TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pioc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 556/2026/DS-PT
Ngay: 25-3-2026

VIV Tranh chdp hop dong uy
quyén va tranh chap hop dong
dat coc.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Bui Thi Thuong

Cdc Tham phdn: Ong Trinh Hoang Anh

Ong Truong Vian Tam

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hd Vy — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhin din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Bui Thi Doan — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23 va 25 thang 3 nam 2026, tai try s6 Toa an nhén dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh — Co s¢ A, xet xir phiic tham cong khai vu an dan su thu

ly sO 1532/2025/TLPT-DS ngay 16 thang 12 nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop
dong 1y quyén va tranh chdp hop dong dit coc”

Do béan 4n dan sy so tham sb 102/2025/DS-ST ngay 26 thang 9 nam 2025
cua Toa an nhan dan Khu vuc X, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham sé 507/2026/QD-PT ngay
22 thang 01 nam 2026; Quyét dinh hodn phién toa sd 1842/2026/QD-PT ngay 03
thang 02 nam 2026; Thong bao vé viéc mé lai phién toa sé 2382/TB-TA ngay 25
thang 02 nim 2026; Quyét dinh tam ngimg phién toa sb 3404/2026/QP — PT
ngay 09 thang 3 nam 2026, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Puong Thuong B, sinh nam 1975 (c6 mat);
Ba Vi Thi H, sinh nam 1984 (Véng mat);

Cung dia chi: Ap S, xd B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don:

- Ong Lé Vian N, sinh nam 1981 (c6 mat);

Pia chi: T6 A, khu phd E, phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Ong Hoang Tién A, sinh ndm 1995 (ving mat);

Dia chi: B duong T, phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh.



2. Bi don: Ba Tran Thi T, sinh ndm 1985 (c6 mit);
Dia chi: A t6 G, ép P, xa L, Thanh phé HO Chi Minh.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Ong Hoang Long H1,
Luat su thuoc Van phong L - Poan luat su Thanh pho H (c6 mat).

3. Nguroi c6 quyén loi nghia vu lién quan:
- Van phong cong chimg Xuyén Moc

Nguoi dai di¢n theo phap ludt: Ong Nguyén Xuin D — Truéng vin phong
(c6 don dé nghi xét x1r vang mat);

Pia chi: B T, khu phé T, xd H, Thanh phé H6 Chi Minh.
- Ong Nguyén Tan N1, sinh nam 1977 (c6 mat);
Pia chi: SO D, t6 C, 4p L, xa L, Thanh phé H5 Chi Minh.
- Ba V& Thi B1, sinh nim 1974 (c6 don dé nghj xét xtr vang mat);
Dia chi: A t6 G, ap P, xa L, Thanh phé Ho6 Chi Minh.
- Ong L& B2, sinh ndm 1967 (c6 mit);
bia chi: Q t6 D, ép P, xa L, Thanh phé H6 Chi Minh.
- Ong Nguyén Vin T1, sinh nam 1983 (c6 don dé nghi xét xir vang mat);
Dia chi: A t6 G, ép P, xa L, Thanh phé Ho Chi Minh.
- Ong Nguyén Vin T2, sinh nam 1968 (c6 don dé nghi xét xir vang mat);
Dia chi: A t0 G, 4p P, xi L, Thanh pho Ho Chi Minh.
- Ba V& Thi C, sinh nim 1967 (c6 don dé nghi xét xtr vang mat);
Dia chi: Q to D, ap P, xa L, Thanh phé HO Chi Minh.
- Ba Nguyén Thi N2, sinh ndm 1978 (c6 don dé nghi xét xir vang mat);
Pja chi: S6 D, t6 C, 4p L, xa L, Thanh phé H6 Chi Minh.
- Nguwoi khdang cdo: Nguyén don 6ng Buong Thuong B, ba Vii Thi H.
NOI DUNG VU AN:

[1] Theo don khdi kién va qud trinh t6 tung tai Toa dn, nguyén don va nguoi
dai dién theo uy quyén cua nguyén don trinh bay:

Ngay 02/01/2023 vg chong 6ng Pudng Thuong B va ba Vil Thi H ¢6 ky Hop
déng ddt coc v6i ba Tran Thi T dé dam bao thuc hién chuyén nhuong quyén su
dung dién tich dat 6.300m? (mot phr:fm trong té)ng dién tich hon 16.312,9m* thudc
thira s6 19, to ban d6 s6 103, toa lac tai xd T, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau
dung tén 6ng B).

Sau khi ky Hop dong dat coc thi 6ng B ba H tién hanh tach thtra dbi v6i phan
dién tich dt da nhan coc.Theo Hop dé)ng dit coc cac bén c6 thoa thuan vé thoi han
dit coc 1a dén ngay 05/9/2023 sé& tién hanh ky hop dong cong chung dé chuyén
nhuong dién tich dat trén, néu dén thoi diém ngay 05/9/2023 ma van chua thuc
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hién tach thira xong dé cong chimg chuyén nhuong thi cac bén thong nhat s& gia
han lai tho1 han dat coc cho dén khi nao viéc tach thira hoan thanh va dién tich dat
trén da diéu kién ti€n hanh thua tuc cong chiing chuyén nhuong.

Dén ngay 04/01/2024, dién tich dit ma 6ng B ba H cam két chuyén nhuong
choba T da dugc tach thira xong, cu thé thanh thira 97, t& ban d6 103, c¢6 dién tich
6.374, 6m?, toa lac tai X T, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau (Gidy ching nhéan
quyén st dung dat s6 DN 898413 do Vin phong dang ky dat dai tinh B cdp ngay
04/01/2024 cho 6ng B).

