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

Ban 4n s6: 535/2025/DS-PT
Ngay: 16/5/2025

V/v “Tranh chip hop dong dit coc,
hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat”.

, ‘ NI:IAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Thiam phdan — Chii toa phién toa: Ong Pham Thanh Hung

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Khic Vuong
Ba Pham Thi Thu Hai
Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Bich Van — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién vién kiém sdt nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Pham Duy Tuin - Kiém sat vién.

Trong céc ngay 08 va 16 thang 5 nam 2025, tai tru s& Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir cong khai vu 4n dan sy phuc tham thu 1y s6
342/2025/TLDS-PT ngay 07 thang 3 nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong
dat coc, hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat”. Do Ban an dan su so
tham s6 1046/2024/DS-ST ngay 09/10/2024 cia Toa 4n nhan dan huyén M,
Thanh phé M bi khang cdo. Vu an dugc dua ra xét xir phuc thim theo Quyét
dinh s6 2125/2025/QD-PT ngay 18 thang 4 nim 2025 va Quyét dinh hoan
phién toa s6 6144/2025/QDPT - DS ngay 08 thang 5 nam 2025 cua Toa an
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ba T.T.T.M, sinh ndm 1966.

Pia chi cu tri: S6 28/6 ap L, xa D, huyén M, Thanh phd M.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Ong N.M.L1 va
ba P.T.L2, 1a luat su cia Cong ty Luat TNHH G Cong Ly thudc Poan luat su
Thanh phb M.

Pia chi tru s¢ lam viéc: K03.03 Cao Oc K s6 223 duong T, Phuong T,
quan N, Thanh phd M.
- Bi don: Ong P.MLT (sinh nim 1972)
Ba V.T.X (sinh nam 1974).
Cung cu tri dia chi: S6 425 dudong T, Phuong H, quan B, Thanh phd M.



Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don: Ong T.D.K, 1a luat su
cta Cong ty Luat TNHH S thuoc Poan ludt su N.

Dia chi tru s&: SO 39 - SH20 duong T, phuong H, quan G, Thanh phé N.

- Ngwoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: Phong cong ching sb 4,
Thanh phé M.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ong N.M.C, chic vu Trudng phong.

Dia chi tru so: S6 25/5 duong V, Phuong B, quan B, Thanh phé M.

Ba X, ong C, luat su L2 c6 don xin xét xtr Véng mat; ong T, luat su K, ba
M, luat su L1 c6 mat.

NOI DUNG VU AN:

1/ Theo don khoi kién ngay 21/02/2022, 12/7/2022, 18/8/2023, cac bién
ban lam viéc, bién ban cong khai tai liéu chung cu va hoa gidi, tai liéu co trong
hé so vu dan nguyén don va nguoi dai dién theo iy quyén trinh bay: Ba M duoc
ong T.V.K.S gi6i thiéu 12 6ng P.M.T, ba V.T.X c6 ban dit. Qua tim hiéu ong T,
ba X c6 thira dat s6 97, s6 98 thudc to ban d6 s6 4 xa S dugc UBND huyén M
cap Gidy chimg nhan ngay 28/4/1995; cac thira dat 23, 24 thudc to ban d6 sb 4
xa S duoc UBND huyén M cip Gidy chimg nhan ngay 12/11/2001. Sau khi trao
d6i théng nhat, ngay 01/3/2021 hai bén viét Gidy tay dit coc thoa thuan: “Gid
ban 43 ty, ddt coc 8 ty bang hinh thirc chuyén khodn qua Ngdn hang, 30 ngay ké
tir ngay ky Gidy tay sé ra cong ching Hop dong, phi cong chirng va sang tén
bén bdan chiu, thué bén nao bén dé chiu theo Barem Nha nuwéc”. Ngay
01/3/2021 gia dinh ba chuyén vao tai khoan ong T tai Ngan hang Thuong mai
cd phan ngoai thuong Viét Nam (viét tait VCB) 2.900.000.000 dong tién coc.
Sau khi viét Gidy tay dit coc xong, cing ngay 01/3/2021 cac bén dén Vian
phong cong chimg H & huyén M ky Hop dong dit coc sé 002094 v&i ndi dung:
“éng T ba X chuyén nhirong cho ba M cdc thira dat 23, 24, 97, 98 thudc to bdn
d6 s6 4 xa S huyén M véi gia 65 ty dong, dat coc 30 ty dong, con lai 35 ty dong
sé trd khi ra cong chimg ky Hop dong chuyén nhwong, thoi han ddt coc 01
thang ké tir ngay ky hop dong nay”, muc dich ky hop dong gia cach (cao hon
gia chuyén nhuong that) 1a dé ba vay Ngan hang.

Pén ngay 02/3/2021, ba M chuyén tiép cho 6ng T 5.100.000.000 dong tién
dat coc, va cung ngay 02/3/2021 tai Phong cong chimg H ba M va 6ng T ba X
1ap Hop ddng s6 002097 huy bé Hop dong dat coc s6 0020294 vira cong ching
ngay 01/3/2021.

Tiép tuc ngay 02/3/2021, tai Phong cong chimg H ba va ong T ba X ky
Hop dong dit coc s6 002098 v&i ndi dung: “Ong T ba X chuyén nhwong cho ba
M cdc thira dat 23, 24, 97, 98 thudc to ban do s6 4 xd S, huyén M véi tong sé
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tiéen 43 ty, di dat coc 8 ty, con 35 t, thoi han ddt coc la 01 thing ké tir ngay
cong chieng néu bén nhdan chuyén nhirong khéng nhan chuyén nhwong thi mdt 8
1y tién coc, con bén bdn ma khéng ban thi trd lai 8 ty tién coc va trd thém cho
bén mua 8 ty”.

Do Gidy chimg nhan quyén st dung dat ctia 6ng T ba X hét han, ba yéu
cau ong T ba X thuc hién thu tuc gia han thoi han st dung dat. Ngay 11/3/2021,
ong T ba X di gia han thoi han st dung dén ngay 28/4/2065.

Péng thoi, cac Gidy chimg nhan nay tai trang 4 hét chd cap nhat bién dong
va can do dac lai cho chinh xac dién tich. Sau khi trao doi théng nhat, ngay
16/3/2021 ba M ghi Gidy dit coc bd sung cho Gidy nhan coc viét tay ngay
01/3/2021 véi ndi dung: “Ong T dong y déi s6 mdi, sau thoi gian éng T doi
xong thi hai bén ra Phong céng chitng ky hop dong chuyén nhwong va ba M tra
toan bg sé tién con lai cho éng T la 35 1y dong qua chuyén khodn. Ong T giao
dat va cdc gidy to lién quan dén quyén sir dung ddt néi trén. Néu bén ndo vi
pham thi chiu trach nhiém boi thwong thiét hai cho bén con lai va hoan toan
chiu trach nhiém truée phdp ludt”, ong T ky vao gidy nay. DPong thoi, ciing
ngay 16.3 ong T tu viét mot Gidy cam két thoa thuan ndi dung: “tink tir ngay
16.3 gia han thoa thudn dén 16.4 la hét han, tir ngay 16.4 toi Tan sé tinh lai chi
M 300.000.000 dong mét thang trong sé tién 35 ty dong cho dén khi ra céng
chirng mua bdan chinh thire”, gidy nay ba M c6 ky nhung khong doc ndi dung va
khong c6 ban bac thoa thuan.

Vi thanh toan 8 ty tién coc qua phuong thitc chuyén khoan nén ngay
06/5/2021 ba M c6 ghi gidy tay nhd ong S xac nhan 1a ba c6 mua dat ciia éng T
ba X gia 43 ty, dd chuyén coc 8 ty, con 35 ty.

Ngay 06/5/2021, ba M cung ong T ba X dén Phong cong chimg H 1ap hop
ddng s6 005534 huy bo Hop dong dit coc sb 002098 ngay 02/3/2021. Ly do
huy bo 14 dé ky thém hop dong gia cach khac, thi phai hity bo Hop dong dit coc
s6 002098 ngay 02/3/2021.

Ngay 06/5/2021, ba M vé6i ong T ba X dén Phong cong ching s6 4 Thanh
phd M 1ap Hop dong cong chung sb 009714 v&i ndi dung: “Ong T ba X chuyén
nhuwong cho ba M cdc thua dat 23, 24, 97, 98 thudc to ban do s6 4 xa S huyén M
gid 65 ty dong, ddt coc 30 ty dong bang hinh thirc chuyén khodn; thoi han ddt
coc la 60 ngay ké tir ngay ky hop dong nay; hét han ma bén mua tir chéi giao
két hop dong thi madt coc, bén ban tir chdi thiee hién hop dong thi tra lai tién ddt
coc va mét khoan tién twong iing tién ddt coc”, 1y do ky Hop dong gia cach lan
2 ndy, 1a vi hop dong gia cach s6 002094 ngay 01/3/2021 da hét han nén Ngan
hang yéu cau lam lai. Pong thoi, 6ng T viét mot gidy tay ngay 06/5/2021 noi
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dung: “Téi P.M.T c6 ban miéng dit & N.T.D, tai Phong cong chirng sé6 4 tong sé
tién ban dat la 65 ty dong. Nay t6i nhdn cia chi M 30 ty dong, con no lai 35 ty
dong sau khi ra sé va cong chimg chi M tra di”.

