TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHI MINH Djc 1ap — Tu do — Hanh phic

Ban 4n s: 413/2026/DS-PT

Ngay: 11/3/2026

VIV Tranh chip hop déng dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Théam phan - Chii toa phién toa: Ong Pham Hong Giang

Cdc Tham phdn: Ong Uéng Vian Tuan

Ba Tran Thi Kim Quy.

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Nguyén Thanh Hong — Thu ky Toa an
nhan dan Thanh ph6é H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhin din Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Lé Thi Tinh — Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 3 nim 2026, tai Tru s& Toa an nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh xét xtt phuc tham cong khai vu an thu ly so 171/2026/TLPT-DS

ngay 13 thang 01 nam 2026, vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc chuyén
nhugng quyén stir dung dat”.

Do Ban an dan su so tham sd 88/2025/DSST ngay 27 thang 8 nam 2025
cia Toa an nhan dan khu vuc H — Thanh pho Ho Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 782/2026/QDPT-DS ngay 10
thang 02 nam 2026, gitra cac duong su:

1/ Nguyén don: Ba Pham Thi L, sinh nam 1951.

~ Diachi: S0 861/88 dwong T, phuong T (phwong T, Quan T cii), Thanh

pho Ho Chi Minh.

Nguwoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don: Ong Pham Trung Tr,
sinh nam 1986.

Dia chi: Puong D3, Tai dinh cu D, 4p Ph, xd D (xa D, huyén N cii),
tinh D.

(Theo Gidy uay quyén sd codng chiing 002435, quyén sé 01/2024
TP/CC-SCC/HDGD ngay 18/3/2024 do Vén phong Cong chiing N, Thanh
pho Ho Chi Minh chiing nhan).



2/ Bi don: Ba Hang Xuan D, sinh nam 1958.

ia chi: $6 26 Lo C, dudng H, Khu pho D, phudng P (phuong P, Quan
S cii), Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén cua bi don: Ba Nguyén Thly V, sinh
nam 1981.

Dia chi: $6 26 Lo C, dudng H, Khu phé D, phudng P (phudng P, Quan
S cii), Thanh pho H6 Chi Minh,

(Theo Gidy uy quyén sb cdng chiing 003198, quyén sé 01/2025
TP/CC-SCC/HDGD ngay 06/6/2025 do Van phong Cong ching N, Thanh
pho Ho Chi Minh chirng nhan).

Nguoi bao vé quyeén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su L& Kiéu A
— Cong ty Luat TNHH Tr — Chi nhanh s6 3 tai Thanh pho Ho Chi Minh —
Doan Luat su Thanh pho H6 Chi Minh.

~ bia chi lién hé: S6 1 duong S, phuong T (Phuong B, quan T cit), Thanh
pho HO6 Chi Minh.

3/ Nguoi lam chimg: Ba Ly Lé H, sinh nam 1964.

Dia chi: S(‘)‘ 5/54 duong Nguyén Binh, xa Hiép Phudc (xa N, huyén N
cli), Thanh pho H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Trong Pon khéi kién, don sira doi b6 sung don khéi kién, don rit mot
phan yéu cau khoi kién, ban tu khai, cac bién ban ghi nhdn y kién, bién ban hoa
Qidi va tai phién toa, nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don trinh bay:

Nam 1997, ba L nhan chuyén nhuong phan dit dién tich 1.000 m?
thudc cac thira dat s6 417 — To ban do sb 15; thira dat s6 320 — To ban do s6
4; toa lac tai dia chi: xa N, huyén N, Thanh ph6 H Chi Minh tir ba Lam Thi
Ph (bang glay tay). Sau khi nhan chuyén nhuong gia dinh ba L sir dung on
dinh phan dat tir 46 dén nay.

Ngay 09/6/2003, do khé khan nén ba L ¢6 rao ban 240 m? dat thudc cac
thira dat s6 417 — TS ban d6 s6 15; thira dat s6 320 — To ban dd s6 41; dia chi:
xd N, huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba Hang Xuan P dén hoi mua va
hai bén thoa thuan gia ban phan dat 240 m? 1a 130.000.000d (Mot tram ba
muoi triéu dong), tai thoi diém nay ba B dit coc trude 85.000.000d (tam
muoi lam tri¢u d6ng) cho Ba L. Hai bén thoa thuan khi nao lam gidy ching
nhan quyén sir dung dat (so d6) xong, s& ra vin phong cong chung ky chuyén
nhuong va thanh toan sé tién con lai. Tuy nhién, sau khi nhan coc xong, ba L
phat hién dién tich 240 m? khong du dién tich tach thira theo quy dinh cua
phap luat, khong thé thuc hién hop dong mua ban trén. Nén Ba L c6 thong
b4o cho ba B dén nhan lai tién coc va ba B dén noi dua s6 photo cho ba xem
roi ba bo coc di tir 6 dén gid, khong co lién lac gi véi gia dinh ba L.



