Chi Minh. (c6 mat)

Ngueoi dai dién theo iy quyén cua bi don:



1/. Ongl Lé‘Thanh H, sinh nam 1968; Pia chi: duong T1, Phuong 4, Quan
11, Thanh pho Ho6 Chi Minh. (c6 mat)

2/. Ba Nguyén Ngoc Hang L, sinh ndm 1989; ja chi: dwong Ch, Phuong
12, quan Binh Thanh, Thanh pho H6 Chi Minh. (c6 mat)

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phép cia bi don: Luét su Pham Hoang
S — Van phong Luat su T2 thudc doan Luat su Thanh phd HO Chi Minh. (c6 mat)

- Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:

1/. Ba VO Thi Quy D, sinh ndm 1957; Dia chi thuong tra: Tinh L6 10,
phuong B1, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh; Dia chi lién lac: duwong L, phuong
T, quan B, Thanh pho Ho6 Chi Minh. (c6 mat)

2/. Van phong Cong chung CL.

Pia chi: duong H, Phuong 14, Quan 5, Thanh ph H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ay quyén: Ong Huynh Phi Long, sinh nam 1977; bia
chi: duong Ng, Phuong 7, Quan 5, Thanh pho H6 Chi Minh. (vang mat)

3/. Ong’ Lé‘Thanh H, sinh nam 1968; Dia chi: duong T1, Phuong 4, Quan
11, Thanh pho Ho6 Chi Minh. (c6 mat)

4/. Ong Phan Thanh T, sinh ndm 1976; Dia chi: duong T3, phuong T4,
Quan 7, Thanh pho H6 Chi Minh. (c6 mat)

- Ngwoi lam ching: Ba B’énh‘ Thi Kim Th, sinh nam 1982; Dia chi: duong
L, phuong T, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh. (vang mat)

- Ngwoi khang céo: Ba Truong Hong B, 6ng Lé Thanh H, 6ng Phan Thanh
T, Van phong cong chung CL.

NQI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Duong Thi T trinh bay:

Théang 02/2016, ba Truong Hong P dén ban bac véi ba Duong Thi T dé
thué thira dat s6 145, to ban d6 s6 14 toa lac tai phuong T, quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh c6 dién tich 545,40m? véi gia 5.000.000d/thang (Lic thuong lugng thué
dat co su ching kién cia ba Banh Thi Kim Th). Tai thoi diém nay ba Duong Thi
T dang cho ba V06 Thi Quy D thué thira dat trén véi gia 2.000.000 dong/thang theo
Hop dong thué dat ky ngay 07/4/2012 gitta ba T va ba D véi thoi han thué 1a 10
niam. Vo thoi diém d6 ba D da thuc hién cac viéc san lap, dip cac go canh va xay
dung tudng rao xung quanh 16 dat dé chuan bi cho viéc kinh doanh. Nhung ba D
n6i hudng dat khong thuan vé mit dia Iy nén tim nguoi dung tén thuc hién du 4n
cho thuan loi vé mit tam linh. Do thdy ba D khéng tién hanh kinh doanh trén 16
dat nay nén ba T du kién sau khi ba B 1am hop ddng thué hop Ié thi ba T s& thanh
ly hop ddng véi ba D va ban giao tay ba hop 1é giita ba T, ba B va ba D.



Pau tién, ba D ban v4i ba T ky hop ddng cho ting 16 dat nay cho ba B dé
ba b thuc hién cac hanh vi st dung trén 16 dat dé nhe thué va thuan loi khi xin céc
gidy to lién quan dén viéc quan 1y 16 dat, khong lam phién dén ba T (vi ba T 13
ngudi tu hanh nén khong mudn di lai dén cac co quan hanh chinh), ba b hira khi
ndo ba T can ban 16 dat thi ba D s& tra lai 16 dat cho ba T. Ba T tin 15 cia ba D
nénbaT daky Hop df)ng tang cho tai Van phong cong chimg CL ngay 24/02/2016
(ba T khong gitt hop d6ng nay). Sau khi ky hop dong tang cho, ba T ¢6 tham khao
mét s0 nguoi than trong gia dinh vaho co y kién rang khi tang cho 16 dat nay cho
ba B thi ba P co toan quyén ban 16 dat nay va ba T s& bi mat dat, vi vdy ngay hom
sau 25/02/2016 ba T da ra Van phong cong ching CL dé huy hop dong ting cho
nay.

Sau d6 ba D lai ban voi ba T mot phuong an khac la ky Hop déng chuyén
nhuong quyén str dung 16 dat nay cho ba P de ba P c6 quyén str dung va toan
quyén thue hién viéc su dung nay (xin cac gidy to lién quan v. v...) ma khong lam
phién dén ba T. Ba T nght chuyen quyen sir dung cho ba D gidng nhu cho ba b
thué dat nhung quyén s¢ hiru phan dat nay van thudc vé ba T (ba T hiéu lam vé
quyén st dung va quyén so hitu). Ngay 25/02/2016, ba T ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung thira dat ma khong doc hop dong, do viéc giai thich cia
ba P va su nhan thirc néu trén nén ba T xem hop dong nay nhu 13 hop dong thué
v6i hinh thirc 13 hop déng chuyén nhuong.