Thang 10/2021 céc thira dat 23, 24, 97, 98 di cip d6i s6 méi thanh 06 Gidy
chirng nhan mang cac thura 553, 554, 555, 556, 557, 558 déu thudc to ban do sb
11 x4 S. Ong T viét Gidy tay véi nodi dung: “Vi Iy do dich bénh, téi P.M.T tiép
tuc cho chi M gia han sé tién mua dat con lai 35 ty dong, thoi han 60 ngdy ké tir
ngay 09/12/2021”.

Ngay 15/01/2022, tai Phong cong chimg s6 4 Thanh phd M, ong T ba X
1ap Hop ddng sé 001189 ndi dung uy quyén céac thira dat 555, 556, 557 cho ba
M véi ndi dung, ba M duge quan 1y va toan quyén dinh doat vé céac thira dat
nay.

Ngay 09/02/2022, vo chong 6ng T cung ba M dén Phong cong ching so 4
Thanh phé M lam Hop dong chuyén nhuong va giao tién. Sau khi soan hop
ddng xong ky va giao tién, thi 6ng T yéu cau ba M phai tra thém khoan tién 14i
theo Gidy cam két viét tay ngay 16/3/2021 tong cong 1a 2,7 ty nén ba M khong
dong y, dan dén ong T ba X khong ky hop dong chuyén nhuong. Ba ¢d moi
Vin phong Thira phat lai B 1ap Vi bang vé viéc 6ng T, ba X khong thuc hién
hop dong.

Pon khéi kién ngay 21/02/2022 ba M yéu cau: Ong T, ba X tiép tuc thuc
hién hop ddng (ky hop dong va ba M tra cho ong T ba X 35 ty dong con lai,
khéng tra 13i), néu khong thuc hién hop dong thi é6ng T ba X phai tra cho ba 30
ty tién dat coc da nhan.

Pon khoi kién bé sung ngay 12/7/2022 ba M yéu cau: Ong T ba X tiép tuc
thuc hién hop dong s6 009714 tai Phong cong chimg s6 4 Thanh phd M, cu thé
hai bén ky hop dong chuyén nhuong va ba tra cho éng T ba X 35 ty dong con
lai, 6ng T giao dt va cac gidy to lién quan vé dat cho ba; ba khong dong v tra 13
theo yéu cau ciia 6ng T; néu ong T ba X khong thuc hién hop dong thi tra lai cho
ba 30 ty tién coc dd nhan va boi thudng thém cho ba 30 ty. Tong cong ong T, ba
X ¢6 nghia vu thanh toan cho ba M 60 ty.

Pon ngay 18/8/2023 vé thay doi yéu cau khoi kién ba M trinh bay: Xac
dinh lai s tién dit coc thuc té 1a 8 ty chtr khong phai 30 ty nhu cac don khoi
kién trudc day, nén xin rat mot phﬁn yéu cau budc tra lai 22 ty tién coc; ba
khong yéu ciu ong T ba X tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong, ma bude
ong T ba X tra lai 8 ty tién coc va boi thuong 8 ty tién phat coc. Tong cong dng
T, ba X phai thanh toan cho ba M 16 ty.

Tai phién toa so tham ba M xdc dinh lai yéu cau khéi kién:
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- Tuyén huy: Gidy dit coc viét tay ngay 01/3/2021; Gidy dit coc viét tay
ngay 16/3/2021 bd sung cho Gidy dit coc ngay 01/3/2021 va giai quyét hau qua
ctia viéc vi pham hop ddng: Budc ong T, ba X phai hoan tra cho ba M 8 (tdm) ty
déng tién dat coc va bdi thuong mot khoan tién tuong duong gia tri tién dat coc
1a 8 (tam) ty dong do éng T, ba X vi pham thoa thudn dit coc. Tong sd tién dng
T, ba X phai tra cho ba M 1a 16.000.000.000d (mudi sau ty dong).

- Yéu cau ghi nhan sy théa thuan: Huy Hop déng dit coc s6 009714 do
Phong cong chimg s6 4 Thanh phdé M chung thuc ngay 06/5/2021 do gia tao;
huy Hop ddng uy quyén sé 001189 do Phong cong chimg s6 4 Thanh phdé M
chung thuc ngay 15/01/2022; cham dut hiéu lyc Gidy x4c nhan ngay 06/5/2021
vé viée ong T c6 nhan 30 ty tién coc; cham dat hiéu luc Giﬁy gia han thoi han
60 ngay ky hop dong tinh tir ngay 09/12/2021; chdm dit hiéu luc Gidy viét tay
dé ngay 01/3/2021, Gidy dit coc bo sung gidy nhan coc ngay 01/3/2021 (viét
ngay 16/3/2021); Gidy gia han ngay 09/12/2021.

Ngoai ra, ba khong khai kién yéu cau giai quyét noi dung nao khac.

2/ Bi don éng T, ba X va nguoi dai dién theo ity quyén trinh bay: Thira dat
s6 97 (dién tich 2.125m?), s6 98 (dién tich 2.257m?, dén nim 2003 tich thira
chuyén 299m? sang dat ) thudc td ban dd s6 4 xd S duoc UBND huyén M cap
Gidy ching nhan vao ndm 1995 cho ong T.V.C1; cac thira dat s6 23 (dién tich
3.058m?2, dén nam 2003 thi tach thira chuyén dién tich 277m? sang 1am dat 6), sb
24 (dién tich 2.280m?) thudc to ban d6 s6 4 xa S dwoc UBND huyén M cap Giay
chtng nhan vao nam 2001 cho ba P.T.N. Nam 2017, 6ng T nhan chuyén nhuong
04 thira dat nay va da hoan thién ho so thi tuc cap nhat chinh 1y bién dong sang
tén ong T trong Gidy chtrng nhan. Ba M ¢ nhu ciu mua dat nén lién lac gip 6ng
dé xem xét giéy to va dat thuc dia. Xem xét xong, hai bén ban bac théng nhat
gid ban, cach thuac thanh toan tién, thué phi, tho1 gian dat coc, thoi gian thuc
hién xong hop dong chuyén nhuong. Ngay 01/3/2021, 6ng T véi ba M 1ap Gidy
viét tay dit coc thoa thuan ndi dung: “Gid bdan 43 ty, dit coc 8 ty bang hinh thirc
chuyén khoan qua Ngan hang, 30 ngay ké tir ngay ky sé ra cong chirng Hop
dong chuyén nhirong va thanh todn 35 ty con lai, phi céng chitng va sang tén
bén ban chiu, thué bén ndao bén dé chiu’. Ngay 01/3/2021, ba M chuyén 2,9 ty
dong tién coc vao tai khoan 6ng T tai Phong giao dich C Ngan hang VCB chi
nhanh B.

Sau khi viét gidy tay dit coc ngay 01/3/2021, ba M c6 ndi miéng v6i ong
dé thanh toan sb tién 35 ty con lai khi ky hop dong chuyén nhuong, thi 6ng T
ba X phai tao diéu kién cho ba M vay Ngan hang cht ba khong du tién. Ba can
lam hop ddng gia cach (gia tao ghi gia mua ban va dat coc cao hon thyc té) dé
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dua cho Ngin hang (vi Ngin hang luc nao ciing cho vay thip hon gia tri tai
san thé chap) xem xét, trude mirc cho vay. Ong T thay y kién cua ba M khong
anh huong gi dén quyén loi cua minh, nén 6ng déng ¥ yéu cdu cia ba M.

Cung ngay 01/3/2021, ba M dan dén Phong cong ching H & huyén M ky
Hop dong dit coc gia tao sb 002094 véi ndi dung: “ong T, ba X chuyén nhwong
cho ba M cdc thira dat 23, 24, 97, 98 thudc to bdan dé sé 4 xd S, huyén M véi gid
65 ty dong, ddt coc 30 ty dong, con lai 35 1y dong sé tra khi ky hop dong chuyén
nhirong, thoi han dit coc 01 thing ké tir ngay ky hop dong nday”. Ngay
02/3/2021, ba M tiép tuc chuyén cho éng T 5,1 ty dong. Qua 2 lan chuyén
khoan vao ngay 01 va ngay 02/3/2021, 6ng T nhan tién coc tong cong 1a 8 (tam)
ty dong trén gia tri hop dong chuyén nhuong thyc té 13 43 ty.