Tai thoi diém nhan coc ba L xac dinh chua thuc hién viéc giao dat véi
ba P vi ba L chua dugc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat va cac bén
chi moi dat coc va cho lam thu tuc tach thira moi thuc hién duogc viéc chuyén
nhuong.

Pén ngay 09/7/2009 ba Lam Thi Ph dugc cap gidy ching nhén quyén
su dung 1. OOOm2 dat nay (Gidy ching nhan quyen sir dung dat s6 AP140110,
s6 vao so cap gidy ching nhéan quyén st dung dat H02976 do Uy ban nhan
dan huyén Nha Bé cip). Ngay 22/9/2009 bién dong thay dbi cho ba Pham Thi
L.

Trong sudt thdi gian nhan coc chuyén nhugng phan dat cho ba Hang
Xuan Db, ba L da nhiéu 1an lién hé (béng mi¢ng, khong 1ap thanh van ban) ba
b d¢é giai quyét nhung ba D khong dén, cb tinh né tranh, khong chiu hop tac.
Ba D dit coc mua dét va do khong tach thira duge khi ba L goi ba b dén lay
lai coc thi ba P khong dén lay lai, xem nhu giao dich ngay 09/6/2003 da
xong, ba b da bo coc, khong mua nira.

Pén thang 12/2018 (d4 gin 16 nam tir ngay dat coc) ba D quay lai, tu y
rao dat, cdm coc xay nha trén dat caa ba L voi dién tich 1a 222,7m? (Theo ban
v& so dd nha dat s6 15 ngay 04/1/2019 do Céng ty TNHH Po dac PC Q7
1ap). Tur thoi diém 2018 do ba P xay dung hang rao lan chiém dat nén ba L
khéng str dung duoc phan dat tranh chip ctia minh.

Két qua do v€ vi tri tranh chép theo ban v& hién trang vi tri — xac dinh
ranh cta Trung tim do dac ban do - S& Tai nguyén va Mbi truong Thanh phd
H6 Chi Minh ngay 01/7/2020 thi phan dat ba P lan chiém cua ba L 1a
125,5m2 Do d6 ba L rat mot phan yéu cau khoi kién, chi khoi kién yéu cau
Toa an giai quyét:

1/ Budc bi don — ba Hang Xuan D phai tra lai cho ba L phan dit lan
chiém c6 dién tich 125,5 m? thudc thira dat sb 417 — To ban dd sb 15 xa N,
huyén N, Thanh phd Ho Chi Minh ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap lut.

, 2/ Budc bi don phai chiu céco chi phi td tung lién quan dén viéc giai
quyét vu an, nhu: chi phi xem x¢ét tham dinh tai ch{): 3.000.000 dong; Chi phi
do vé: 15.413.970 dong; tong cong la 18.413.970 dong.

3/ Nguyén don ty nguyén tra lai s6 tién di nhan cua bi don la
85.000.000 dong.

4/ Béi v6i yéu cau cua bi don vé viée tranh chap hop dong dat coc thi
nguyén don dé nghi 4p dung thoi hi¢u dbi v6i tranh chap co lién quan dén
Gidy nhén coc ngay 06/9/2003. Yéu cau Toa an dinh chi giai quyét ddi véi
yéu cau tranh chap hop dong dit coc nay cua bi don.

Trén phan dﬁt tranh chdp dang ton tai hang rao (twong gach) do bi don
xdy dung. Theo két qua dinh gia thi hang rao nay c6 gia tri 22.200.000 dong,
nguyén don dé€ nghi dugc mua lai hang rao véi gia 1a 10.000.000 dong.