Sau khi ky hop dong chuyén nhuong ba B giit toan bo cac gidy to lién quan,
ca glay chtng nhan quyén st dung dat, vi ba T nghi ba  phai gitr gidy to ndy dé
xin gidy phép kinh doanh khai thac 16 dat. Tai thoi diém nay c6 nguoi dén tra gia
1.900.000.000 dong dé mua 16 dit nhung ba T khdng ban vi ba khong c6 nhu cau

vé tai chinh, ba T chi can l4y tién thué hang thang dé nudi séng va tu hanh.

Sau khi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nay ba P van dong
tién thué hang thang. Tam thang sau khi ky hop dong chuyén nhugng (10/2016)
ba T c6 nhu cau can tlen dé stra nha nén ba T ¢6 goi dién thoai cho ba D va deé
nghi cho ba T mg s6 tién thué trude 1a 250.000.000 dong dé sira nha nhung ba
chi tng cho ba T 160.000.000 dong va ké tir thang 10/2016 ba T khong co thu tién
thué hang thang nita vi ba T da g trudc tién thué nhiéu thang.

Tur khi ky hop dong chuyén nhuong cho ba B, ba T chua bao gid giao dat
cho ba B, vi 16 dat nay ba D van con quan 1y sit dung. Dén thang 11/2016, ba T
dugc nguoi 1am cong cia ba D bao rang ba T dd bi ba D lira, ba B khong phai
thué 16 dat nay ma 1a d3 mua 16 dat nay ctia ba T. Vi thé ba T va ba D da dén va
khoa ctra lai khong cho ai ra vao, sau d6 ba T da khoi kién ra Toa an.

Tir ngay 08/7/2022 dén ngay 16/7/2022 ba P t6 chirc din nhiéu nguoi dén
gay ap luc va chiém giir dat va sau d6 dap pha mot phan tuong ba D d3 xdy trude
day dé vao chiém giit khu dat cho dén nay.

Nay ba T khoi kién yéu cau Toa an tuyén: Vo hiéu Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat sé 002159 do Vian phong cong chimg CL Thanh phd
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HO Chi Minh chimg nhan ngdy 25/02/2016; Ba T ddéng y hoan tra sb tién
160.000.000 déng do phia bi don da chuyén; Xoa phén cap nhat tén ba Truong
Hong P trong Gidy ching nhén quyén sir dung dat s6 CHO1619 ngay 17/01/2011;
Budc ba P hoan tra Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ba T; Budc ba B thao
dd cac kién trac xay dung sai phép trén 16 dat.

Ngoai ra, nguyén don trinh by do ¢6 nhan tién thué dat ctia ba  tir sau khi
ky Hop df)ng chuyén nhuong quyén sit dung dat ngay 25/02/2016 dén thang
10/2016 tong sb tién 1a 40.000.000 dong, nay dong ¥ hoan tra sd tién ndy cho ba
b. Truong hop Toa an chap nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don nguyén don
d6ng y hoan tra sb tién 600.000.000 ddng cho ba V& Thi Quy D.

Bi don ba Trirong Hong P trinh bay:

Ngay 24/02/2016, ba Duong Thi T tu nguyén lap hop dong ting cho thira
dat s6 145, to ban d6 sb 14 toa lac tai phuong T, quan B, dién tich 545,40m? (Giéy
chtmg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat s6 CHO1619 do Uy ban nhan dan quan B cap ngay 11/03/2016) cho ba Truong
Hong D tai Van phong cong chimg CL. Ngay hom sau 25/02/2016, ba T ddi ¥,
thuyet phuc ba D ra Van phong cong chimg huy hop dong “cho ting” va thay doi
bang Hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat cho ba b véi gia 160.000.000
dong (MOt tram sau muoi triéu dong). Do do, ngay 25/02/2016, ba T vaba b cung
ky két Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 002159 do Vin phong
cong chung CL ching nhén. Sau khi ky hop dong ba T da ban giao toan b ban
chinh giay to lién quan dén thira dat nay dé ba D tién hanh tha tuc ding ky thay
d6i nguoi co quyén str dung dat, ké khai thue va nop thué tai co quan c6 thim
quyén. Ngay 11/03/2016, ba B di hoan tat thu tuc ding b, sang tén duoc Chi
nhanh Van phong Dang ky Dat dai quan B xac nhan cap nhat tén trong Gidy ching
nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat sd
CHO01619 ngay 17/01/2011. Ba b ciing di hoan tat nghia vu thanh toan hét toan
bd s tién chuyén nhugng dat cho ba T 12 160.000.000 dong chuyén khoan qua
Ngan hang BIDV vao ngay 29/9/2016. Ba T ciing rit toan bo sd tién nay tai Ngan
hang BIDV. Sau d6, ba T d ban giao toan bo thira dat cho ba B. Khi nhan ban
giao thira dat nay, ba P di tién hanh xay tudng rio, cai tao toan bo khu dat cho
khang trang hon. Lic ndy, ba B khong gip bat ki su can trd, gdy kho khin nao tir
ba T hay bat cr bén thir ba nao khac. Sau khi da nhan du tién chuyén nhuong va
dé cho ba P nhan ban giao dat dé cai tao khu dat, ba B hoan toan khong biét li do
tai sao ba T lai tién hanh thay khoa ctra va han lai khién ba D khong thé nao vao
lai thira dat nay.