Do Hop dong dit coc s 002094 ghi gia 65 ty, nhan coc 30 ty 1a gia tao.
Nham khoi ric réi vé sau, ngay 02/3/2021 éng T yéu cau ba M dén Phong cong
chung H 1ap Hop ddng sd 002097 huy bo Hop dong dit coc gia tao s6 0020294,
Pong thoi, ong T ¢ yéu cau ba M ky Hop dong dit coc diing nhu thoéa thuan
thuc té, nén vira hiy xong Hop dong gia cach s6 002094 thi cung lic (ngay
02/3/2021) 6ng T ba X ky Hop dong dit coc s6 002098, nodi dung: “Ong T ba X
chuyén nhwong cho ba M cdc thira dat 23, 24, 97, 98 thudc to ban do sé 4 xd S
huyén M voi léng s6 tien 43 ty, da dat coc 8 ty, con 35 ty, thoi han dat coc la 1
thang ké tir ngdy cong chimg, dén han néu bén mua khéng nhdn chuyén nhirong
thi mdt 8 ty tién coc, con bén ban ma khéng ban thi trd lai 8 ty tién coc va tra
thém cho bén mua 8 ty”. Nhu vay, Hop dong s6 002098 1a ding thuc té da thoa
thuan, phu hop v6i Gidy dit coc viét tay ban dau 1ap ngay 01/3/2021.

Do thoi han st dung dat trong 02 Gidy ching nhan hét han. Dé dam bao
dén ngay 02/4/2021 du diéu kién ra cong chimg ky hop dong, ong T lam thu tuc
gia han thoi han st dung dat va 11/3/2021 Chi nhanh Vian phong dang ky dat
dai huyén M d3 gia han xong thoi han str dung dat cua cac thira 23, 24, 97, 98
dén ngay 28/4/2065 (d3 gia han thém 44 ndm). Nén dén thoi diém nay, dit 6ng
T du diéu kién ky hop dong chuyén nhuong va sang tén cho ba M theo quy dinh
tai Didu 188 Luat Pat dai 2013. Ong T ¢6 ndi miéng yéu cau ba M di ky hop
dong trudc han (khong can chd dén ngay 01/4/2021 nhu thoa thuan tai Gidy dat
coc viét tay ngay 01/3/2021 hoic dén ngay 02/4/2021 nhu ndi théa thudn tai
Hop dong dat coc 002098 ngay 02/3/2021), thi ba M n61 mié€ng voi ong la: “Do
02 Gidy chitng nhdn & trang 4 da ghi nhiéu ndi dung, Ngdn hang yéu cau phdi
lam thu tuc cd'p doi s6 mdi thudn tién trong viéc cho vay”. Banoi ong T 1am thu
tuc cdp d6i Gidy chimg nhan méi nham tao diéu kién cho ba vay Ngan hang.



Ciing vi tao diéu kién cho ba M vay tién nén T4n ba X déng ¥, nhung éng
T so thoi gian d6i Gidy ching nhéan c6 thé s& kéo dai 1am anh hudng dén quyén
sém dugc nhan tién cua ong, ba. Ong T nodi ba M, néu ddi sd s& kéo dai viéc ky
hop dong din dén cham thanh toan 35 ty con lai cho ong, trong khi Gidy td
quyén st dung dat cua ong di du diéu kién chuyén nhuong va ong can ky
chuyén nhuong dung thoi han da thoa thuan trong dat coc dé ong co tién lo cong
viéc khéc, vi vay: mot 1a di ky hop dong chuyén nhugng dé ong nhan tién va
giao dat, giao gidy to 1a xong hop dong; hai 1a néu ba M mubn d6i s6 d6 mai dé
vay s& kéo dai thoi gian, thi ong T sé tinh 14i chdm thanh toan cua sé tién 35 ty
theo murc 14i suat Ngan hang 0,85%/thang (tvong tmg 10,2%/ndm) cho dén khi
nao do6i xong so s& ky hop dong chuyén nhuong dat tiy y ba M, va ba M thong
nhat yéu cau tinh 14i do ba M cham thyc hién hop dong. Ngay 16/3/2021, ba M
viét Gidy dit coc bo sung cho Gidy nhan coc viét tay ngay 01/3/2021 véi ndi
dung: “Ong T dong y doi s6 méi, sau thoi gian éng T doi xong thi hai bén ra
Phong céng chirng ky hop dong chuyén nhwong va ba M trd toan bé sé tién con
lai cho éng T la 35 ty dong qua chuyén khoan. Ong T giao ddt va cdc gidy to
lién quan dén quyén sir dung dat néi trén cho ba M. Néu bén nao vi pham thi
chiu trach nhiém boi thuong thiét hai cho bén con lai va hoan toan chiu trdach
nhiém trude phdp ludt”. Do gidy dit coc bo sung nay ba M viét thiéu ndi dung
tinh 13i di thoa thuan, nén cung luc (ngay 16.3) éng T ghi thém mét Gidy cam
két voi noi dung thoa thuin bd sung cta hai bén 1a: “ngdy 16.3 éng T dong y gia
han théa thudn dén 16.4 la hét han, tir ngay 16.4 éng T sé tinh ldi chi M
300.000.000 dong/thang/sé tién 35 ty dong cho dén khi ra cong chirng mua bdn
chinh thir¢” va hai bén cung ky vao Gidy cam két nay.

Mot thoi gian sau, ba M yéu cau ong T tiép tuc ky gitp cho ba mot Hop
ddng gia tao khac, vi Iy do Hop ddng gia tao s6 002094 ngay 01/3/2021 da huy
b6 va hét han, nén 6ng T ba X dong y. Nhung dé mudn ky hop dong gia tao méi
thi phai huy bé Hop dong dit coc dang co hiéu luc sd 002098 ky ngay
02/3/2021 véi s tién ban 43 ty, nhan coc 8 ty, con 35 ty (thuc té hai bén van
thuc hién theo thoa thuan sd 002098). Ngay 06/5/2021, ba M cung 6ng, ba X
dén Phong cong ching H 1ap Hop dong s6 005534 dé huy bo Hop dong dit coc
s6 002098 ngay 02/3/2021.

Sau khi hily xong, thi ciing ngay 06/5/2021 ba M dan dén Phong cong
chtng s6 4 Thanh phé M 1ap Hop ddng gia tao cong ching s6 009714 véi ndi
dung: “Ong T ba X chuyén nhwong cho ba M cdc thira dat 23, 24, 97, 98 thujc
10 bdan do sé 4 xa S, huyén M gid 65 ty dong, ddt coc 30 ty dong bang hinh thirc
chuyén khodn, thoi han dat coc la 60 ngay ké tir ngay ky hop dong nay; hét han
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ma bén mua tir choi giao két hop do”‘ng thi mat coc, bén ban tir choi thuc hién
hop déng thi tra lai tien ddat coc va mét khoan tién twong ung tien dat coc”.
DPong thoi, ba M nho 6ng T viét khdng thém mot gidy tay ngay 06/5/2021 véi
ndi dung: “Téi P.M.T ¢6 bin miéng ddt ¢ N.T.D tai Phong cong chiing sé 4
tong sé tién ban dat la 65 ty dong. Nay t6i nhdn cia chi M 30 ty dong, con no
lai 35 ty dong sau khi ra s6 va cong chimg chi M trd dii ” dé ba giri cho Ngan
hang nhim ting su tin tudng gia mua ban.

Ngay 14/5/2021, ba M yéu cau chiing t6i dén tai Phong cong chung H ky
Gidy uy quyén sb 006056 véi ndi dung ty quyén cho ba M thyuc hién cac cong
viéc nhu: “Lién hé UBND xd S, Chi nhanh Vin phong ddang ky dat dai huyén M,
Phong Tai nguyén va M6i truong huyén M, Co quan thué va cdc co quan lién
quan khdc, dé ky lam thi tuc cdp doi, cap lai Gidy chitng nhdn, nép thué, 1é phi,
xit Iy khi thay doi dién tich, nhdn Gidy chimg nhdn; thoi han vy quyén cho dén
khi xong céng viéc”, muc dich ctua Gidy uy quyén nay 1a dé ba M ty di lam cac
thu tuc cép ddi s6 méi cho thuén tién, thoi gian nhanh hay cham ba tu chiu trach
nhiém.

Thang 10/2021, cac thira dat 23, 24, 97, 98 cta 6ng T ba X da duoc cap
d6i Giay chimg nhan thanh 06 thira moi gdm: 553, 554, 555, 556, 557, 558 tO
ban do s6 11 xa S. Luc ndy, ong T ndéi miéng véi ba M ky hop dong chuyén
nhuong va thanh toan tién goc va 1ai cho ong, thi ba M néi chua c6 tién chd vay
Ngan hang hodc chd c¢6 ngudi khac mua lai dat. Ban dau 6ng T khong dong ¥,
vi dat ong T ba X di dén lan thir hai du diéu kién ky hop dong (1an 1 1a gia han
xong vao 11/3/2021; 1an 2 1a ddi s6 xong thang 10/2021) va ong can thanh toan
s6 tién gbc mua ban con lai 35 ty va 13i do cham thyc hién hop dong (tinh tir
ngdy 16.4.2021 mdi thang 300 triéu/35 ty), ba M hta miéng s& thuc hién dung
nhu cic gidy cam két ba da ky, nhung dé c6 tién thi ba phai vay Ngan hang
hodc tim nguoi khéc dé ba ban dat, ba yéu cau ong T tiép tuc gia han cho ba, ba
cam két s& sém thuc hién thanh toan. Ngay 09/12/2021, ba yéu cau ong T ghi
tay vao trang sau cung Hop dong dat coc s6 009714 ngay 06/5/2021 véi noi
dung: “Vi ly do dich bénh, toi P.M.T tié’p tuc cho chi M gia han s6 tien mua dat
con lai 35 ty thoi han 60 ngay ké tir ngay 09/12/2021” - nghia 1a dén ngay
09/02/2022 s& ky hop dong va thanh toan ca gbe con thiéu va 1ai cham thyc hién
hop dong.