Trong qud trinh gidi quyét vu an, tai cdc ban tw khai, cdc bién bdn ghi
nhdn ¥ kién, bién ban hoa gidi bi don ba Hang Xudn D trinh bay:

Ba khong dong ¥ voi yéu cau khoi kién ctia nguyén don, ba mua dét 1a
dé ¢, nam 2003 ba di mua 240m? dat va da giao cho ba L 85.000.000 dong,
ba biét rd ba L chua ¢ gidy to dat ba van dit coc dé mua, luc d6 ba L co giao
dat cho ba, c6 chi cho ba phan dit mua la (ngang 12m va dai 20m), lién ké
cin nha cua anh Minh va chi Huong, tuy nhién ba khéng truc tiép ¢ tai khu
dat nay do day la dét tréng cay lau nim chua xay dung dugc va hai bén thoa
thuan khi nao ba L 1am gidy chimg nhan quyén sir dung dat (sé do) xong ba
s¢ chéng tlép s6 tién con lai 1a 45.000.000 ddng dé thuc hién viéc mua ban.
Néu ba 601 v khong mua thi mat coc, ba L khong ban nira s& bdi hoan gép hai
lan so tién coc cho ba. Con néu nhu ¢6 tryc trac gi vé gidy to chuyén nhuong
quyen st dung d4t thi hoan lai sb tién dit coc. Viéc giao dét cac bén khong
1ap ban vé& dé xac dinh chinh xac vi tri d4t theo thoa thuan do ba khong hiéu
quy dinh phép luit. Phan dat thoa thuan s& mua ban cac bén déu khong sir
dung tir khi ddt coc mua ban dén nay. Pén khi ba 1ap hang rao khoang nim
2018 thi c4c bén méi xay ra tranh chép.

Trong qua trinh thuc hién viéc mua ban ba c6 nhiéu 1an lién hé voi ba L
dé hoi thuc giay to nhung ba L chi noi 1a cho, ba dang lam thu tyc.

Nam 2004, do nha ba ¢ dia chi: 25 Cu xa Cang, duong T, Phuong U
Quan D, Thanh phd H6 Chi Minh (Pia chi ghi trong gidy nhan coc) bi giai toa
nén ba da chuyén vé dia chi s6 26 L6 C H, Khu phé D, phuong P, Quan P,
Thanh phé H6 Chi Minh sinh séng dén bay gid.

Hién nay, ba cling khong biét ba L dd c6 gidy chimg nhan quyén st
dung dat nay chua, lién h¢ voi ba L ba chi bao 1a dang lam, dang lam chu ba
L chua tirng dén yéu cau ba tra lai tién coc nhu ba L trinh bay.

Ba L khong c6 néi 240m? dat hira chuyén nhuong khéng di dién tich
tach thira va khong noi tra lai tién coc cho ba. Néu ba c6 thay doi dia chi va ba
L c6 thanh y voi ba thi ba L da lién lac voi ba (nhu di dén phuong hodc cong
an d¢ tim) dé tra lai tién d€ ba mua lai ch6 khac xay dyng nha ¢, ba khong
dong y voi loi khai doi tra cua ba L. Bén nam 2018 ba tu y lap hang rao do61
v6i phan dat dat coc mua ban thi ba L tranh chap va khai kién.

Ngay 25/8/2020, ba L c¢6 yéu cau hily mot phan glay chimg nhén quyen
su dung dat tai phan dat c6 dién tich 240m? thudc thira dat sb 417 — TO ban do
s6 15, thira 320 to ban d6 s6 41 x4 N, huyén N, Thanh phd H6 Chi Minh cap
cho ba Pham Thi L. Bén ngay 08/6/2022, ba xin rut lai toan bd yéu cau nay.

Nam 2020 ba L dén rao t6n va xay dung hang gach len x4c dinh vi tri dt.

Ngay 03/6/2024 ba c6 don yéu cau phan td. Yéu cau: nguyén don phai
tiép tuc thyc hién thu tuc mua ban, tlep tuc thyc hién viéc dat coc chuyén

nhuong quyén str dung dat va giao dat cho ba D nhu glay nhdn coc ngay
06/9/2003. Trong truong hop ba L khong muon lam giay to dat cho ba thi ba L



phai thanh toan bang tién 1a 2.000.000.000 ddng. S6 tién ba tinh cu the nhu sau:
sO tlen 85.000.000 dong thoi diém 2003 14 ba da ban 21 cay Vang miéng c6 gla
mdi cdy vang 13 5.000.000 dong. Tinh dén thoi diém nay mdi cdy vang c6 gia
trj khoang 88 triéu dong. Vi vay: 21 cay vang x 88 trigu dong/Ol cay vang =
1.848.000.000 dong va boi thuong t6n that tinh than. Ba P yéu cau 1am tron 1a
2.000.000.000 dong va yéu cau ba L phai tra ngay mot lan. Dén ngay
27/8/2024 ba Hang Xuan D ¢6 don xin rat yéu cau phan td.