Bi don khong dong ¥ yéu cau khai kién ctia nguyén don, bi don yéu cau

Toa an budc ba T phai thuc hi¢n nghla vu ban giao dat thira dat s6 145 cho ba

Diép. Pong thoi bi don co yéu cau giai quyét hau qua phap ly trong truong hop

Toa an tuyén vo hi€u hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trén, cu thé

yéu cau cac khoan sau: Yéu cau ba T hoan tra s6 tién 160.000.000 dong da thanh

toan; Yéu cau boi thudng thiét hai do hop dong bi tuyén vo hiéu véi tong sb tién
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13 5.650.704.600 ddng, bao gdm cac khoan sau: Chi phi cong chimg hop dong 1a
10.000.000 ddng; Chi phi xdy dung hang rao gach bao quanh thira dit 13
346.201.000 dong; Chi phi nho su trg gitp cua Luat su 13 460.000.000 dong; Tién
cong ton tao, gin giir thira dat (san lap, d6 dat lam phang mat nén) 1 420.000.000
ddng; Khoan thu thap cho thué quyén st dung dat bi mat 1a 360.000.000 dong;
Boi thudng chénh léch gia dt theo chung thu tham dinh 13 4.054.503.600 dong.

~ Ngay 28/7/2022 nguoi dai dién theo ty quyén cua bi don c6 don rat yéu
cau phan to, ly do cho rang phia ba b da quan ly, sir dung thira dat.

Tai phién toa so tham bj don c6 yéu cau thay d6i s6 tién bodi thuong 1a
11.379.663.000 dong do ba phai b01 thuong cho 0ng H la 2.468.373.000 dong;
ong T 1a 600.000.000 dong va tién ton tao, phat trién thtra dat tinh dén ngay
28/8/2023. Ngoai ra bi don bo sung yéu cau budc ba T phai cong khai xin 15i bi don.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba V6 Thi Quy D trinh bay:

Ngay 07/4/2012 ba D ky hop dong thué thira dat s6 145, to ban d6 s6 14 toa
lac tai phuong T, quan B, Thanh phé HO Chi Minh véi ba T dé kinh doanh, gia
thué 2.000.000 dong/thang, thoi han thué 1a 10 nam. Trong qua trinh quan ly sur
dung dé phuc vu cho viéc kinh doanh ba D d4 tién hanh san lap mat bang, dap cac
g0 canh va xay dung tudng rao xung quanh 16 dat v4i tong tri gia san lap va xdy
tuong rao, hé thdng thoat nude thai 1a 600.000.000 dong. Nhung ba D thiy viéc
kinh doanh khong c6 hiéu qua vi vy ba D c¢6 ban v6i ba T sé& thanh 1y hop dong
v6i ba T néu ba T tim dugc ddi tic méi. Viée ba T ky hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho ba D sau d6 vai thang ba méi biét. Do dé, trong vu an nay
Toa an quyét dinh quyén sir dung thira dat nay thudc vé ai thi ba yéu cau ngudi
d6 phai c6 trach nhiém thanh toan cho ba sb tién 600.000.000 dong chi phi san
lap, x4y tudng rao, hé thong thoat nudc thai.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Lé Thanh H trinh bay:

Sau khi nhan chuyén nhuong quyén sir dung thira dat ctia ba T, vi khong co
diéu kién tai chinh nén ba B c6 ban bac va dong y cho dng H dau tu va phat trién
thira dat theo ding muc dich sir dung dat do Nha nudc cho phép cu thé 13 nuoi
trong thily san. Thuc té, dng H c6 cho 6ng Phan Thanh T thué 200m? dat dé trong
rau va nudi trong thity san nam 2020 va 2022, ngoai ra 6ng H va dng T ¢6 ky hop
d6ng hop tac nudi cua trén thira dat. Do vAy, nhitng tai san hién co trén dat thudc
so hiru ciia 6ng H, moi hoat dong nudi trong thiy san ctia 6ng H va dng T dién ra
binh thudng cho dén nay van dang nudi cua trén thira dat. Ong khang dinh khong
c6 viée ba D cho nguoi dap pha tuong rao, khong lam thay d6i hién trang, khong
xay dyng kién cb trén thira dat. Trong vy an nay ong H xac dinh khong c6 yéu cau
doc 1ap, 6ng dong ¥ véi 101 trinh bay va yéu cau cia bi don.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Phan Thanh T trinh bay:

~ Nam 2020, 6ng ky hop dong cho thué r,n(f)t‘phﬁn thira dat s6 145, to ban do6
sO 14 toa lac tai phuong T, quan B, Thanh pho Ho Chi Minh véi 6ng Lé Thanh H
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(1a dai dién theo Uy quyén ctia ba Truong Hong D) dé nudi trong thuy hai san.
Qua trinh canh tac, 6ng T hop tac véi 6ng H ky hop ddng hop tac mua sam thiét
bi vat tu nudi trong hai san, dén nay 6ng van dang nudi hai san (nudi cua) trén dat
Ong d3 dau tu 600.000.000 dong. Trong vu an nay ong xac dinh khong c6 yéu cau
doc 1ap, truong hop Toa an tuyén hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat vo
hiéu 6ng s& khai kién yéu cau ba P hoan tra s6 tién 600.000.000 dong ma ong da
dau tu trén dat sang vu kién khéc.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Van phong c¢éng chimg CL, Thanh
phé Hé Chi Minh c6 6ng Huynh Phi Long dai dién trinh bay:

Vao ngay 25/02/2016, Van phong cong ching CL ¢6 chimg nhan theo yéu
cau ctia ba Duong Thi T (bén chuyen nhuong) va ba Truong Hong b (bén nhan
chuyén nhuong) hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat, ‘quyén s¢ hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat toa lac tai dia chi thira dat sO 145 to ban d6 s6
14 (TL-2005) phudng T, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh, s cong chimg 002159
do Coéng chiing vién cua Van phong cong ching CL chimg nhan. Khi thyc hién
viéc chimg nhan hop doéng néu trén can clr vao cic chimg tir ma ngudi yéu cau
cong ching cung cip, cin cit vao cac quy dinh cua phap luat Cong chung vién

ctia Vin phong cong chimg CL, Thanh phé Ho Chi Minh chirng nhén hop phap,
hop 18, dung phap luat, phu hop voi y chi, mong mudn, nguyén vong theo yéu cau
cua nguoi yéu cau cong ching va hinh thirc ndi dung cua van ban 1a khong vi
pham v61 quy dinh ctia phap luat, khong trai dao duc xa hoi. Viéc nguyén don ba
Duong Thi T yéu cau tuyén bd vin ban cong ching vo hiéu, Vin phong Cong
chting CL khong dong y.

Nguoi lam chung ba Banh Thi Kim Th cé Ban tu khai ngay 05/02/2018
trinh bay: Ba Th 1a nguoi chimg kién viéc ban bac cho thué thira dat trén gitra ba
T va ba b, theo ndi dung thuong lugng thi ba b thué thira dat nay cua ba T véi
gia 5.000.000/thang. Khong noi rd thoi gian thué nhung c6 giao udc khinao ba T
ban thi ba B s& tra lai (ba B 1a chau ho kéu ba T bang di). Ba Th cho rang ba T
chi cho ba P thué thira dat nay chir khong phai ban, do su nhan thirc khong rd
rang nén ba T da ky hop dong chuyén nhugng 16 dat nay cho ba .

Tai Ban an dan sy so tham sé 1745/2023/DS-ST ngay 15/9/2023, Toa an
nhan dan Thanh pho Hoé Chi Minh da quyét dinh:

Cin cr vao cac Diéu 37, 121, 127, 131, 132, 137, 410 cua Bo luat Dan su
2005; Luat thi hanh &n dan su; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé an phi, 18 phi Toa an.

Tuyén bd: Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat s6 cong chimg
002159, quyén s6 01 TP/CC-SCC/HPGD ky ngay 25/02/2016 giita ba Duong Thi
T va ba Truong Hong P tai Vin phong cong ching CL, Thanh phdé H6 Chi Minh
la vo hiéu.



Budc ba Truong Hong B, 6ng L& Thanh H, 6ng Phan Thanh T di doi toan
b cac vat dung trén dat va giao thira dat sb 145, to ban d6 sb 14 dia chi tai phuong
T, quan B, Thanh pho Ho (Chi Minh c6 dién tich 545 ,40m? (theo Glay ching nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha O va tai san khac gin lién véi dat sd
CHO01619 do Uy ban nhan dan quéin B cip ngay 17/01/2011) cho ba Duong Thi
T tron quyén quan 1y, st dung.

Ba Duong Thi T c6 quyén lién h¢ véi co quan nha nudce co tham quyén dé
diéu chinh tén hoic cap lai Gidy ching nhén quyén su dung dat, quyen sO hitu
nha & va tai san khac gan lién v&i dat d6i voi thira dat sd 145, to ban dd s6 14 dia
chi tai phuong T, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh cé dién tich 545,40m? cho ba.

Ba Duong Thi T co6 trach nhiém tra cho ba Truong Hong D sé tién
200.000.000 (Hai tram triéu) dong, trong d6 gdm 160.000.000 (Mot trim sau
muoi triéu) déng da nhan chuyén khoan va 40.000.000 (Bon muoi triéu) dong da
nhan tién thué dat ctia ba Truong Hong D.

Ba Duong Thi T c6 trach nhiém tra cho ba V6 Thi Quy D s6 tién
600.000.000 (S4au tram tri¢u) dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta s6 tién
con phai thi hanh an theo mac 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cta Bo
luat Dan sy nam 20135, trir truong hop phép luat co6 quy dinh khéc.

Dinh chi giai quyét yéu cau phan tc*)‘ cua bi don vé viéc yéu cau ba Duong
Thi T béq giqo thira dat so 145, to ban dQ sO 14 toa lac tai phuong T, quan B,
Thanh pho H6 Chi Minh cho ba Truong Hong D.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé &n phi, viéc thi hanh an va quyén
khang cao theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 15/9/2023, bi don ba Truong Hong P c¢6 don khang cdo toan bo ban
an so tham.

_ Ngay 25/9/2023, Van phong cong chang CL ¢6 don khang cao, dé nghi Hoi
dong xét xu phdc tham bac toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Ngay 27/9/2023, 6ng Lé Thanh H, dng Phan Thanh T ¢6 don khang cdo
toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phlc tham, ba Truong Hong D, Vin phong cong chuang CL,
ong L& Thanh H, 6ng Phan Thanh T van giir nguyén yéu cau khang cao.

Lugt su Pham Hoang S bao v¢ quyén loi cho bi don trinh bay: Ba Th la
nguoi lam chiing khai biet ba B nhung ba D khang dinh khdng quen biet ba Th.
Toa an cap so tham cho rang ba b khong nhan dat nhung tai phién toa dé lam rd
ba D c0 str dyng dat. Cén ctr vao cong van cla co quan cong an de€ cho rang trudce
thoi diém Cong an xac nhan thi ba b khong quan ly trén dat 1a khdng hop ly. Ong
Binh la t6 truong to dan pho tir ngay 28/9/2017 nhung cho 161 khai la khdong phu
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hop. Hoi ddng xét xir so tham chi can ctr vao cac 1oi khai dé két luan “sau khi ky
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ba T chwa ban giao dat cho ba B” 1a
nhan dinh thiéu sot. Ba B dd ndp day du tai liéu cho Toa dé xac dinh ba T da
chuyén nhwong cho ba b.