Do d3 thoa thuan thanh toan tién géc con lai 35 ty va tién 13i cham thuc
hién xong. Ba M yéu cau 6ng T ky cho ba 01 Hop dong ty quyén dé ba tron
quyén xir 1y cac thira dat, sau khi xir Iy ba s& thanh toan d 35 ty dong con lai va
tién 1ai.



Trudce dé nghi trén ctia ba M, 6ng thay ba M mdi thanh toan 8 ty/43 ty (qua
thap so véi gia tri dat), con 35 ty va tién i ciing khoang 2,5 ty nén 6ng khong
ddng ¥ uy quyén cho ba M toan quyén dinh doat tat ca 6 thira dat 553, 554, 555,
556, 557, 558 to ban d6 s6 11. Sau khi ban bac miéng, thi ong chi théng nhat ay
quyén cho ba M toan quyén dinh doat 3 thira dat gdm thira 555, 556, 557 to ban
d6 s6 11 xa S, nén ngay 15/01/2022 tai Phong cong ching s6 4 Thanh phd M,
hai bén 1ap Hop ddng s6 001189 uy quyén cac thua dat 555, 556, 557 cho ba M
v6i cac ndi dung: “todn quyén quan 1y, quyét dinh tat cd cdc giao dich cho thué,
nhdn tién thué, nhdn tién chuyén nhwong, ddt coc, quyét dinh gid chuyén
nhirong, lam cdc thii tuc chuyén nhwong; toan quyén nhdn coc, cho thué, ting
cho, thué chap dé dam bdo bat ky nghia vu giao dich ndo; tich thira, chuyén
muc dich, giai quyét tranh chdp; nhdn tién boi thieong khi nha nude thu hoi dat;
ké khai ky ndp tat cd cic khodn thué, 1é phi lién quan dén quyén sir dung dat
néu trén. Puoc quyén 1y quyén lai cho bén thir 3 thire hién cdc cong viée néu
trén; thoi han ity quyén cho ba M la 20 nam”.

Ngay 09/02/2022, hai bén dén Phong céng chimg s6 4 Thanh phd M (dja
chi phuong 4 quan B) ky hop dong chuyén nhugng va tra tién. Khi dén vo
chong ong thay ba M ciung mot sé nguoi di cung ba M da c6 mit trudc sin o
Phong cong chtng. Sau khi soan hop dong xong, yéu cau ky dé giao tién, thi
ong thdy ba M dem theo rét it tién mat, ong c6 noi ba M phai thanh toan du 35
ty tién mua dat con thiéu va 2.700.000.000 dong tién 13i (300.000.000 déng x 9
thang), lac ndy ba M khong ddng y thanh toan 13i véi Iy do gita vo chong ong
va ba mua ban dat, ch khéng vay muon nén ong khong ¢ quyén yéu cau ba
tra 13i. Ong T noi voi ba M tién 13i nay 1a do ba cham thyc hién hop ddng, hai
bén c6 ky Gidy cam két vao ngay 16.3 nodi dung: “sé tinh ldi sé tién 35 tp ké tir
ngay 16.4 cho dén ngay ky hop dong chuyén nhwong, moi thang la 300 triéu”.
Ba M noi rang Gidy cam két thoa thuan tinh 13i ba ky nhung ba khong doc noi
dung, khong dung ¥ chi cta ba, ba khong ddng ¥ theo yéu cau cua ong. Vi vay,
ong T ba X va ba M khong ky hop dong chuyén nhuong. Va lic ndy, nhiing
ngudi c6 mit di cung véi ba M tir lic sang dén gidi thiéu 1a ngudi cla vin
phong Thira phat lai D tién hanh lap Vi Bang 1y do 6ng T ba X khong tiép tuc
thuc hién hop dong chuyén nhuong dat, 1am can cir dé ba M khai kién dén Toa.

Viéc khai kién trong gia doan dau ba M trinh bay gia ban 65 ty, 6ng da
nhan tién coc 30 ty 1a hoan toan khong dang, dy chi 13 nhitng gidy to gia tao dé
ba M dua Ngan hang, chir thuc té 6ng ba chi ban gia 43 ty va da nhan coc 8 ty.
Do do:



Ngay 05/3/2022, éng T ba X ¢6 don phan t6 yéu cau Toa gidi quyét: Budc
ba M tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong cac thura dat 23, 24, 97, 98.
Cu thé 6ng yéu cau Toa budc ba M vao ngay 30/3/2022 ra cong chimg ky Hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat, thanh todn 35 ty va tién 14
3.000.000.000 ddng (300.000.000 dong x 10 thang) cho dng ba theo Gidy thoa
thuan ngay 16/3/2021; truong ba M khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong
1a vi pham va chiu mit tién coc 8 ty, vo chdng 6ng duoc quyén sir hitu sd tién
coc 8 ty.

Toa moi lam viéc nhiéu lan, nhung ba M khéng dong ¥ yéu cau cia éng,
nén ngay 16/6/2022 éng T ba X c¢é don phdn t6 bé sung yéu cau Toa gidi quyét:
Budc ba M tiép tuc thyc hién hop dong chuyén nhuong cac thira dat 23, 24, 97,
98. Cu thé, yéu cau Toa budc ba M vao ngay 05/7/2022 ra cong ching ky hop
déng chuyén nhuong quyén stt dung dat, thanh toan 35 ty va tién 13
4.200.000.000 ddng (300.000.000 dong x 14 thang) cho ong ba theo Gidy thoa
thuan tinh 13i ngay 16/3/2021; trudng hop ba M khong dong v tiép tuc thuc hién
hop dong thi chiu mat tién coc 8 ty va vo chdng éng dugce quyén st hitu sb tién
coc 8 ty; dé nghi tuyén Hop dong dit coc gia tao s6 009714 do Phong cong
ching s6 4 Thanh phd M ky ngay 06/5/2021 v6 hiéu do gia tao.

Qua céc 1an 1am viéc tai Toa, ba M dong ¥ ky hop dong nhung véi diéu
kién sau khi Ban an xét xtr c6 hi¢u lyc phap luat, trong thoi han 3 thang ba sé
thanh toan 35 ty cho 6ng T ba X, nhung ong T phai hd tro cho ba vay Ngan
hang va ba khong dong ¥ thanh toan 14i do cham thyc hién hop dong. Ong T, ba
X thay ba M ¢6 tinh vién 1y do khong muén thyc hién hop dong véi nhiéu 1y do
vo ly.

Vi vdy ngay 13/6/2024 éng T ba X xin rit mét phan yéu cau phan to:
Khéng yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhugng cac thira dat va
khong yéu cau thanh toan tién 14i; Khong dong y yéu cau khai kién cia ba M vé
tra lai tién coc va chiu phat coc; yéu cau Toa tuyén Hop déng dit coc s6 009714
do Phong cong chimg s6 4 Thanh phd M ky ngay 06/5/2021 v6 hiéu do gia tao;
tuyén hiy cac Gidy dit coc viét tay ngay 01/3/2021, Gidy viét tay ngiy
06/5/2021. Do ba M vi pham hop dong nén chiu mat 8 ty tién dat coc va ong T,
ba X dugc sé hitu 8 ty tién coc.

Ngoai ra ong, ba khong yéu cau giai quyét gi khéc.

3/ Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan Phong céng chimg sé 4 Thanh

phé M trinh bay: Viéc chiing nhan giao dich dan sy theo yéu cau cta ba M, ong
T, ba X 1a dung tham quyén va ndi dung, cac bén cb ¥ 1ap hop dong gia cach sb
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009714 ngay 06/5/2021 Phong cong chung khong thé biét duoc, dé nghi Toa
giai quyét theo luat dinh.

* Ban dn dan sw so tham sé 1046/2024/DS—ST ngay 09/10/2024 ciia Toa
dn nhdn din huyén M, Thanh pho M tuyén xir:

1/ Binh chi mét phan yéu cau khéi kién cua nguyén don ba T.T.T.M vé:
Buoc ong P.M.T, ba V.T.X phai tra cho ba T.T.T.M sd tién dat coc la
22.000.000.000d (hai muoi hai ty déng).