Sau khi dugc cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat, 6ng B ba H da lién hé
v6i ba T dé tién hanh thu tuc ky hop déng chuyén nhuong theo quy dinh cua phap
luat. Ba T dong v va hen ngay 12/01/2024 ra Van phong C2 dé ky hop dong
chuyen nhuong. Khi dén Vin phong C2, ba T noi voi 6ng B ba H rang ba T mua
dat dé ban lai, nén dé tranh danh thue hai 1an, ba T d& nghi ong B ba H khong can
ky hop dong chuyén nhuong, chi can ky Hop dong uy quyén va sau khi ky Hop
ddng Gy quyén xong, giao so thi ba T thanh toan du s6 tién con lai. Vi tin twong ba
T nén 6ng B ba H da ky Hop dong iy quyén cho ba T véi ndi dung: Bén B (Tran
Thi T) dugc toan quyen thay mat bén A (vo chong 6ng B ba H) suir dung, lién h¢ co
quan nha nudc, to chirc, ca nhan c6 tham quyén dé lam thi tuc do v&, trich luc ho
s0' Vi tri, tach thura, hop thura, chuyén muyc dich st dung dat, gia han thoi gian su
dung dat chinh 1y bién dong, diéu chinh sd liéu theo hd so dja chinh hién hanh, chi
ranh, cim méc, ndp cac khoan thué, phi, 16 phi; thye hién thu tyc dang ky, xoa dang
ky thé chap, duogc 1ap va ky hop ddng chuyén nhuong, tang cho, dat coc, gop von,
cho thué, thé chap, thé chip cho bén tha ba, xin cap doi giay chimg nhan quyén st
dung dat, nhén tién dén bu hd trg khi nha nudc co6 quyét dinh thu hoi dat d6i véi
toan bo quyen str dung dét thira 97 t& ban dd 103, ¢6 dién tich 6.374,6m?, toa lac tai
dia chi ap S, xa T, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau. Sau khi ky xong, ong B ba H
yéu cau ba T thanh toan sb tlen con lai dé ong B ba H giao Gidy ching nhan quyén
sir dung dat va dua ba T xudng thuc dia ban giao dat nhung ba T noi 1a dé khi nao
ba T ban duoc dat cho nguoi khac, nhan duoc tién ba T m&i thanh toan sd tién con
lai cho 6ng B ba H. Do vay ong B ba H van chua giao dat cho ba T va Gidy ching
nhan quyén sir dung dat 6ng B ba H vin dang gitr.

Ong B ba H di nhiéu lan lién hé voiba T dé huy Hop dong uy quyen va tién
hanh ky hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat nhu cac bén cam két tai thoa
thuan dit coc ngay 02/01/2023 nhung ba T tir chdi thuc hién.

Ong B ba H nhan thay dang bi ba T lira dbi ky hop ddng gia tao 1a Hop dong
iy quyén véi muc dich nham che déu giao dich that ma cac bén da théng nhat thoa
thuan 1 giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat.

Nay 6ng B ba H khoi kién ba T yéu cau tuyén vo hiéu Hop dong uy quyén
ngay 12/01/2024 gitta dng B, ba H v41 ba T tai Van phong C3

Pbi v4i yéu cau phan t6 ctia ba T thi 6ng B ba H ¢ ¥ kién nhu sau: Qua4 trinh
hai bén thuc hién hop déng thi 6ng B ba H da thuc hién vi¢c tach thira, chuyén muc
dich sir dung dat & va hién nay 6ng B ba H di mo mot con duong dat Sm ngang x
150m dai giap ranh véi vi tri phan dién tich dat cam két chuyén nhuong cho ba T
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dé lam 16i di chung theo nhu thoa thuén cua cac bén tai cac Hop dong dat coc. Vi
vy, ong B ba H dé nghl phia ba T nghiém tac thyc hién viéc nhan chuyén nhuong
d6i véi dién tich 6.300m? thudc mot phan thira 19, to ban dd s 103 toa lac tai x& T,
huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (da dugc 6ng B ba H tach thanh thira 97 to ban
dd 103, ¢6 dién tich 6.374,6m2 toa lac tai xa T, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau
(nay 1 x4 B, Thanh phé H6 Chi Minh), theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat
s6 DN 898413 do Vin phong dang ky dét dai tinh B cap ngay 04/01/2024. Néu ba
T khéng thuc hién thi phai mét tién coc, 6ng B ba H khong dong ¥ véi yéu cau
phan t6 ctia ba T.

[2] Oud trinh tham gia t6 tung, bi don trinh bay:

Vao ngay 22/12/2021 6ng Nguyén Tan N1, dng Lé B2, ba V5 Thi Bl dong v
dé cho ba Tran Thi T dung ra dai dién giao dich ky Hop dong dat coc nhan chuyén
nhuong di¢n tich dat 6.300m? thudc mot phan thira dat s6 19, to ban d6 sd 103, toa
lac tai xd T, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la xa B, Thanh phd H6 Chi
Minh) v&i gia chuyén nhugng 4.200.000.000 déng. Ba T c¢o dit coc sd tién
1.600.000.000 dong, trong d6 c6 théa thudn mé con dudng 05m tir trudc cho toi
sau, thoi gian cong chimg 1a ngay 22/3/2022. Thoi diém nay 6ng B ba H chua tach
thira dat dugc. Hop dong nay 1a do 6ng T3 (bén moi gidi cua ong B) viét, bén ba T
gilt ban chinh, con ban in sao ra do 0ng B gitr.