Ong L& Thanh H trinh bay: Ba T ¢6 hoi dng H “con cd thé néi véi moi
nguroi 14 cho thué chiz khéng phdi cho ”, tir d6 ¢ thé khang dinh ba T da hiéu rd
viéc tang cho.

~ Ong Phan Thanh T trinh bay: Ong canh tc trén manh dét nhung khong hé
biet ba T c6 dén tham dat.

Ludt sw Trang Si X bdo vé quyén loi cho nguyén don trinh bay: Thang
2/2016, ba D c6 thuong luong véi ba T ¢ ban hop dong thué dat c6 ba Banh Thi
Kim Th lam chang, ba T tin twong ba P nén di ky hop dong ma khoéng xem lai.
Sau khi vé coi lai thi mai biét ba da mat dat, va ba T di yéu cau ba B hay hop
dong nay. Sau do, ba T lai ky hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat, ba
da giai thich 12 quyén so hiru dat van do ba T quan Iy con ba B chi str dung thoi.
Sau khi biét mat dat ba T mai khoi kién ra Toa an. Hang thang ba B con tra 5 triéu
tién thué tir thang 2 dén thang 10, néu da mua dat thi tai sao lai con tra tién thué
dat, nhu vay day chi la hop dong thué dat. Sau 08 thang thi ba T co yéu Cau can
mot so tién dé sira coc tu thi ba B chuyén 160.000.000 dong nhung gian doi latra
tién mua dat. Thyc té ba T khong ban dat, tai thoi diém do6 c6 nguoi tra
1.900.000.000 dong nhung ba T khong béan. Trong ghi am ndi la cho ting nhung
d3 hay hop ddng cho ting nén phan ghi am d6 khong con gid tri, ba D cling da tu
nguyén huy hop d6ng cho ting. Do d6, Toa an cip so tham xac dinh day 1a hop
dong gia céach cho hop ddng thué dat 1a co can cir. D& nghi Hoi dong xét xur git
nguyén Ban 4n so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan cdp cao tai Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién tda phat biéu quan diém giai quyét vi an:

Vé chap hanh phap luat: Hoi dong xét xir phic tham tién hanh dung quy
dinh ctia Bo luat to tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an.

Vé noi dung: Ba T khai chi giao két hop dong thué chir khong phai hop
dong chuyén nhuong la phi hop khéach quan vi hai bén chi thoa thuan gia chuyén
nhuong la 160 tri¢u dong S0 Vi gié thi trudng hon 3 ty déng 1a khong phu hop;
ba B cho rang do can tién nén ba T méi ban cho ba P nhung ba P lai tra tién sau
8 thang la khéng phu hop. Theo xa4c minh cua Cong an Phuong T thi ba B quan
ly tir 8/2022. Qué trinh giai quyét vu &n 6ng T va 6ng H khong cd yéu cau doc lap
nén Toa an cip so tham khong xem xét 14 c6 co sd. Trén dat khong co cong trinh
nén Toa &n cap so tham tuyén di doi va giao tra lai phan dat cho nguyén don 1a co
co sO. Tai phién toa so tham dng H va 6ng T da dugc Tham phan chu toa hoi ¢6
yéu cau doc lap hay khong nhung déu tra 10i khéng c6 yéu cau nén khang céo cua
cac ong khong duoc chap nhan. Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khoi kién
cta nguyén don 13 ¢o cin ctr, ding quy dinh phap luat. Bé nghi Hoi dong xét xur
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phlc tham béac toan bo khang cao cua bi don va nhimg ngudi ¢ quyén loi, nghia
vu lién quan, gitt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai liéu, chiing cir da duoc xem xét tham tra, két qua hoi,
tranh tung tai phién toa, trén co s& xem xét day du, toan dién cac chung cu, y kién
cua cac duong su, y kién caa Kiém sat vién. Hoi dong xét xi phic tham nhan dinh
nhu sau:

[1] Vé hinh thic: Pon khéng cao ciia ba Truong Hong B, Vin phong cong
chang CL, ong Lé Thanh H, Qng Phan Thanh T lam trong han luat dinh, dugc HoI
dong xet xir xem xét giai quyét theo trinh ty phdc tham.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Thua dat s6 145, to ban do sb 14 toa lac tai phuong T, quéan B, Thanh
phd H6 Chi Minh ¢6 dién tich 545,40m? thuoc quyén sur dung, quyen so hitu cuaa
ba Duong Thi T theo Giay chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién vai dat s6 CHO 1619 do Uy ban nhan dan quan B, Thanh
phd H6 Chi Minh cap ngay 17/01/2011.

Ngay 25/02/2016, tai Van phong Cong ching CL, Thanh ph6 HO Chi Minh,
ba Duong Thi T 1ap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dién tich dat trén
cho ba Truong Hong P véi gid chuyén nhwong 160.000.000 dong Ngay
11/3/2016, ba Truong Hong B duoc Chi nhanh Vian phong Pang ky déat dai quan
B cap nhit sang tén chu st dung dat.