2/ Pinh chi mét phan yéu cau phan té cta bi don ong P.M.T, ba V.T.X d6i
véi yéu cau:

- Budc ba T.T.T.M tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong toan bd quyén
sir dung thira dat s6 23, 24, 97, 98 déu thudc to ban do sd 4 xa S, huyén M,
Thanh phd M theo ding thoa thuén ciia cac bén vao ngay 06/5/2021. Theo do,
dé nghi vao ngay 30/3/2022 ba T.T.T.M cung ong P.M.T, ba V.T.X ky két hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat va thanh toan sb tién chuyén nhuong
quyén st dung dat con lai 12 35.000.000.000 dong.

- Budc ba T.T.T.M thanh toan sé tién 1di phat sinh do chdm thuc hién viéc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat. Can cr vao ndi dung thoéa thuan trong
Gidy cam két viét tay duoc xéac lap gitta ong P.M.T véi ba T.T.T.M phai tra 1a
3.000.000.000 dong. S6 tién nay duoc tinh tir ngdy 16/4/2021 dén ngay ra cong
ching tam tinh 1a ngay 30/3/2022.

3/ Cong nhan su thoa thuan cua cac duong su vé viéc:

- Hay Gidy nhén coc viét tay ngay 01/3/2021, Gidy nhan coc viét tay ngay
16/3/2021 b sung cho Gidy nhan coc ngdy 01/3/2021, Gidy viét tay ngay
06/5/2021, Gidy thoa thuan viét tay ngay 09/12/2021.

- Huly hop dong uy quyén sd cong chimg 001189 ngay 15/01/2022, quyén sd
01/2022TP/CC - SCC/HPGD tai Phong cong chimg s6 4 Thanh phé M.

- Huy Giay cam két viét tay dé ngay 16/3 (khong ghi nim) ky giira ba
T.T.T.M va 6ng P.M.T vé ndi dung tinh 13i 300.000.000 ddng/thang/35 ty.

- Tuyén Hop dong dit coc sé 009714 ngay 06/5/2021, quyén sb
05/2021TP/CC - SCC/HPGD do Phong cong chimg sb 4 Thanh phé M ching
thuc v6 hiéu do gia tao.

4/ Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba T.T.T.M:
Buoc ong P.M.T, ba V.T.X c6 nghia vu hoan tra cho ba T.T.T.M s6 tién dit coc
d3 nhan 8.000.000.000 dong va bdi thuong mot khoan tién twong duwong sb tién
dit coc 1a 8.000.000.000 dong. Tong cong 1a 16.000.000.000d (muoi sau ty
dong).
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Ké tir ngay tiép theo cua ngdy xét xtr so thAm cho dén khi thi hanh 4n
xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu mét khoan tién 13i cua sb tién con phai
thi hanh 4n theo muc 13i suét quy dinh tai Diéu 468 BO Luat Dan sy 2015 tuong
ung voi thoi gian chua thi hanh an.

5/ Khong chip nhan yéu ciu phan t6 ciia bj don 6ng P.M.T, ba V.T.X vé
viéc budc ba T.T.T.M phai chiu mat sb tién dat coc 1a 8.000.000.000 dong do vi
pham thoa thuan dit coc. Ong P.M.T va ba V.T.X c6 quyén so hitu ddi voi sb
tién dit coc 1a 8.000.000.000 dong.

6/ V& an phi: Ong P.M.T, ba V.T.X phai chiu 124.000.000 dong an phi
dan sy so tham, nhung duoc khau trir vao tién tam ung an phi da ndp la
58.000.000 dong theo Bién lai thu tién tam Gng 4n phi s6 AA/2022/0015319
ngay 16/11/2022 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén M, Thanh phé M. Ong
T, ba X con phai ndp thém 66.000.000 dong.

- Hoan tra cho ba T.T.T.M toan bd sb tién tam tng an phi di nop 1a
70.350.000 dong theo Bién lai thu tién tam Gng 4n phi s6 AA/2021/0038812
ngay 23/02/2022; 69.000.000 dong theo Bién lai thu tién tam Ung an phi sb
AA/2022/0015366 ngay 22/11/2022; 1.200.000 dong theo Bién lai thu tién tam
g 4n phi s6 0042546 ky hiéu BLTU/23P ngay 17/9/2024 cia Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén M.

Ngoai ra, an so tham con tuyén quyén khang cdo, khang nghi va thi hanh an.

* Ngay 16/10/2024 6ng P.M.T, ba V.T.X c6 don khang c4o toan bd Ban an
dan sy so tham sb 1046/2024/DSST ngay 09/10/2024, yéu cau cip phuc thim
huy Bén an so tham, vi 4n so tham danh gia chung ct khong day du, xac dinh
sai quan hé phap luat nén sai thim quyén Toa an noi thu Iy giai quyét.

Ngay 04/4/2025, 6ng T ba X c6 don khang cdo bd sung cho ring an so
tham xac dinh nguyén nhan khong thuc hién hop déng chuyén nhuong 1a do 15i
ctia bj don, dan dén viéc khong chap nhan yéu cau phan to ctia bi don va chap
nhan yéu ciu khai kién ctia nguyén don 1a khong dang. Vi qua trinh kéo dai viéc
thuc hién hop dong va thanh toan 35 ty dong con lai 1a theo yéu cau cua nguyén
don, din dén giita nguyén don va bi don c6 thoa thudn tinh 13i khi cham thuc
hién thanh toan tién chuyén nhuong dat. Viéc nguyén don khong chiu thanh toan
tién 14i khi ra cong chting ky hop dong chuyén nhuong 13 16i ctia nguyén don, vi
vay nguyén don phai chiu mat tién coc. D nghi cip phlic tham stra ban an so
tham:

- Khong chap nhan phan yéu cau khai kién ctia ba T.T.T.M vé budc ong T,
ba X c¢6 nghia vu hoan tra cho ba T.T.T.M s6 tién dit coc dd nhan 1a
8.000.000.000 dong va bdi thuong mot khoan tién twong dwong vai sb tién dat
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coc 13 8.000.000.000 dong. Toéng cong 1a 16.000.000.000 dong do vi pham hop
déng dat coc.

- Chap nhan mét phan yéu cau phan t6 cia 6ng T, ba X vé budc ba
T.T.T.M phai chiu mat s tién dit coc 8.000.000.000 déng do vi pham thoa
thuan dat coc, va ong T ba X cb quyén duoc s& hiru sd tién coc 8.000.000.000
d6ng da nhan tir ba M.

Tai phién toa, o6ng T ba X gilt nguyén ndi dung don khang cdo; ba M giir
nguyén yéu cau khoi kién.

* Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don phat biéu cho
rang: Do 02 Gidy chirng nhan cap nim 1995 va nam 2001 cta 6ng T ¢ ghi “khi
cap nhat bién dong thi phai do dac lai dién tich”, nén ba M yéu cau 6ng T lam
thu tuc cdp d6i Gidy ching nhan méi, dan dén kéo dai thoi gian thuc hién cong
chtng ky hop dong chuyén nhuong va giao tién. Vi vy, khong thé phat sinh van
dé chiu tién 14i, ngay 16/3/2021 cac bén lap Gidy thoa thuén tinh 13i 1a thoa
thuan trai phap luat. Vay nén, ngay 09/02/2022 khi ky hop dong chuyén nhuong
ong T, ba X yéu cau ba M tra 13i 1a sai, dan dén khong ky hop dong 1a 13i cia bi
don. Pé nghi cap phuc tham giir nguyén ban an so tham, khong chap nhan noi
dung don khang cao cua b1 don.

* Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phdp cho bi don phat biéu y kién: Theo
thoa thuan dit coc thi cham nhéat 1a ngay 02/4/2021 cac bén ra cong ching ky
hop dong chuyén nhuong va thanh toan 35 ty dong con lai. Pén ngay 11/3/2021
(gia han xong) dat 6ng T ba X du diéu kién ky hop dong cong chimg chuyén
nhuong theo Diéu 188 Luat Pat dai 2013. Do muén thuan tién trong vi¢c vay
Ngén hang, nén ba M yéu cau 6ng T ba X lam thu tuc cap doi Gidy chimg nhan.
Viéc cap doi Gidy chirng nhan s& kéo dai thoi gian ky hop dong va thanh toan 35
ty ddng con lai, nén hai bén thoa thuan d6i s6 (kéo dai) thi phai tinh 14i, vi day 1a
bu dip thiét hai khi chdm nhén 35 ty dong tién chuyén nhuong dat con lai. Viéc
thoa thuan nay phu hop véi dién bién trong qué trinh chuyén nhuong dit, phu
hop v6i quy dinh phap luat. Do do6, ngay 09/02/2022 khi ra cong ching ky hop
déng chuyén nhuong, ba M khong dong ¥ thanh toan tién 14i 1a vi pham thoa
thuan, dan dén khong thuc hién dugc viéc chuyén nhuong dat 13 15i ciia ba M.
Theo thoa thuan dit coc, bén mua c6 16i thi phai mét coc, bén béan c6 15i thi tra
lai tién coc va chiu phat coc. Vay nén, yéu cau khang cdo ciia 6ng T, ba X 13 ¢6
can cu, dé nghi Ho1 déng xét XU chép nhan.