Sau d6 dén ngay 22/01/2022, ‘ong B noi thiéu tién lam Giay chimg nhan quyen
su dung dat nén ba T dua thém so tién 100.000.000 dong, hai bén co lap tiép mot
Hop dong dit coc ngay 22/01/2022 ghi tén nguoi mua la ong Lé B2, voi ndi dung
thoa thuan gitra cac bén gidng nhu ndi dung thoa thuan tai Hop dong dat coc ngay
22/12/2021. Pén ngay 19/3/2022 6ng B van chua 1am dwoc Gidy chting nhan
quyén st dung dit nén ba T mdi thoa thuin cho 6ng B khi nao 1am duoc Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat thi bén ba T méi giao tién tiép, thoi han cudi cing 1a
ngay 22/12/2022. Hop dong nay bén ba T giit ban chinh, con ban in sao ra do 6ng
B gitr.

Pén ngay 22/12/2022 6ng B van khong tach thira duge, viéc 1am con dudng
cling chua duoc thuc hién, ba T mudn rut lai tién coc nhung 6ng B khong chap
nhan, nén ba T méi lap tiép mot Hop dong dat coc ngay 02/01/2023, gia han thoi
gian cong chimg dén ngay 05/9/2023. Hop dong nay thi ban dau ong N1 ghi la

“chua c6 s6 thi gia han lai” , photo cho ong B mot ban, sau do ong N1 thay ghi thiéu
nén dng N1 méi ghi “0” vao chd “chua c6 s6 thi gia han lai”, 6ng N1 mudn ghi bd
sung vao ban dua cho 6ng B nhung 6ng B ndi ban chinh ben ba T gitt mé1 quan
trong va khong dong ¥ cho 6ng N1 ghi bd sung vao ban dua cho éng B.

Pén ngay 05/9/2023 6ng B van chua tach thira, 6ng B cting khong tra tién coc
cho ba T va c6 néi 1a sip ra Gidy ching nhan quyen st dung dét roi nén ba T moi
cho. Khi c¢6 Gidy chimg nhan quyén st dung dit ong B bao cho ba T van chua c6
con duong di 05m, ba T tra 1oi la khong co duong van déng y mua nhung phai
giam so tién xudng nhung 6ng B khong dongy. Ba T danh phai lam Hop dong uy
quyén dé gitr thira dat nay, muc dich dé thuong luong tiép s tién con phai tra va
lam con dudng theo nhu thoa thuan.



D(f)i v6i yéu cau khdi kién cua ong B ba H thi ba T chi dong y huy Hop dong
uy quyén khi 6ng B ba H tra dua tién ma ba T da dua cho 6ng B, ba H.
Ba T giit nguyén yéu cau phan t:

- Budc 6ng B ba H phai md con dudng di chung chiéu ngang 05 mét, chiéu
dai hét dat nhan chuyén nhuong (khoang 150 mét) theo dung thoa thuan. Con
duong nay phai thé hién trong ban dd dia chinh ba T méi déng ¥ mua vi ba T mua
dé tach thtra tiép chuyén nhuong, kinh doanh. Néu ong B ba H thuc hién duoc thi
ba T dong ¥ ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

- Truong hop 6ng B ba H khong thé mé con dudng di chung trong ban d6 dia
chinh néi trén thi yéu cau hiy cac Hop dong dit coc ngay 22/12/2021; Hop dong
dat coc ngay 22/01/2022; Hop dong dat coc ngay 02/01/2023; Dong th0’1 yéu cau
ong B ba H phai tra lai cho ba T so6 tién dit coc 1.700.000.000 dong

Doi v6i ndi dung Két ludn gidm dinh s6 200/KL-KTHS-TL ngay 06/01/2025
cua Phong K¥ thuat hinh sy cong an tinh B thi ba T ¢6 y kién nhu sau:

Gidy giao kéo dugc viét sau khi ba T dua thém cho dng B ba H s tién
1.000.000.000 dong vao ngay 27/12/2021 (trudc d6 da dwa 600 triéu dong tién coc
vao ngdy 22/12/2021), ba T xac dinh Gidy giao kéo nay ndi dung la do ba B1 viét
vao ngay 27/12/2021 nhung ghi ngay 22/12/2021 cho khép véi Hop dong dit coc
ngay 22/12/2021. Gidy nay dugc viét 01 ban do ba T giit va bén ong B ¢ chup lai.
Sau khi cac bén ky tén lan tay xong thi ba T méi yéu cu phai viét thém dong “Con
dudng nay phai thé hién trén ban do dia chinh. C6 x4c nhan chinh quyén cac cap”
vao trudc sy ching kién cta cac bén. Vé Két luan giam dinh ba T khong ¢o ¥ kién
gi, dé nghi Toa an tiép tuc giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

[3] Qud trinh tham gia 16 tung, nhitng nguoi cé quyen loi nghia vu lién quan
la 6 ong Nguyen Tdn N1, ba V6 Thi B, ong Lé B2 deu théng nhdt trinh bay: Céc dng
ba thong nhat véi 1oi trinh bay va yéu cau phan to cua ba T. Cac 6ng ba khong
tranh chap, yéu cau gi trong vy an.

[4] Ngwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan Vin phong C2 trinh bay:

Vao ngay 27/3/2024, Van phong C2 co6 tiép nhan ho so yéu cau cong ching
Hop dong Uiy quyén cua khach hang, cu thé:

Bén ay quyén la 6ng Duong Thuong B, sinh nam 1975 va vo 1a Vi Thi H,
sinh nam 1984; cu tra tai ap S, xa T, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau (nay a ap S,
xd B, Thanh phé HO Chi Minh) va bén nhan ay quyén 1a ba Tran Thi T, sinh nim
1985; cu tru tai ap P, xd P, huyén L, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay 1a ép P, xid L,
Thanh phé H6 Chi Minh).