Ba T cho rang gitta hai bén khong thoa thuan viéc chuyén nhuong quyén
str dung dat ma thyc té thoa thuan ba T cho ba B thué thira dét trén dé dau tu kinh
doanh, ba T hiéu 1am viéc chuyén quyén sir dung chi don thuan Ia ban giao quyén
st dung cho ba B ma khéng chuyén quyén s hitu. Ba B cho rang hop dong
chuyén nhuong hai bén da thuc hién theo dung quy dinh phép luat, ba B da thanh
toan tién chuyén nhuong cho ba T nén khdng chap nhan yéu cau khoi kién cia ba
T.

[2.2] Xét thdy, qué trinh thyc hién hop dong chuyén nhuong cua cic bén
néu trén khong thé hién viéc thoa thuan, dit coc chuyén nhuong nhu giao dich
thong thuong. Ho so thé hién ngay 24/02/2016 ba T ky hop dong ting cho ba P
thira dat, dén ngay 25/02/2016, chi sau ngay lap hop dfmg tang cho 01 ngay thi ba
T vabab lai dén Vin phong cong chimg huy bo hop dong tang cho va trong cung
ngay ky hop dong chuyén nhuong. Nhimng tinh tiét trén thé hién vé mat y chi tir
ban dau hai bén khong thoa thuan véi nhau vé viéc thuc hién hop dong chuyen
nhu:ong Nguoi lam chimg ba Banh Kim Th ¢6 101 khai xac dinh chimg kién viéc
ba T va ba D thoa thuan thué dat; khong thda thuan veé viéc chuyen nhuong.

Theo Ching thu Tham dinh gia s 01TA-QBT/06/21/CTM ngay
01/10/2021 ctia Cong ty TNHH Tham dinh gia va giam dinh C (tham dinh gia trén
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co sO ¢ yéu cau cua nguyén don va sy dong y thim dinh gia cia bi don) thi don
gia dat tranh chép tai thoi diém thang 02/2016 (thoi diém ba T va ba D ky hop
ddéng chuyén nhuong) 13 6.538.000 dong/m?. Nhu viy, tai thoi diém chuyén
nhuong, quyén sir dung dat thira 145 ¢6 gid tri 6.538.000 ddng/m? x 545,40m? =
3.565.825.200 dong. Tuy nhién, ba T va ba P lai thoa thuén gia tri chuyén nhuong
160.000.000 ddng 14 khong dang véi gia tri thuc té cua tai san. Ban than ba P
cling thira nhan sau khi ky hop dong thi ba B thanh toan cho ba T sé tién
160.000.000 dong thong qua tai khoan ngan hang.

Dbi v6i sd tién thanh toan ciia hop dong chuyén nhuong, ba T va ba b déu
xéc dinh sau khi ky két hop dong thi dén thang 9/2016, tirc 08 thang sau khi ky
hop dong chuyen nhuong ba B méi chuyen s tién trén cho ba T. Theo trinh bay
ctia ba T thi sb tién 160.000.000 dong 1a tién cho thué dat ba T ung trudc nhiéu
thang dé stra chita nha. Hoi dong xét xir xét thay, ba T chuyén nhuong tai san cho
ba b, ba D da 1ap thu tuc sang tén va dugc cap nhat chu st dung dat theo quy dinh
tu thang 3/2016 nhung trong sudt khoang thoi gian 06 thang (tir thang 3 dén thang
9/2016) ba T khéng yéu cau ba D thanh toan tién chuyen nhuong la khong phu
hop véi 1€ thong thuong. Loi trinh bay ctia ba T vé ndi dung nghia vu dugc thuc
hién ctia sd tién 160.000.000 dong c6 phan phut hop hon.

Vé viéc ban giao tai san chuyén nhuong, thay rang sau khi ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 25/02/2016, ba T khong giao dat cho ba
P nhu tién trinh chuyén nhuong dat thong thudong. Mic du ba D khai sau khi ky
hop dong ba T di ban giao thira dat trén cho ba nhung ba P khéng dua ra duoc
chtng cir thé hién viéc da ban giao dat. Cin cr vao Cong van tra 1oi xac minh cta
Cong an phuong T, quan B ngay 04/8/2023 thi “Tir thang 07/2022 dén nay, thira
dat trén do ba Truwong Hong B qudn 1y, sir dung” va 10i trinh bay cta 6ng Dang
Vin B - Trudng ban diéu hanh khu pho tai Bién ban 1am viéc ngay 01/4/2022 thé
hién tir ngay 28/9/2017 dén ngay 01/4/2022 6ng chi biét ba T 1a chu thira dat trén
va 1a nguoi quan 1y st dung. Két qua xac minh nay phu hop véi 16i khai cua
nguyén don va ba V& Thi Quy D vé viée trude d6 nguyén don va ba D 1a nguoi
quan 1y, str dung tryc tiép; dén thang 7/2022 thi ba D cho ngudi phé cira vao chiém
quan ly dat. Mat khac, tai Don phan t6 ngay 09/10/2020, ba b yéu cau ba T ban
giao thira dat s6 145 cho ba D, thé hién thoi diém nay ba b van chua quan ly, st
dung dat. Do d0, ¢6 co sé xac dinh sau khi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dt cho dén ngay khoi kién ba T chua ban giao dét cho ba .