* Dai dién Vién Kiém sat nhdn dan Thanh phé M phdt biéu y kién:

+ V& t6 tung: Tham phan, Hoi ddng xét xir, Thu ky va cac duong su chap
hanh dung quy dinh phap luat B luat T6 tung Déan su 2015; don khang cdo cia
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bi don lam trong han luat dinh 1a hop 1€.

+ V& noi dung: Theo Gidy dit coc viét tay ngay 01/3/2021, Hop ddng dat
coc cong chung sd 002098 ngay 02/3/2021, thi han cubi 1a dén ngay 02/4/2021
cac bén s& ra Phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong va thanh toan sd
tién 35 ty dong con lai. Theo ho so thé hién, thi dén ngay 02/4/2021 dat éng T
ba X du diéu kién ky hop déng chuyén nhuong theo qui dinh tai Diéu 188 Luat
Dat dai 2013. Nhung vi khi mua dt dé thanh toan s tién 35 ty dong con lai, thi
ba M sé& vay Ngan hang. Vi vay, ngay 11/3/2021 hai Giay chiung nhan éng T da
gia han thoi han st dung dat xong, nhung vi mudn thuan tién vay Ngan hang,
nén ba M muén cép d6i Gidy méi va khi kéo dai thoi gian ky hop dong chuyén
nhuong, cadc bén thoa thuan tir ngay 16.4.2021 ba M s¢€ chiu tién 1ai cham thuc
hién hop dong trén sd tién 35 ty dong con lai véi s tién 300.000.000
dong/thang. Vi vay, ngay 09/02/2022 hai bén ra Vin phong cong chung ky hop
d6ng chuyén nhuong, 6ng T ba X yéu cdu ba M thanh toan 35 ty dong con lai,
va thanh todn tién 1ai cham thuc hién hop ddéng 2.700.000.000 dong
(300.000.000d x 9 thang), ba M khong dong y tinh 1di din dén hai bén khong
thuc hién hop dong 1a 18i thudc vé ba M. Theo thoa thuan trong hop dong dit
coc, néu bén mua khong thyc hién hop déng thi phai mét 8 ty tién coc, con néu
bén ban ma khong ban thi phai tra lai 8 ty tién coc va thanh toan mot khoan tién
tuong g voi s6 tién dit coc 1a 8 ty. Viéc vi pham thoéa thuén 1a 16i cua ba M,
nhung an so tham lai chdp nhan yéu cau khoi kién cta ba M, khong chap nhan
yéu cau ctia ong T ba X 1a khong dung, xam pham dén quyén loi hop phap cua
ong T ba X. Pé nghi, Hoi dong xét xtr chap nhan ndi dung don khang cdo cia
ong T ba X, nén sira mot phan Ban 4n so tham. Cac phan khac khong c6 khang
cao, khang nghi nén dugc gilr nguyén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
tdoa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa. Sau khi nghe dai dién Vién
kiém sat va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cho nguyén don va bi don
phat biéu y kién, Hoi dong xét xir nhan thay:

[1] V& t6 tung:

[1.1] BPon khang cao cia 6ng P.M.T, ba V.T.X lam trong han luat dinh, nén
dugc xem xét giai quyét theo thi tuc phiic tham.

[1.2]. V& xét xtr vang mat: Ong Cudng, ba X, luat su Luyén c6 don xin xét
XU vang miat. Can cir khoan 2 Piéu 296 B Luat T6 tung Dan su 2015, Hoi dong
xét XU tién hanh xét xur V'Zing mat cac 6ng, ba néu trén la ding luat dinh.
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[2]. V& noi dung giai quyét: Trong qua trinh khdi kién cua nguyén don,
phan t6 cua bi don. Nguyén don, bi don nhiéu lan thay d6i, b sung, rat mot
phan yéu cau khai kién, yéu cau phan td. Cu thé:

[2.1]. V& rat yéu cau khai kién:

+ Nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién: Budc ong P.M.T, ba V.T.X
phai trd cho ba T.T.T.M sb tién ddt coc 1a 22.000.000.000d (hai muoi hai ty
dong).

+ Bi don rut mot phr:fln yéu cu phan td: Budc ba T.T.T.M tiép tuc thuc hién
viéc chuyén nhuong toan bd quyén st dung thira dat sb 23, 24, 97, 98 déu thude
to ban d6 s6 4 (cap doi thanh cac thira 553, 554, 555, 556, 557, 558 to ban d6 s6
11), xd S huyén M, thanh phé M theo ding thoa thuan ciia cic bén viao ngay
06/5/2021. Theo d6, dé& nghi vao ngay 30/3/2022 ba T.T.T.M cung ong P.M.T,
ba V.T.X ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat va thanh toan sé
tién chuyén nhuong quyén sir dung dat con lai 13 35.000.000.000 ddng; Budc ba
T.T.T.M thanh toan so tién 13i phat sinh 3.000.000.000 dong do cham thyc hién
viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat theo noi dung thoa thuan trong
Gidy cam két viét tay duoc xac lap gitta 6ng P.M.T véi ba T.T.T.M ngay
16/3/2021.

Xét thay, viéc rit yéu cau khoi kién cia nguyén don, yéu cau phan t6 cta bi
don 13 hoan toan ty nguyén khong trai phap luat, nén an so tham dinh chi giai
quyét phan khoi kién da rat 1a dung qui dinh phép luat.

[2.2]. V& ghi nhén su thoa thuan gitta nguyén don, bi don: Huy Gidy nhan
coc viét tay ngay 01/3/2021, Gidy viét tay ngdy 16/3/2021 b6 sung cho Gidy
nhan coc ngay 01/3/2021, Gidy viét tay ngay 06/5/2021, Gidy viét tay ngay
09/12/2021 vé thoa thudn gia han thoi gia thuc hién hop dong; huy Hop dong uy
quyén sb coéng chimg 001189 ngay 15/01/2022, quyén s 01/2022TP/CC -
SCC/HDGD tai Phong cong ching s6 4 Thanh phd M; huy Gidy cam két thanh
toan 1ai viét tay dé ngay 16/3; Tuyén Hop dong dit coc s6 009714 ngay
06/5/2021, quyén s6 05/2021TP/CC - SCC/HPGD do Phong cong ching s6 4
Thanh phé M chiig thyc vo hiéu do gia tao.

Viéc thoa thuan gitta nguyén, bi don 1a tu nguyén, khong trai phap ludt,
khong anh huong dén quyén loi ctia ngudi ¢6 lién quan 1a Phong cong chimg sé
4 Thanh ph M nén cip so tham ghi nhan 1a phu hop.

[2.3]. Nguyén don, bi don chi tranh chap vé thyc hién hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat hay khong, néu khong thi xir Iy hop dong dit coc va
giai quyét hau qua cua hop dé)ng dat coc, théa thuan thanh toan 1ai do cham thuc
hién hop déng chuyén nhuong: Can cur vao cdc tai li¢u 1a Giéy dat coc viét tay
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ngay 01/3/2021 giita 6ng T va ba M vé6i ndi dung 6ng T chuyén nhuong cho ba
M 04 thira dat 23, 24, 97, 98 gia 43 ty, dat coc 8 ty, con 35 ty s€ thanh toan khi
ky hop ddng chinh thirc; Hop dong dit coc sé 002097 ngay 01/3/2021 voi noi
dung 6ng T ba X chuyén nhuong cho ba M 04 thura dat 23, 24, 97, 98 tri gia 65
ty, dat coc 30 ty, con 35 ty s& thanh toan khi ky hop ddng chinh thirc; Hop dong
s6 002097 ngay 02/3/2021 huy bo Hop ddng dit coc s6 002094 ngay 01/3/2021;
Hop ddng dit coc s6 002098 ngay 02/3/2021 vé6i ndi dung ong T chuyén nhuong
cho ba M 04 thira dat 23, 24, 97, 98 gia 43 ty, dat coc 8 ty, con 35 ty sé thanh
toan khi ky hop dong chinh thirc; Gidy viét tay ngay 16/3/2021 bd sung cho
Gidy dit coc ngay 01/3/2021 voi ndi dung ong T ba X dong y d6i so6 méi, khi co
s6 moi s& ky hop dong chuyén nhuong; Gidy cam két ngay 16/3/2021 vé viéc ba
M thanh toan tién 13i hang thang tir ngay 16.4 cho dén khi ky hop ddng; Gidy uy
quyén ngay 14/5/2021 vé viéc 6ng T ba X ay quyén cho ba M thuc hién thi tuc
cap ddi Gidy chimg nhan quyén st dung dat; Gidy dé ngay 09/12/2021 vé viéc
ong T gia han cho ba M thoi han thanh toan sé tién 35 ty dong; Hop dong uy
quyén s6 001189 ngay 15/01/2022 giita 6ng T ba X uy quyén cho ba M tron
quyén dinh doat cac thira dat 555, 556, 557 (duoc cép doi tir thira 23, 24) ¢6 noi
dung thé hién:

Ong T ba X co cac thia dat 23, 24, 97, 98 thudc t ban d6 s6 4 xa S duogc
UBND huyén M cip Gidy chimg nhan vao cac nim 1995, 2001 (dat nay éng T
nhan chuyén nhuong nim 2017). Ngay 01/3/2021, ba M cung véi ong T lap
Gidy dit coc viét tay ndi dung chuyén nhuong 04 thira dét gia 43 ty, dit coc 8 ty,
hen 30 ngay sau sé& ra cong ching ky hop dong chuyén nhuong va thanh toan 35
ty con lai.