Hai bén giao két Hop dong iy quyén véi cac ndi dung nhu sau:

Ong B ba H ty quyén cho ba T thay mit bén uy quyén sir dung, lién hé véi co
quan nha nudc, td chire, c4 nhan ¢ thadm quyén dé 1am thu tuc do vé&, trich luc so
d6 vi tri, tach thira, hop thtra, chuyén muc dich sir dung dat, gia han thoi gian sir
dung dat, chinh 1y bién dong diéu chinh s6 liéu theo so d6 dia chinh hién hanh, chi
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ranh, cim méc, ndp cac khoan thué, phi, 16 phi; thue hién thu tuc dang ky, xoa dang
ky thé chap, duogc 1ap va ky hop ddng chuyén nhuong, tang cho, dat coc, gop von,
cho thué, thé chap, thé chap cho bén thir ba, xin cap do6i Glay ching nhén quyén su
dung dAt, nhan tién dén bu hd trg khi nha nude ¢ quyet dinh thu hoi dat ddi vai
toan bd quyén st dung dét thira 97 to ban dd 103, c6 dién tich 6.374,6m?, toa lac tai
xa T, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la xa B, Thanh phé Ho Chi Mmh) theo
G1ay chtng nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha 0 va tai san gin lién véi dat
s6 DN 898413 do So Tai nguyén va Moi trudng tinh B cip ngay 04/01/2024.

Sau khi tlep nhén, cong chung vién Van phong C2 da thuc hién bién phap
nghiép vu, trao d6i v4i khach hang va nhan thay viéc giao két khong vi pham phap
luat va khong trai dao dirc xa hoi, d6ng thoi tién hanh soan thao hop dong, cac bén
doc lai hop dong, dong thoi cong ching vién dé giai thich cho bén uy quyén va bén
nhan Gy quyén biét vé hau qua phap ly cua Hop déng uy quyén, sau do cac bén
nhat tri toan bd ndi dung trong hop dong va di ky vao timg trang cua hop dong
trudc mat cong ching vién. Viée hai bén thuc hién giao két nhu trén 13 hoan toan tu
nguyén, tai thoi diém cong ching cac bén c6 hanh vi dan su theo quy dinh cua
phap luat, viéc giao két khong vi pham phap luat, khong trai dao dirc x4 hoi.

Tai ban an dén sw so tham s 102/2025/DS-ST ngay 26 thang 9 nam 2025 ciia
Toa an nhan dan Khu vuc X, Thanh pho Ho Chi Minh, dd tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia ong Puong Thuong B, ba Vil Thi H vé
viée “Tranh chap hop dong uy quyen”.

Tuyén Hop dong ty quyén ngdy 12/01/2024 giira 6ng Puong Thuong B, ba
Vii Thi H v6i ba Tran Thi T tai Van phong C2 1a vo hi¢u.

2. Chép nhan yéu cau phan t6 cia ba Tran Thi T vé viéc “Tranh chip hop
dong dat coc”.

- Huy bo cac Hop dong dit coc ngay 22/12/2021, Hop ddng dit coc ngay
22/01/2022, Hop dong dit coc ngay 02/01/2023 giita ong Puong Thuong B, ba Vil
Thi H vé6i ba Tran Thi T vé viéc thoa thuin chuyén nhuong dién tich dat 6.300m”
thudéc mot phﬁn thira dat sd 19, to ban do sb 103, toa lac tai dia chi ép S, xa T,
huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay ap S, x B, Thanh ph6é H6 Chi Minh).

-vBu(f)c’ 6qg buong Thuong B, ba Vi Thi H c6 nghia vy hoan tra gho ba Tran
Thi T tong so tién da dat coc 1a 1.700.000.000d (Mot ty bay tram tri¢u dong).

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé an phi, nghia vu cham thi hanh an va
quyén khéang cao theo luat dinh.

Ngay 07-10-2025, nguyén don 0ng Buong Thuong B va ba Vi Thi H khang
cao ban an so tham yéu cu cip phic thim stra ban an so tham theo hudng chap
nhan toan bo yequ cau khoi k}¢11 cuia nguyén dgn vé viéc budoc ba T tlep tuc thuc h1¢r}
viéc nhan ghuyén nhuong doi véi dién tich dat ma cac bén da thoéa thuan dat coc dé
nhin chuyén nhuong.

Tai cdp phiic tham:

Nguyén don gilr nguyén yéu cau khaéi kién va xac dinh yéu cau khang céo 1a
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yéu cau Toa an cap phic tham stra ban an so tham theo hudng chap nhan yéu cau
khoi kién cia nguyén don va khong chap nhan yéu cau phan té cia bi don.

Bi don gilr nguyén yéu cau phan to.
Céc duong sy khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée gidi quyét vu an.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sdat nhdn dan Thanh pho‘ Ho6 Chi Minh Tau
tai phién toa:

- Vé td tung: Pon khang cdo cua nguyén don ngp trong thoi han luat dinh.
Nhitng nguoi tién hanh to tung da thuc hi¢n ding va day du trinh tu, thu tuc t6 tung
theo quy dinh. Nhimg nguoi tham gia t tung da thuc hién dung quyén va nghia vu
t6 tung.