Ngay 11/3/2025 ba Hang Xuan D tiép tuc c6 don yéu cau phan t6 yéu
cau Toa 4n tuyen huy giao dich chuyen nhuong quyen stt dung dat gitra ba
Pham Thi L va ba Hang Xuan D vao ngay 09/6/2003 vi ba L da don phuong
tir choi giao dich chuyén nhuong dit cho ba B; Yéu cau Toa an budc ba Pham
Thi L bdi hoan gip hai 1an tién coc d nhan tuong dwong gia tri cia 156 m?
dat khu vue, tam tinh 13 1.815.792.576 dong, tra ngay 01 (mot) 1an khi ban an
c6 hi¢u lyc phap luat.

Tai ban ty khai ngay 06/8/202 va tai phién toa, nguoi lam chitng la ba
Ly Lé Huong trinh bay:

Ba va ba Pham Thi L, ba Hang Xuan D khong c6 quan hé than thich gi.
Thoi diém ky gidy dat coc giita ba L va ba D thi chong ba c¢6 chd ba dén nha
ba L dé ky nguoi lam chimg vi chong ba 1a ngudi gidi thiéu viéc mua dat. Tai
budi ky gidy dat coc thi ba cing khong biét va khong dé y viéc ban bac mua
dat thé nao, phan dat nhu thé nao, sb tién 1a bao nhiéu do c6 6ng Minh chong
ba dimg ra lo hét, dén khi bao ba ky lam chung gidy dat coc thi ba ky. Con
viéc giao tién hay khong va giao bao nhiéu thi ba khong biét.

Trén phan dat dang tranh chép giita ba L va ba D hién nay ba c6 trong
mAy cdy chudi con nhimng cdy khac 1a do tw moc. Viée ba trong cay chudi trén
dat néu trén khong bao cho ba L hay ba D gi cd, chi thay dét tréng thi trong.
Nhu’ng cdy trong nay khong c6 gia tri vé kinh té, sau nay néu c6 chit bo hay
lam gi thi ba khong ¢ ¥ kién gi vi khong phai dat cta ba.

Tai Béan dn ddn sw so tham sé 88/2025/DSST ngay 27 thang 8 nam
2025 cua Toa an nhan dan khu viec 6 — Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xu:

1/ Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don.

Budc bi don ba Hang Xuan D phai cham dut hanh vi 1an chiém, tra lai
cho ba Nguyén Thi Lan phan dat 1an chiém co dién tich 1a 125,5 m? thudc
thira dat s 417 — TO ban dd s6 15 x4 N, huyén N (nay 1a xa Hiép Phudc),
Thanh ph6é H6 Chi Minh theo Gidy chtng nhan quyén st dung dat s6 H02976
do Uy ban nhan dan huyén Nha Bé cap ngay 09/7/2009, bién dong thay doi
cho ba Pham Thi L ngay 22/9/2009 ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

2/ Pinh chi dbi véi yéu cau cua bi don vé viéc yéu cau Toa an Huy hop
ddng dit coc theo gidy nhan coc ngay 06/9/2003 do hop ddng vo hiéu va xir
Iy hau qua cta hop déng vo hiéu 1a bude nguyén don phai thanh toan cho bi



don sb tién: (156m x 5.819.484 d6ng) = 907.839.500 dong vi hét thoi hicu
khoi kién.
Ba Hang Xuén D khong c6 quyén khéi kién yéu cau Toa an giai quyét

lai yéu cau trén, néu yéu cau khoi kién sau khong c6 gi khac véi yéu cau khai
kién truéc vé nguyén don, bi don va quan hé phap luat tranh chép.

3/ Ghi nhan sy tu nguyén cua ba} Pham Thi L tra lai cho ba,Héng Xuan
b 85.000.000 (tam muoi lam tri¢u) dong tur viéc dat coc theo gidy nhan coc
ngay 06/9/2003;

4/ Cong nhan su thoa thuan gitta nguyén don va bi don: théng nhat tai
san trén dat 1a tuong gach, hang rao c6 gia tri la 10.000.000 ddng. Nguyén
don va bi don thong nhat chuyén nhuong véi nhau tai san trén voi gia la
10.000.000 d6ng. Thyc hién tai co quan thi hanh an dan su ¢6 tham quyén

5/ Pinh chi yéu cau hay mot phan Gidy chimg nhan quyén str dung dat
s0 AP 140110, s0 vao s6 cdp GCNQSDD: H02976 do Uy ban nhan dan huyén
Nha B¢, Thanh phd H6 Chi Minh cap ngay 09/7/2009, dang ky thay 601 nhan
chuyén nhuong cho ba Pham Thi L ngay 22/9/2009 theo don rit yéu cau cua
ba Hang Xuan b.