V& hién trang phén dién tich dat hién nay, theo bién ban xem xét, tham dinh
tai chd ngay 22/6/2023 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh thi phan dat
c6 tuong rao 04 mit bang gach xi ming, c6 02 cira cudn sit khoa kin, phia trén c6
bao boc bdi 16p ton lanh. Theo trinh bay cua ba D thi trude day ba la nguoi tién
hanh xay tuong gach va 02 cta ton; tu thang 7/2022 ba b vao chiém dat, cho
ngudi thay cira ton bang ctra sat va son lai 04 birc tuong ba D da xay dung trudc
d6. Pai dién UBND phuong T trinh bay phan dat ndy c6 ngudi lam ctra cudn sit,
khoa kin thuong xuyén, xay dung vao ban dém nén dia phuong khong biét duoc
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ai d3 tién hanh x4y dung, ai 12 nguoi quan 1y, str dung. Bi don cho rdng minh quan
ly, st dung dat hop phdp, hién dang cho 6ng Lé Thanh H, dng Phan Thanh T thué
dat dé nuoi cua, da dau tu trén dat nhung qua trinh Toa an cap so tham tién hanh
xem xét, thim dinh thi phia bi don vang mat, khoa ctra, khong hop tac trong viéc
tao diéu kién cho Toa an cép so thAm xem xét, thim dinh vé hién trang thira dat
(bén trong) dé c6 co sd giai quyét tranh chap. Can cir theo quy dinh tai Pidu 91
Bo luat t6 tung dan sy ndm 2015 dwuong sy c6 nghia vu dua ra ching ct dé ching
minh cho yéu cdu cia minh; néu khong dua ra dugc ching cir hoac khong dua ra
da chang ctr thi Toa an giai quyét theo nhitng chimg ctr da thu thap duoc trong hd
so vu viéc. Do do, trong truong hop nay, bi don phai chiu hdu qua phap ly trong
Vi,éC khong dua ra dugc tai li€u, chung ctr chiing minh vé viée quan ly, st dung
dat.

Tai giai doan xét xu phuc tham, bi don cung cip bo sung ching cur gom cac
vi bang c6 ndi dung tin nhan trao d6i qua lai gitra vo chong bi don vé viéc dugc
ba T cho dat, hinh anh vé viéc gia dinh bi don dén tham dat thé hién dang quan
ly phan dat tranh chap. . . Xet thay, cac tai liéu bi don cung cap khong co noi dung
thé hién viéc ba T truc tiép thoa thuan chuyén nhuong dat véi ba B; viéc tac dong
trén dat sau khi da co tranh chap (neu co) cing khong phai la can cur dé xac dinh
co chuyen nhuong va ban giao dét trén thuc té. Mat khac, noi dung trao doi dugc
thé hién tai cac vi bang trén da phan 1a noi dung trao d6i cta phia bi don voi nhau
nén khong dam bao tinh khach quan.

[2.3] Panh gia qua trinh cac bén thoa thuan, giao két va thuc hién hop ddng,
Hoi ddng xét xur xét thay viéc chuyén tir ky hop déng ting cho sang chuyén nhuong
chi sau 01 ngay, thoa thuan gia tri chuyén nhuong chénh léch qua 16n so véi gia tri
thuc té cua tai san; khong thuc hién thanh toén ngay sau khi chuyén nhuong va
khong ban giao tai san chuyén nhuong, chitng minh 16i trinh bay cua ba T ve viéc
khong c6 viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thuc té, cac bén thoa thuan
thué dat nhung sau d6 ba B dénghiba T Chuyen sang ky hop dong chuyén nhuong
dé ba b thuan loi trong viéc 1ap thi tuc gidy to, xin gidy phép kinh doanh 14 ¢6 cin
ct.

Tai phién toa phic tham, phia bi don dua ra cac tai liéu, chang ca va lap luan
cho riang ba T d3 ting cho ba P phan dién tich dat tranh chap. Nhu vay, chinh bj
don ciing dd khing dinh thuc té giira hai bén khong thoa thuan véi nhau vé viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Di véi giao dich tang cho, ngay 25/02/20186,
ba T va ba D d3 dén Vin phong cong chung huy hop dong ting cho trude d6 nén
khong c6 cin cir cdng nhan viéc tang cho tir ba T qua ba B nhu bi don trinh bay.

Toa an cap so tham x4c dinh hop dong chuyen nhuong gitra baThabab
v hiéu do lira dbi (ba B ¢6 hanh vi lam cho ba T hiéu 1am vé ndi dung khi ky két
hop ddng) theo quy dinh tai Piéu 132 B luat dan su 2005 1a ¢6 can ct, dang quy
dinh phép luat.

[2.4] Vé giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu:
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Theo quy dinh tai Diéu 37 Bo luat dan sy 2005 thi: “Khi giao dich din su
V6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhiing gi
dd nhdn; néu khong hoan tra dwoc bang hién vt thi phai hoan tra bang tién..
Bén ¢6 16i gdy thiét hai phai boi thwong”. Tda an cap so thim budc ba D, 6ng H
ong T la nhitng nguoi dang quan ly, sir dung thira dat 145 di doi toan b cac vat
dung c6 trén dat va giao tra dat cho ba T; ba T c6 nghia vy hoan lai sé tién
200.000.000 dong (gom 160.000.000 ddng chuyén khoan va 40.000.000 dong
nhan truc tiép) cho ba D 13 phu hop véi quy dinh phéap luat. Do ba T bi lira déi
nén ba T khong c6 16i dan dén hop dong vo hiéu nén khong co can ctr budc ba T
phai bdi thuong cho ba .

~ Doi voi vige ba B, dng H, 6ng T dau tu, xay dung trén dat (néu co, do Toa
an cap so tham khong tién hanh xem x¢ét, tham dinh dugc phia bén trong thura dat)
dugc thyc hién sau khi Toa an da thy 1y giai quyét tranh chap (ngay 27/10/2017)
nén khong c6 can ctr budc ba T phai boi thuong.