- V& noi dung: D& nghi Hoi dong xét xtr can cir Khoan 1 Pidu 308 Bo luat T
tung dan sy, gitt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai li€u, chung ctr da dugc xem xét tai phién toa, trén co so két qua
tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Don khang cdo cua nguyén don 6ng Puong Thugng B va ba Vi Thi H
ndp trong thoi han luat dinh nén dugc chap nhan xem xét theo thu tuc phuc tham.

[1.2] Puong su ving mit hodc d3 Gy quyén tham gia to tung hoic c¢6 don dé
nghi xét xir vang mat. Do vay Hoi dong xét xir vang mat cac duong sy theo quy
dinh tai Bicu 296 B luat To tung dan su.

[1.3] Can ct vao tai liéu chimg ctr trong hd so vu an thé hién c6 su tham gia
ctia cac 6ng ba Tran Thi T, Nguyén Tan N1, V5 Thi B1, Lé B2 trong giao dich dit
coc nhan chuyén nhuong dat véi ciia 6ng Puong Thuong B va ba Vi Thi H. Céc
6ng ba T, N1, B1, B2 khai cung gop tién chung dé dit coc nhan chuyén nhuong dat.
Toa an cip so thém da dua cac 6ng ba N1, B1, B2 vao tham gia t6 tung véi tu cach
la nguoi co quyén loi nghia vu lién quan nhung khéng dua chong ba T 1a éng
Nguyen Vin T1, vo ong N1 la ba Nguyén Thi N2, v ong B2 la ba V6 Thi C va
chong ba B1 1a 6ng Nguyén Vin T2 vao tham gia té tung 1a c6 thiéu sot. Toa an cap
phuc tham d tridu tap va lay y kién ciia cac ong ba T1, N2, C, T2 thi cac 6ng ba
théng nhét voi y kién ctia ba T, 6ng N1, 6ng B2 va ba B1, khong tranh chap yéu cau
gi trong vu 4n, tuy nhién van dé nay Toa 4n cap so tham can rut kinh nghiém.

[2] Xét yéu cau khang cdo ctia nguyén don:

[2.1] D6i v6i yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Pudng Thuong B va ba
Vi Thi H:

Theo Hop ddng uy quyén ngay 12-01-2024 duoc ky két giita 6ng Puong
Thu:ong B ba Vi Thi H (bén A) va ba Tran Thi T (bén B) trong d6 ¢6 ndi dung:
...Bén B duoc toan quyen thay mat bén A sw dung, lién h¢ voi co quan nha nudc,

16 chirc cd nhdn cé tham quyén d@é lam thi tuc do vé, trich luc so do vi tri, tach
thira, hop thira, chuyén muc dich sir dung dat, gia han thoi gian sir dung dat, chinh
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Iy bién dong, diéu chinh sé liéu theo hé so dia chinh hién hanh, chi ranh, cam méc,
nép cdc khoan thué, phi, 1¢ phi; thyc hién thu tuc dang ky, xoa dang ky thé chap,
duoc ldp va ky hop dong chuyén nhiwong, tang cho, dat coc, gop von, cho thue, thé
chap, the chap cho bén thir ba, xin cdp doi glay chung nhdn quyen sir dung dat,
nhdn tiéen dén bi ho tro khi nha nuoc co quyét dinh thu hoi dat, doi voi toan bo
quyen sir dung ddt thudc thira ddt sé: 97, to ban do 103. Dia chi thira d’at tai t6 D,
ap S, xa T, huyén X, tinh Ba Ria Viing Tau theo Gzay chitng nhdn quyén sir dung
dat quyén sé hitu nha & va tai san gan lién véi dit sé DN 898413 do S¢ tai nguyén
va M6i trieong tinh B cdp ngay 04/01/2024..." (BL 05- TA).

Ong B ba H cho rang gitta 6ng B ba H va ba T di ky cac Hop dong dit coc
vao cac ngay 22-12-2021; 22-01-2022; 02-01-2023 (da cung cap ban chinh Hop
ddng dat coc ngay 02-01-2023 va cung cap ban sao cac Hop ddng dit coc ngay 22-
12-2021 va ngay 22-01-2022 tai phién toa phuc tham) la dé dam bao cho viéc nhan
chuyén nhu’ong quyén sir dung dién tich dat 6. 300m (mot phan trong tong dién tich
hon 16.312,9m? thudc thira s6 19, t& ban d6 s6 103, toa lac tai xa T, huyén X, tinh
Ba Ria - Viing Tau) (sau khi tach thira 1a dién tich 6.374,6m2 thudc thiura 97, to ban
dd 103, toa lac tai xa T, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau, theo Giéy chig nhan
quyén str dung dat so DN 898413 do Vin phong dang ky dat dai tinh B cip ngay
04-01-2024 cho 6ng B) (sau dy goi tat 1a thira 97).

Ngay 12-01-2024, dng B ba H lién hé v6i ba T va cung hen nhau dén Vin
phong C2 dé ky hop dong chuyén nhuong thira 97. Khi dén Van phong C2, ba T
n6i voi ong B ba H rang ba T mua dat muc dich 1a dé ban lai, nén dé tranh danh
thué hai lan, ba T dé nghi ong B ba H khong can ky hop dong chuyén nhuong ma
chi can ky Hop dong uy quyén. Ba T cling cam két sau khi ky Hop dong uy quyen
xong, dugc giao Gidy chimg nhan quyén st dung dat thi ba T thanh toan d so tién
con lai cho 6ng B ba H. Vi tin tuong ba T nén 6ng B ba H d ky Hop dong uy
quyén ngay 12-01-2024 cho ba T.