6/ Dinh chi yéu cau phan t6 ciia ba Hang Xuan P d6i v6i yéu cau khoi
kién ctia nguyén don theo Pon rat don yéu cau dé€ ngay 27/8/2024.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé chi phi to tung, an phi, quyén
khang cao va nghia vu thi hanh an cta cac duong su.

Ngay 04/9/2025, bi don ba Hang Xuan b khang cao mot phan ban an

so tham, yéu cau hily mot phan ban 4n so tham va chuyen h6 so vu 4n cho
Tda an cap so tham giai quyét lai vu an theo thi tuc so tham.

Tai phién toa phuc tham, cac duong su thoa thuan dugc vdi nhau vé
toan bg viéc giai quyét tranh chap tai vu an.

Pai dién Vién kiém sdt phat biéu y kién vé viéc tudn theo phdp ludt
trong qud trinh giai quyét vu an nhw sau.

- V& chap hanh phép luét t tung: Viéc tuan theo phap luit td tung trong
qua trinh giai quyét vu an dugc bao dam.

- V& noi dung khang cao: Tai phién toa phuc tham, cac duong sy thoa

thuan dugc v6i nhau vé viée giai quyét toan bo tranh chap tai vu an. Dé nghi cap
phtic tham stra ban 4n so thim va cong nhan sy thoa thun cta cac duong su.

XET THAY

Tai phién toa phuc tham cac duong su thoa thuan dugc véi nhau vé
Viéc giai quyét toan bd tranh chap tai vu an. Thoa thuan cia cac duong su la
tu nguyén, khong vi pham di€u cam cua luat va khong trai dao dac xa hoi.



QUYET PINH:

Cin ctr Biéu 300 va khoan 2 Diéu 308 B luat T tung Dan sy nim 2015;

Can ¢t Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh ve an phi va 1€ phi Toa an.

Cong nhan sy thé;l thqém cua cac duong su tai phién toa phuc tham;
Sua Ban an dén sy so tham so 88/2025/DSST ngay 27 thang 8 ndm 2025 cua
Toa an nhan dan khu vuc H- Thanh phd H6 Chi Minh:

1/ Hiy bo “Gidy dit coc” ngay 09/6/2003 ky giira ba Pham Thi L véi
ba Hang Xuan D.

2/ Ba Pham Thi L phai tra cho ba Hang Xuan D s6 tién 1a 150.000.000
dong.

3/ Ba Pham Thj L phai tra cho ba Hang Xuan B s0 tién Xay tuong rao
trén dat la 10.000.000 dong; Giao tuwong rao trén dat cho ba Hang Xuan b
dugc quyén tiép tuc quan ly st dung hoac tu thao do.

4/ Ba Pham Thi L tu nguyén chju chi phi t tung la 18.413.970 dong
(Bao goém chi phi do dac: 15.413.970 dong, chi phi xem xét tham dinh tai cho
3.000.000 dong).

Ba Pham Thi L tw nguyén chiu va c6 nghia vy hoan tra cho ba Hang
Xuan D chi phi tham dinh gi4 tai san so6 tién 1a 11.000.000 dong.

K& tir ngay nguoi duoc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh an (doi voi
khoan tién phai tra) cho dén khi thi hanh an xong, nguoi phai thi hanh con
phai chiu khoan tién 1ai cta s6 tién con phai thi hanh an theo murc lai suat qui
dinh tai Diéu 357, Di€u 468 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

5/ An phi so tham: Mién cho ba Pham Thi L va ba Hang Xuan D.

Tra lai cho ba Pham Thi L 300.000 dong tién tam tmg an phi da nop
theo bién lai thu s6 0034016 ngay 24 thang 4 nim 2019 cta Chi cuc Thi hanh
an dan su huyén Nha B¢, Thanh phd H6 Chi Minh (nay 1a Phong Thi hanh &n
dan su Khu vuc 6 — Thanh phé Ho Chi Minh).

Tra lai cho ba Hang Xuan P 36.000.000 dong tién tam Gng an phi da
ndp theo bién lai thu sé 0018067 ngay 19 thang 8 nim 2024 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy huyén Nha B¢, Thanh phd HO Chi Minh (nay la Phong Thi
hanh an dan sy Khu vuc 6 — Thanh phé H6 Chi Minh).

6/ An phi phtc tham: Ba Hang Xuan B dugc mién an phi.

Truong hop ban 4an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7, Diéu 7a, Diéu
7b va Piéu 9 Lu4t Thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién



theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (sira doi, bo
sung nam 2014).

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; A AN - - r e

- VKSND TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- THADS TP.HCM;

- TAND khu vuc 6 — TP.HCM;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu: HS, VT (T/25).
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