Ngay 01/3/2021, tai Phong cong chung H ¢ huyén M, ba M va 6ng T ba X
ky hop ddng gia tao s6 0020294 v6i ndi dung: “gid ban 65.000.000.000 dong,
ba M ddt coc 30.000.000.000 dong, con 35.000.000.000 dong sé thanh todn khi
ky hop dong chuyén nhwong chinh thire”. Tai phién toa phuc tham, ba M va 6ng
T thira nhan viéc ky hop dong gia tao s6 002094 nang khong sb tién mua ban,
tién dat coc 1a dé ba M vay Ngan hang. Vi Hop dong s6 002094 1a gia tao nén
ngay 02/3/2021, ong T ba X cung ba M ky Hop dong s6 002097 vé viéc hity bo
Hop ddng dit coc gia tao s6 002094. Pong thoi, hai bén ky Hop dong dit coc s6
002098 ngay 02/3/2021 véi ndéi dung ..., gid chuyén nhwong la
43.000.000.000 dong, ba M ddt coc 8.000.000.000 dong, thoi han dat coc la
thang ké tir ngay cong chitng, sé tién con lai 35.000.000.000 dong sé thanh todn
ngay khi hai bén ky hop dong chuyén nhwong chinh thire doi véi cdc thira dat
néu trén”. Do Gidy chimg nhan da hét thoi han str dung dat, dé du diéu kién ky
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hop ddng ong T 1am thu tuc gia han va ngay 11/3/2021 Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai huyén M d3 gia han thoi han sitr dung dén 28/4/2065 (thém 44
nam).

Theo Gidy dit coc viét tay ngay 01/3/2021 thoa thuan dén ngay 01/4/2021
1a hai bén ra cong chimg ky hop dong chuyén nhuong va thanh toan 35 ty dong
con lai; con theo Hop ddng dat coc s6 002098 ngay 02/3/2021 thoa thuan dén
ngay 02/4/2021 hai bén ra cong chimg ky Hop ddng chuyén nhuong va thanh
toan 35 ty dong con lai, néu khong dén coéng chung ky hop dong chuyén
nhuong va thanh toan 35 ty dong con lai 1 vi pham hop ddng dit coc, hau qua
bén mua khong ky thi mat 8 ty tién dit coc, bén ban khong ban thi tra 8 ty tién
coc va boi thuong phat coc thém 8 ty thanh 16 ty.

Viy, néu cac bén thyc hién diing théa thuan vé thoi han thi ngay 01/4/2021
hodc ngay 02/4/2021 céc bén ra cong chimg ky Hop déng chuyén nhuong, va
dén thoi diém nay quyén st dung dat cia ong T ba X du diéu kién chuyén
nhuong theo qui dinh tai Diéu 188 Luat it dai 2013.

Tuy nhién, thoi diém nay Ngan hang chua cho ba M vay vi Gidy chimg
nhan quyén str dung dat ciia 6ng T trang 4 cap nhat bién dong rat nhiéu, can doi
s6 méi s& thuén tién viéc vay. Sau khi hai bén ban bac, ngay 16/3/2021 ba M
v6i ong T viét Gidy thoéa thuidn bo sung cho Gidy nhan coc viét tay ngay
01/3/2021 véi ndi dung: “Ong T dong y déi s6 mdi, sau thoi gian éng T doi
xong thi hai bén ra Phong céng chirng ky hop dong chuyén nhwong va ba M tra
toan bg sé tién con lai cho ong T la 35 1y dong qua chuyén khodn. Ong T giao
dat va cdc gidy to lién quan dén quyén sir dung dat néi trén cho ba M. Néu bén
nao vi pham thi chiu trach nhiém boi thwong thiét hai cho bén con lai va hoan
toan chiu trach nhiém truoc phap luat”. Cung ngay 16.3 (khong ghi nam nhung
hai bén thdng nhat 2021) hai bén lap thém Gidy cam két noi dung: “ngdy 16.3
ong T dong y gia han théa thudn dén 16.4 la hét han, tir ngay 16.4 éng T sé tinh
ldi chi Mai 300.000.000 dong/thang/sé tién 35 ty dong cho dén khi ra cong
chitng mua bdn chinh thirc”. Nhu vay, hai bén thong nhat lam tha tuc doi so,
khi c6 s6 méi s& ky hop dong va thanh toan 35 ty déng con lai, dong thoi vi ddi
sO s& cham thoi gian thuc hién hop dong chuyén nhuong, nén hai bén thoa
thuan tir ngdy 16.4.2021 dén khi ky hop dong cong ching mdi thang ba M
thanh toan 13 cham thuc hién hop dong cho 6ng T 1a 300.000.000
ddng/thang/35 ty (twong ing mirc 13i suat 0,85%/thang).

Pong thoi hop dong giai tao sé 002094 ngay 01/3/2021 da bi huy bo boi
Hop ddng sd 002097 ngay 20/3/2021. Dé tién hanh ky mot hop dong giai tao
méi, ngay 06/5/2021 ba M cung 6ng T ba X ky hop dong s6 005534 hiy bo
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Hop dong dat coc sb 002098 ngay 02/3/2021. Va ba M yéu cau 6ng T ba X ky
hop ddng giai tao s6 009714 voi ndi dung chuyén nhuong 04 thira dat 23, 24,
97, 98 gia 65 ty dong, da dit coc 30 ty dong, con 35 ty ddng s& thanh toan trong
han 60 ngay ké tir ngdy ky hop dong nay. Ciing tai phién toa phiic thim, ba M
va 6ng T thira nhn, viéc ky hop ddng gia tao 1an 2 nang khdng tién mua ban va
dit coc 1a nham tao diéu kién cho ba M vay Ngan hang, cha 6ng T khong
huong loi gi trong cac hop dong gia tao nay.

Pé sdm hoan thanh thi tuc doi so, ngdy 14/5/2021 éng T ba X 1ap Gidy uy
quyén cong chimg sb 006056 cho ba M dai dién 1am thu tuc cip ddi Gidy chung
nhan.

Xét viéc thoa thuan tra 131, do nguyén don kéo dai thoi han thuc hién hop
déng dan dén cham thanh toan cho bi don, theo muc tién 13 300.000.000
dong/thang/35 ty. Pay 1a giao dich dan sy phu hop phu hop cac Piéu 116, 117,

118 Bo Luat dan sy 2015 nén cé hiéu lyc phap luat. Muc 1ai 300.000.000
dong/thang/trén sb tién con chua thanh toan 35 ty 1a tuong duong 1di suat
0,85%/thang (twong tng 10,2%/ndm) mirc 14i thoa thuan nay phu hop Diéu 468
B6 Luat dan sy 2015 (chua vuot quéa 20%/nam).

Pén thang 10/2021, cac thira dat 23, 24 (cAp d6i thanh thta 555, 556, 557),
thira 97, 98 (cap d6i thanh thira 553, 554, 558) va 2 hai bén c6 thé ky hop dong
chuyén nhuong va thanh toan gdc, 14i theo thoa thuan. Nhung hai bén thoa
thuan kéo dai thoi gian thanh toan, nén ngay 09/12/2021 6ng T viét Gidy tay noi
dung: “T6i P.M.T tiép tuc cho chi Mai gia han sé tién mua ddat con lai
35.000.000.000d (ba lam ty) thoi han 60 ngay ké tir ngay 09/12/2021”. Theo
ong T, ba M trinh bay do lic nay chua du tién thanh toan nén gia han thém 60
ngay, dén ngay 09/2/2022 sé& ky hop dong va thanh toan.