Vé phia ba T ciing thira nhan viéc 6ng B ba H va phia ba T (ba T cing 6ng
B2, 6ng N1 va ba B1) gop tién chung, tham gia ky cac Hop dong dit coc néu trén
dé dam bao nhan chuyén nhugng thira 97. Ong T1 cung vo chong 6ng N1- ba N2,
Vo chong ong T2 — ba B1 va vo chong ong B2- ba C dong y voi o1 trinh bay va
yéu cau phan t6 cia ba T ma khong tranh chap yéu cau gi trong vu 4n. Phia ba T
cho rang thoi diém ky cac Hop dong dit coc thi dat chua dugc tach thira. Khi tach
duoc thira dat thi 6 ong B thong bdochoba T rang van chua thuc hién dugc viéc hinh
thanh con dudng di 05m theo thoa thuan. Ba T tra 10i néu chua hinh thanh con
duong theo thoa thuan thi vin dong ¥ mua nhung phai giam gia thira dat Xuong
nhung 6ng B khong dong y. Do vay ba T danh phai cung 6ng B ba H 1ap Hop dong
Uy quyén ngdy 12-01-2024 dé tam thoi gitr thura dat lai khong cho ong B chuyén
nhuong cho ngudi khac va hai bén tiép tuc thwong luong viéc hinh thanh con
duong cling nhu sb tién phia ba T con phai tra cho 6ng B ba H.

Nhu véy, ong B ba H va ba T déu xac dinh muc dich coa ‘cac bén ky Hop
dong uy quyén ngay 12-01-2024 1a hop dong gia tao dé che gidu cho giao dich
khac, cu thé 1a giao dich thoa thuan dé nhan chuyén nhu’ong thira 97. Toa &n cap SO
tham chap nhan yéu cau khéi kién cia 6ng B ba H vé viéc tuyén vo hiéu d6i véi
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Hop dong iy quyén ngay 12-01-2024 la ¢6 can ctr. Cac bén xac dinh chua co viée
giao nhén cho nhau giay to vé thira dat va cling khong ai tranh chip cac van dé
khac lién quan Hop dong tiy quyén, nén khong phat sinh hau qua cua giao dich vo
hiéu.

[2.2] Xét yéu cau phan t6 cua bj don:

[2.2.1] Tai phién toa phiic thim 6ng B cung ngudi dai dién cua éng B ba H
xéac dinh: Lién quan dén giao dich dit coc chuyén nhuong thira 97 gitta cac bén co
cac Hop dong dat coc ngay 22-12-2021; Hop dong dat coc ngay 22-01-2022 va
H0’p ddng dit coc ngay 02-01-2023; Hop ddng tuy quyén ngay 12-01-2024 va Gidy
giao kéo dé ngay 22-12-2021 (BL 113 -TA).

Vé phia ba T xac dinh 101 trinh bay nay cua nguyén don la dung, tuy nhién d6i
v6i Hop dong dit coc ngay 02-01-2023 ma ong B ba H cung cap so voi Hop dong
dat coc ngay 02-01-2023 phia ba T cung cap co sy khac biét vé viéc thoa thuan
duogc gia han hay khong gia han lai. Cy thé tai Piéu 3 ctia Hop dong phia ba T cung

cap c6 ghi “Thoi han dat coc la: (ngay), ké tir ngay 02/01/2023 dén hét gio,
ngay 5/9/2023, chwa c6 so thi 0 gia han lgi”; con Hop dong do 6ng B ba H cung
cap lai ghi “Thoi han dat coc la: (ngay), ké ti ngay 02/01/2023 den het gio,

ngay 5/9/2023, chwa cé sé thi gia han lgi”. Phia ba T cung cap cho Toa an Hop
dong dit coc ngay 22-12-2021 (BL 99-TA); Hop dong dit coc ngay 22-01-2022
(BL 100 - TA); Hop dong dit coc ngay 02-01-2023 (BL 98-TA) va Gidy giao kéo
ngay 22-12-2021 (BL 113-TA).

Thay ring cac Hop ddng dat coc néu trén dam bao dung quy dinh phap luat vé hinh
thire, con vé ndi dung dugc ghi nhan trong cac hop dong trén déu do cac duong su
tu nguyén thoa thuan, khong trai phap luat va dao dic xa hoi. Do vay, day la cac
hop dong hop phap, 1am phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén tham gia giao két
hop ddng.

[2.2.2] Theo 6ng B ba H thi sau khi cdc bén gia han nhiéu lan bang cac Hop
dong dat coc ngay 22-12-2021 va Hop dong dit coc ngay 22-01-2022 thi gitta hai
bén ky Hop ddng dit coc ngay 02-01-2023, theo d6 tai Diéu 3 cic bén thoa thuan
“Thoi han dat coc la: (ngay), ké tir ngay 02/01/2023 dén hét gio, ngay
5/9/2023, chua ¢6 s6 thi gia han lai”, nghia 1a thoi han cudi cing dé thyc hién
xong viéc tach thira dé cong chimg cho ba T 1a ngay 05-9-2023, hét thoi han nay
ma van chua hoan thanh viéc tach thira thi cac bén théa thuan gia han tiép.

V& phia ba T xac nhan Hop ddng dit coc ngay 02-01-2023 duogc cac bén xéac
1ap sau khi gia han nhiéu lan bang Hop dong dit coc ngay 22-12-2021 va Hop dong
dat coc ngay 22-01-2022 nhu 6ng B ba H trinh bay, tuy nhién éng B ba H va phia
ba T thoa thuén 13 hét thoi han ngay 05-9-2023 ma khong thuc hién dugc vig¢c tach
thira thi khong duogc gia han nita nén tai Hop dong dit coc ma phia ba T cung cép
moi ghi “Thoi han dit coc la:  (ngay), ké tir ngay 02/01/2023 dén hét gio, ngay
5/9/2023, chwa ¢é s6 thi 0 gia han lgi.”.