[2.5] Tu phan tich nén trén, Hoi dong xét xu xét thay Toa an cap so tham
giai quyét co cin ctr, dung quy dinh phap luat. Khang cao cua ba Truong Hong B,
Vién phong cong chitng CL, 6ng Lé Thanh H, 6ng Phan Thanh T khong c6 cén ctr
chap nhan; can gitr nguyén ban an so tham.

[3] Do khang c4o khong dugc chap nhan nén ba Truong Hong B, Vin phong
coéng chirng CL, 6ng Lé Thanh H, dng Phan Thanh T phai chiu &n phi dan su phuc
tham.

Vi céc lé trén;

QUYET PINH:
Can ctr khoan 1 Biéu 308 B luat té tung dan sy nam 2015;

Khong chap nhan khang céo cua ba Truong Hong P, Vian phong cong chiing
CL, 6ng Lé Thanh H, 6ng Phan Thanh T.

Gitr nguyén Ban 4n déan sy so tham s 1745/2023/DS-ST ngay 15 thang 9
nam 2023 cua Toa &n nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh.

Ap dung cic Pidu 37, 121, 127, 131, 132, 137, 410 cua Bo luat Dan su
2005; Luat thi hanh an dan su; Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mac thu, mien, giam,
thu, gitr quan ly va st dung an phi, I€ phi Toa an.

Tuyén xr:

1/. Tuyén bd Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat s6 cong chung
002159, quyén sb 01 TP/CC-SCC/HDGD ky ngay 25/02/2016 giiia ba Duong Thi
T va ba Truong Hong D tai Van phong cong ching CL, Thanh pho H6 Chi Minh
la vo hiéu.

Budc ba Truong Hong B, 6ng L& Thanh H, 6ng Phan Thanh T di doi toan

bd cac vat dung trén dat va giao thtra dat s6 145, to ban do sb 14 dia chi tai phuong
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T, quan B, Thanh pho Ho Chi Minh ¢6 dién tich 545,40m? (theo Glay ching nhan
quyén str dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat sé CH
01619 do Uy ban nhan dan quan B cp ngay 17/01/2011) cho ba Duong Thi T
tron quyén quan 1y, str dung.

Ba Duong Thi T c¢6 quyén lién hé véi co quan nha nude c6 thim quyén dé
diéu chinh tén hodc cip lai Gidy chimg nhin quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat d6i voi thira dat sd 145, to ban dd s6 14 dia
chi tai phuong T, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh cé dién tich 545,40m? cho ba.

Ba Duong Thi T c¢6 trach nhiém tra cho ba Truong Hong P sb tién
200.000.000 (Hai tram triéu) dong, trong d6 gém 160.000.000 (Mot trim sau
muoi triéu) déng da nhan chuyén khoan va 40.000.000 (Bon muoi triéu) dong da
nhan tién thué dat ctia ba Truong Hong D.

Ba Duong Thi T c6 trach nhiém tra cho ba V6 Thi Quy D s6 tién
600.000.000 (S4u tram tri¢u) dong.

Ké tir ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta s6 tién
con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Dicu 468 ciia Bo
luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phép ludt c6 quy dinh khac.

Dinh chi giai quyét yéu cau phan té‘cﬁgl bi don vé viéc yéu cau ba Duong
Thi T béq gia}o thira dat so 145, to ban dQ sO 14 toa lac tai phuong T, quan B,
Thanh pho H6 Chi Minh cho ba Truong Hong D.

2/. Chi phi t tung so tham, an phi so tham duoc thuc hién theo quyét dinh
cua ban an so tham.

3/. An phi dan sy phtc tham:

Ba Truong Hong D phai chiu 300.000 dong; duoc khau trir 300.000 dong
tam g an phi da nop theo bién lai thu s6 AA/2022/0004023 ngay 18/10/2023 cua
Cuc Thi hanh &n dan sy Thanh pho H6 Chi Minh vao phan an phi phai chiu.

_ Van phong cong ching CL phéi chiu 300.000 dong; dugc khau trir 300.000
dong tam ung an phi da nop theo bién lai thu so AA/2022/0004003 ngay
17/10/2023 ctia Cuc Thi hanh an dan sy Thanh pho Ho Chi Minh vao phan an phi
phai chiu.

Ong Phan Thanh T phai chiu 300.000 dong; dugc khau trir 300.000 dong tam
ing an phi da nop theo bién lai thu so AA/2022/0002496 ngay 16/10/2023 cua Cuc
Thi hanh &n dan sy Thanh pho H6 Chi Minh vao phan an phi phai chiu.

Ong L& Thanh H phai chiu 300.000 dong; duoc khau trir 300.000 dong tam
ing an phi da nop theo bién lai thu so AA/2022/0002497 ngay 16/10/2023 cua Cuc
Thi hanh an dan sy Thanh pho H6 Chi Minh vao phan an phi phai chiu.

4/. Trong truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi

hanh &n dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy
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c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyen yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Biéu 6, 7 Vé‘9 Luat thi hanh an
dan su, thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh
an dan su.

5/. Ban &n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noimhgn: TM. HQI DPONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan toi cao; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND ciap cao tai TP.HCM; ’

- TAND TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.HCM;

- Buong su (6);

- Luu VP(5), HS(2).18b.NTT.

Hoang Thanh Diing
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