Nham tao diéu kién cho ba M c6 ngudn tién thanh toan, ngay 15/01/2022
tai Phong cong chung s6 4 Thanh phé M, ong T ba X ky Hop dong s6 001189
y quyén céc thtra dit 555, 556, 557 cho ba M véi cac ndi dung: “todn quyén
quyét dinh chuyén nhwong, gid chuyén nhirong, nhdn coc, cho thué, ting cho,
thué chdp dé dam bao bt ky nghia vu giao dich nao; lam cdc thi tuc chuyén
nhwrong; tach thira, chuyén muc dich, giai quyét tranh chdp; nhdn tién boi
thwong khi nha niede thu hoi dat; ké khai ky nép tat cd cac khodan thué, 1é phi
lién quan dén quyén sir dung ddt néu trén. Puoc quyén iy quyén lai cho bén thir
3 thue hién cdc cong viéc néu trén, thoi han iy quyén la 20 nam”. Ngay
09/02/2022, hai bén dén Phong cong chimg s6 4 Thanh phd M ky hop dong, sau
khi soan xong, 6ng T ba X yéu cau ba M thanh toan 35 ty dong tién mua dat con
lai va tién 13i 2,7 ty (300.000.000 déng x 9 thang) luc nay ba M khong dong v,
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vi cho rfmg van ban théa thuan 1ai ba ky nhung khong doc, viéc thoa thuan tinh
1ai cham thyc hi¢n hop déng la trai phap luat, dan dén khong thuc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Vay, viéc ba M khong dong y thanh toan tién 1ai 1a
vi pham thoa thuén, 15i trong trudng hop nay thudc vé ba M, khong phai 16i 6ng
T ba X, vi ngay 16.3.2021 hai bén c6 thda thuan thanh toan 1ai cham thuc hi¢n
hop ddng. Va theo thoa thuin dat coc “néu bén mua vi pham khéng nhdn
chuyén nhwong thi mat coc, bén ban vi pham dan dén khéng thiee hién hop dong
chuyén nhwong thi trd lai coc 8 ty va phat coc 8 ty”°. Do d6, ba M phai mét tién
coc trong truong hop nay va sb tién coc 8 ty thudc quyén so hitu cia 6ng T, ba
X.

An so thim xac dinh viéc khong thuc hién hop déng chuyén nhuong l1a do
16i ong T, ba X 1a trai voi tai liéu chimg cir c6 trong hd so vu an va quy dinh
phép luat dd dugc Hoi dong xét xtr phiic tham phén tich, nhan dinh néu trén.
Nén can phai stra mot phan Ban 4n so tham, chap nhan noi dung khang céo cua
ong P.M.T, ba V.T.X.

[3]. NO1 dung dé nghi cua dai dién Vién kiém sat, cua nguoi bao vé quyén
loi ich hgp phéap cua bi don 1a phu hgp vé1 nhan dinh, phan tich, ddnh gia cua
Hoi déng x¢&t xtr nén duogc chép nhan.

Noi dung dé nghi cta luat su bao vé quyén, loi ich hop phap cia nguyén
don tai phién toa khong phu hop voi tai lidu ching cr ¢6 trong hd so vu an,
khong phu hop véi tranh tung tai phién toa, nén khong duoc Hoi dong xét xir
chap nhan.

[4] Vé an: Do ndi dung khang cdo cta bi don duoc chap nhan, nén bi don
khong phai chiu an phi dan sy phiic tham, nguyén don phai chiu 4n phi dan su
phuc tham. Va an phi dan su so tham duoc tinh lai nhu sau:

- Ba T.T.T.M phii chiu an phi dan sy so tham déi véi s6 tién 16.000.000.000d
(mudi sau ty dong) khong duoc chap nhan 1a 124.000.000.000 dong.

- Hoan tra cho 6ng P.M.T, ba V.T.X 58.000.000 dong tién tam tng an phi
so tham d& nop theo Bién lai thu tién tam tng 4n phi s AA/2022/0015319 ngay
16/11/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén M, Thanh phé M.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH
Cin cr vao khoan 2 Piéu 308 ctia Bo luat T6 tung Déan sy 2015.

Tuyén xu:

Chép nhan ndi dung don khang cao cta 6ng P.M.T, ba V.T.X. Stra Ban an
dan su so thdm s6 1046/2024/DS — ST ngay 09/10/2024 cua Tda an nhan dan
huyén M, Thanh phd M. Cu thé:
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1/ Chap nhan yéu ciu phan t6 cia bi don 6ng P.M.T, ba V.T.X: Ba
T.T.T.M phai chju mat s tién dit coc 1a 8.000.000.000d (tam ty dong) da giao
cho ong T, do ba M vi pham théa thuan dat coc thuc hién hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dat. Ong P.M.T, ba V.T.X duoc quyén sé hitu
8.000.000.000d (tam ty dong) tién dit coc do ba T.T.T.M da giao cho 6ng T
nhan.

2/ Khong chip nhan mot phan yéu cau khai kién cta ba T.T.T.M vé: Budc
ong P.M.T, ba V.T.X c6 nghia vu hoan tra cho ba T.T.T.M sb tién dat coc da
nhan 8.000.000.000 ddng va bodi thuong mot khoan tién twong duwong sd tién dit
coc 14 8.000.000.000 dong. Tong cong 13 16.000.000.000d (muoi sau ty dong).

3/ Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba T.T.T.M vé:
Buoc ong P.M.T, ba V.T.X phai tra cho ba T.T.T.M sd tién dat coc la
22.000.000.0004d (hai muoi hai ty dong).

4/ Pinh chi mot phan yéu cau phan t6 cta bi don 6ng P.M.T, ba V.T.X vé:

- Budc ba T.T.T.M tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong toan bo quyén
str dung thira dét s 23, 24, 97, 97 déu thudc to ban do sd 4 (nay 1a cac thira 553,
554, 555, 556, 557, 558 t& ban d6 s6 11) x4 S, huyén M, thanh phd M theo ding
thoa thuin cua cac bén vao ngay 06/5/2021. Theo d6, 6ng T d& nghi vao ngay
30/3/2022 ba T.T.T.M cung 6ng P.M.T, ba V.T.X ky két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va thanh toan sb tién chuyén nhuong quyén sir dung
dat con lai 1a 35.000.000.000 dong.

- Budc ba T.T.T.M thanh toan sé tién 1ai phat sinh do cham thyuc hién viéc
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat theo ndi dung théa thuan trong Gidy cam
két viét tay dugc xac 1ap gitta 6ng PM.T véi ba T.T.T.M phai tra 1a
3.000.000.0004d (ba ty déng). SO tién nay dugce tinh tir ngay 16/4/2021 dén ngay ra
cong chiing tam tinh 1a ngay 30/3/2022 (tinh tron 10 thang).

5/ Cong nhan su thoéa thuan cua cac duong su vé:

- Huy Gidy nhan coc viét tay ngay 01/3/2021 giita 6ng P.M.T véi ba
T.T.T.M, Gidy viét tay ngay 16/3/2021 bo sung cho Gidy nhan coc ngiy
01/3/2021, Gidy viét tay ngdy 06/5/2021, Gidy théa thuin viét tay ngay
09/12/2021.

- Hay Hop dong tiy quyén sb cong chimg 001189 ngay 15/01/2022, quyén sd
01/2022TP/CC - SCC/HPGD tai Phong cong chimg s6 4 Thanh phd M.

- Huy Gidy cam két viét tay dé ngay 16/3 (khong ghi nim) gitra ba
T.T.T.M va éng P.M.T vé noi dung tinh 13i 300.000.000 dong/thang/35 ty tinh
tir ngay 16.4.2021 dén khi Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc
cong chung/chung thuec.
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- Tuyén Hop ddng dit coc sb 009714 ngay 06/5/2021, quyén s
05/2021TP/CC - SCC/HPGD do Phong cong chimg sb 4 Thanh phé M ching
thuc vo hi¢u do gia tao.

6/ V& an phi:

- Ba T.T.T.M phai chiu 4n phi dan sy so thdm c6 gid ngach 1a
124.000.000.000d (mot tram hai muoi bén dong) va 300.000 dong an phi dan su
phuc thim. S tién tam Gmg an phi d3 ndp 70.350.000 dong theo Bién lai thu tién
tam Umg an phi s6 AA/2021/0038812 ngay 23/02/2022; 69.000.000 dong theo
Bién lai thu tién tam Gng 4an phi s& AA/2022/0015366 ngay 22/11/2022;
1.200.000 d6ng theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0042546 ky hiéu
BLTU/23P ngay 17/9/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén M duoc khau
trir vao sd tién an phi ba M phai chiu. Sau khi khau trir s6 tién, ma con du thi
hoan tra cho ba T.T.T.M.

- Hoan tra cho 6ng P.M.T, ba V.T.X 58.000.000 dong tién tam tng an
phi di ndp theo Bién lai thu s AA/2022/0015319 ngay 16/11/2022 va 300.000
doéng tién tam ung an phi phic thdm theo bién lai ky hiéu BLTU/24P s6
0047112 ngay 21/10/2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén M, Thanh phd
M.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Toa 4n nhan dan cap cao tai TPHCM; A AN _ ’ & >

_ VKSND cAp cao tai TPHCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TPHCM;

- Toa 4n nhan dan huyén M;

- Chi cuc THADS huyén M;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu ho so vu 4n.

Pham Thanh Hung
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