Thay rang 16i trinh bay ctia 6ng B ba H va phia ba T vé viéc c6 thoa thuan gia
han hay khong gia han sau ngay 05-9-2023 khong dugc bén con lai thira nhan va
cling khong ai dua ra dugc ching cr ching minh. Tuy nhién ngay 12-01-2024 céc
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bén lai cung nhau ky Hop dong uy quyen v6i nd1 dung da néu tai muc [2.1] da co
co s& dé xac dinh phia ba T van ddng ¥ tiép tuc cho gia han thoi han.

[2.2.3] Nhu phan tich tai muc [2.1] vé 10 trinh bay cua 6ng B ba H vaba T vé
muc dich ky Hop dong ty quyén ngay 12-01-2024 14 khac nhau, tuy nhién 10i trinh
bay cua cac bén khong dugc bén kia thira nhan va cling khong ai dua ra dugc
chirng ctr chirng minh cho 161 trinh bay ctia minh.

Theo sy thira nhén cia 6ng B ba H va ba T tai phién toa phuc tham thi tir sau
khi ky Hop dong uy quyen ngay 12-01-2024 thi glu’a cac bén khong hé co thoa
thuan cu thé vé thot han cu6i cung phai thue hién viée cong chimg chuyén nhuong
dé rang budc quyén va nghia vu giira cc bén trong giao dich. Thoa thuan nhu trén
giita ong B ba H va ba T 1a khong thé thyc hién dugc, c6 16i cta ca hai bén.

[2.2.4] Can ctr vao cac Hop dong dit coc néu trén déu co thoa thuan bén A
(6ng B ba H) phai bo ra con dudng di chung 12 05m tir trudc cho t6i sau. Tai Gidy
giao kéo cling c6 thoa thuan dé ra 5m ngang lam dudng di chung. Theo két qua do
dac hién trang ciia Toa an cap so tham tai so d6 vi tri do Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai huyén C2 1ap ngay 14-8-2025 (BL 166-TA) thi cac duong su xac
dinh ban v& di thé hién ding vi tri con dudng ma cac bén da thoa thuan (dién tich
895,3m? cit tir thira 96 clia ong B).

Tuy nhién theo 6ng B ba H thi con duong ma y chi cac bén thoa thuan la con
duong duge mo tir viéc ong B ba H bé ra mot phan dién tich dat cua thira 96 tiép
giap thira 97, con phia ba T thi cho rang con duong cac bén thoéa thuan phai dugc
cap nhat trén ban dd dia chinh.

Xét 101 trinh bay cua cac bén vé viéc thoa thuan con duong 1a tu mé hay phai
cap nhat ban dd dia chinh khong dugc bén con lai thtra nhan va khong ai dua ra
chung cir chimg minh. Tuy nhién, theo so dd vi tri do dac thi thira 97 sau khi tach
c6 mat tién tiép giap v6i dudng nhua do nha nudc quan ly, con duong thoa thuan
gilta 6ng B ba H va phia ba T 1a cdp hong tiép giap thira 96 cua 6ng B chay doc hét
dat. Do vay viéc cac bén thoa thuan con duong néu dé lam 16i di luu thong 1a
khong can thiét. Tai phién toa phiic tham phia ba T thira nhan mac du thua dat da
c6 mit tiép giap duong do nha nudc quan 1y nhung chiéu ngang mit tién tiép giap
nho, chinh vi vy cac bén thoa thudn mé con duong vi tri cdp hong muc dich la dé
phia ba T phan 16 tach thira chuyén nhuong lai. Thay rang viéc mo dudng nham dé
phan 16 tach thtra phai dap Gmg cac diéu kién can thiét theo quy dinh cta phap luat
mai thye hién dugc, khong phu thudc vao y chi ctiia ca nhan duong su va thuc té 1a
cho dén nay van chua thyc hién dugce nhu § chi mong mudn cua phia ba T.

Theo phan tich tai muc [2.2.3] va [2.2.4] thi hop dong khong thé thuc hién co
16i cua ca hai bén. Ba T yeu cau huy cac Hop dong dit coc va Gidy giao kéo 1a ¢o
co s&. Toa an cAp so thim chip nhan yéu cau phan t6 ctua ba T 1a phu hop.

Hau qué cta viée hity bo hop dong 1a cac bén hoan tra cho nhau nhiing gi di nhan,
cu thé ong B ba H phai tra lai cho ba T so tién dat coc 1.700.000.000 dong. Nhu
nhan dinh bén trén thi ca hai bén déu c6 15i 1am cho hop dong khong thé thuc hién
dugc va cac duong sy khong yéu cau bén con lai bdi thuong thiét hai nén khong
Xem Xét.
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Tir phan tich, nhan dinh trén, Hoi dong xét xir thong nhét khong chap nhan
khang cdo cua 6ng B ba H, gitt nguyén ban an so tham.

[3] Chi phi t6 tung tai Toa an cip so tham: Ong B ba H va ba T mdi bén chiu
Y.

[4] Vé 4n phi dan su so tham:

Ba T phai chiu an phi khong c6 gia ngach do yéu cau khoi kién cua ong B ba
H duogc chap nhan.

Ong B, ba H phai chiu &n phi khong gia ngach do yéu cauphan td ciaba T
dugc chap nhan va con chiu an phi ¢ gid ngach trén s tién co nghia vu tra cho ba
T.

[5] V& 4n phi dan sy phiic thim: Khang cdo khong duoc chip nhan nén 6ng B
ba H phai chiu.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can cir vao Khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan su, khong chap nhan yéu
cau khang cdo cta nguyén don 6ng Puong Thuong B va ba Vii Thi H, giir nguyén
ban 4an dan sy so tham s6 102/2025/DS- ST ngay 26-9-2025 ciia Toa an nhan khu
vuc X, Thanh phé H6 Chi Minh, nhu sau:

Cian ctr cac Diéu 26, 38, 39, 296 va 313 Bo luat T6 tung dan su;
Cian ctr Diéu 124; Cac Diéu 328, 423, 427 B6 luat Dan su;

Cian cu Piéu 26, Dicu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hoi ngay 30 thang 12 nam 2016 quy dinh vé€ murc thu, mién, gidm,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhén yéu cau khéi kién ciia ong Puong Thuong B, ba Vii Thi H vé
viéc “Tranh chap hgp dong uy quyén”.

Tuyén Hop dong uy quyén gitta 6ng Duong Thuong B ba Vi Thi H voi ba
Tran Thi T duwoc Vin phong C2 cong chimg s6 244 quyén s6 01/2024 TP/CC-
SCC/HDGD ngay 12-01-2024 1a v hiéu.

2. Chap nhdn yéu cau phan t6 cta ba Tran Thi T vé viéc “Tranh chap hop
dong dat coc”.

- Hay bo cac Hop déng dat coc:

+ Hop dong dat coc ngay 22-12-2021 giita 6ng Puong Thugng B ba Vi Thi
H va ba Tran Thi T.

+ Hop dong dat coc ngay 22-01-2022 gitra 6ng Puong Thuong B ba Vi Thi
H va 6ng Lé Bon .

+ Hop ddng dit coc ngay 02-01-2023 gitta 6ng Dudng Thuong B ba Vii Thi
H va ba Tran Thi T.
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- Huy bo Gir?'l‘y giao kéo dé ngay 22-12-2021 gitta 6ng Puong Thuong B ba
Vi Thi H vé1 ba Tran Thi T.

- Budc 6ng buong Thuong B ba Vi Thi H c6 nghia vy hoan tra cho ba Tran
Thi T tong so tién da dat coc 1a 1.700.000.000 (mot ty bay tram tri¢u) dong.

3. Chi phi t6 tung tai Toa an cAp so tham 13 11.813.359 (mudi mot triéu tam
tram muoi ba nghin ba trim nim muoi chin) déng, 6ng Puong Thuong B ba Vi
Thi H va ba Tran Thi T mdi bén chiu % sd tién néu trén. Do ong Puong Thuong B
ba Vii Thi H d3 nop tam tng toan bo chi phi trén nén ba Tran Thi T c¢6 nghia vu
hoan tra cho dng Pudng Thugng B ba Vit Thi H s6 tién 5.906.679 (nim triéu chin
tram 1¢ sdu nghin sau trim bay muoi chin) déng.

Ké tir ngay c6 don yéu cdu thi hanh dn ciia nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi
thi hanh dn xong khodn tién trén, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu
khoan tién lGi theo mire lGi sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ciia Bé ludt dan sw
tirong g voi sé tién va thoi gian chdm thi hanh dn.

4. V& an phi dan sy so tham:

-Ba Tran Thi T phai chiu 300.000 (ba tram nghin) dong, khau trir vao so tién
31.500.000 (ba muoi mot triéu ndm traim nghin) dong tam tng an phi da nop theo
bién lai thu tién s6 0003661 ngay 20-9-2024 tai Chi cyc Thi hanh an dan su huyén
L, tinh Ba Ria — Viing Tau (nay la Phong Thi hanh &an dan sy khu vuc X, Thanh
phb H6 Chi Minh), nén ba Tran Thi T duoc hoan tra so tién 31.200.000 (ba muoi
mdt triéu hai trim nghin) dong.

- Ong Puong Thuong B ba Vii Thi H phai chiu 300.000 (ba tram nghin
d6ng) an phi khong co gia ngach va 63.000.000 (sau muoi ba triéu) ddng an phi co
gia ngach, khau trir vao so tién 300.000 (ba tram nghin) dong tam Gng 4n phi di
ndp theo bién lai thu tién s6 0004355 ngay 27-02-2024 tai Chi cuc Thi hanh an dan
su huyén L), nén 6ng Puong Thuong B ba Vi Thi H con phai ndp tiép 63.000.000
(sdu muoi ba triéu) dong.

5. An phi dan sy phuc tham: Ong DBuong Thuong B va ba Vi Thi H phai chiu
300.000 (ba tram nghin) ddng, khau trir vao so tién tam Gng an phi 300.000 (ba trim
nghin) dong da ndp theo bién lai thu tién s6 0023734 ngay 07-10-2025 tai Thi hanh
an dan sy Thanh phd HO Chi Minh, nén di nop xong.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét Thi
hanh &n dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su co6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh
an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét thi
hanh an dan su.

6. Ban an c6 hiéu luc phéap luét ké tir ngdy tuyén an (ngay 25-3-2026).
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Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND TP. Ho Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND Khu vuc X, TP. H6 Chi

Minh;

- Phong THADS Khu vyc X, TP. Hd
Chi Minh;

- THADS TP. H6 Chi Minh;

- Céac duong su;

- Luu hd so vu an (17).

Bui Thi Thuong
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