TOA ANNHANDAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAN THO Péc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 214/2025/DS-PT
Ngay 23/4/2025

“V/v tranh chap hop dong dat
coc dé chuyén nhwong ddt”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong V6 Bao Anh

Cdc Tham phan: Ba Hd Thi Tuyét Phuong

Ong Pham Vin Binh

- Thw ky phién toa: Ba VO Thi Phong Lan — Thu ky Toa an nhan dan thanh
phé Can Tho.

- Pai di¢n Vién Kiém sdat nhan dan thanh phoé Cin Tho: Ong Lam Thanh
Them - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngdy 23 thang 4 nam 2025, tai tru s& Toa 4n nhan dan thanh phd Can
Tho xét xir phic tham cong khai vu an thu 1y s6: 398/2024/TLPT-DS ngay 09 thang
12 nim 2024 vé tranh chip “hop dong dit coc dé chuyén nhwong dat”.

Do ban an dan su so tham s 211/2024/DS-ST ngay 16 thang 8 nim 2024 cia
Toa 4n nhan dan quan Ninh Kiéu bi khéng c4o.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham sb: 398/2025/QD-PT ngay 07
thang 3 nam 2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Bich H, sinh nim 1986. Dia chi: 5 duong C,
phuong H, quan N, thanh phd Can Tho.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Tran Vian A, sinh ndam 1990; V5
Thi Bich T, sinh nam: 1997; Nguyén S¥ B, sinh nam: 1996. bia chi: A, T, phuong
H, quan N, TP Can Tho. (Van bdan 1y quyén so 4202, quyén sé 02/2022 ngay
01/7/2021 ky tai Van phong C), (Ba T c6 mat).

2. Bi don:

2.1. Ong Nguyén Kim T1, sinh nim 1939 (chét)

2.2. Ong Nguyén Tuén K, sinh nim 1965

2.3. Ba Nguyén Thi Bich P, sinh nim 1970

2.4. Nguyén Thi Ngoc P, sinh nim 1973

Cung dia chi: 190/8 KV C, hém E, dudong C, phuong H, quan N, thanh phd
Can Tho.
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Ong K, ba P, ba b 1a ngudi thira ké quyén va nghia vu t tung ctia ong Nguyén
Kim T1.

Nguweoi dai dién theo 1y quyén ciia 6ng K va ba D: Ba Nguyén Thi Bich P (Vin
ban 1ty quyén sé 1565, quyén sé 08/2022 ngay 16/8/2022 ky tai Vin phong Cl),
(vang mat).

Nguoi khang cédo: Nguyén don ba Nguyén Thi Bich H.

NOI DUNG VU AN:

- Nguyén don trinh bay tai don khoi kién va loi khai cua nguwoi dai dién theo
Uy quyén cia nguyén don trong qud trinh t6 tung:

Ba Nguyén Thi Bich H ¢6 nhu cau xay dung nha ¢ nén thong qua nguoi quen
da thoa thuan véi cac bi don dé dit coc nhan chuyén nhuong QSDD dién tich 89m?,
thudc thira dat s6 1432, to ban d6 s6 28 dia chi hém A, duong C, phuong H, quan
N véi gia chuyén nhugng 14 247.000.000 dong.

Ngay 18/6/2013 cac bén ky hop dong dit coc véi s tién 1a 100.000.000 dong,
ddng thoi thoa thuan thém cac diéu khoan cam két trong hop dong. Ba H di thanh
toan cho bi don tong cong s tién 133.500.000 dong va san lap mit bang xay dung
nha cép 4 trén dat voi gia tri khoang 550.000.000 dong.

Ba H d lién hé 6ng Nguyén Kim T1 dé yéu cau ky hop déng chuyén nhuong
dat thi biét phan dat ba da xay dung nha lién quan dén nguoi khac, Toa an da budc
ba Nguyén Thi Bich H thdo d& nha hoan tra lai dit cho bén c6 quyén sir dung hop
phap. Sau d6, 6ng T1 hira hen duoc thira ké quyén st dung dat cua gia toc s& ky
hop dong chuyén nhuong dat, nhung cudi cing 6ng T1 va cac con ctia 6ng vi pham
su thod thuan trudc do, gay thiét hai cho ba H.

Nguyén don khdi kién yéu cau hiy bo hop dong dit coc ngay 18/6/2013 véi
cac bi don 14 6ng Nguyén Kim T1 va cac con 1a Nguyén Tuan K, Nguyén Thi Bich
P, Nguyén Thi Ngoc .

Yéu ciu Toa an budc cac bi don hoan tra cho nguyén don s6 tién dit coc, phat
coc 05 (ndm ldn) twong duong véi sd tién 13 667.500.000d (sdu trdam sdu muoi bay
triéu nam tram ngan dong). Pdng thoi boi thuong thiét hai vé chi phi san 14p mit
bang khoang 50.000.000d (ndm mueoi triéu dong), chi phi xay dung nha & khoang
550.000.000d (ndm trdm nam muoi triéu dong), chi phi thao do nha & khoang
50.000.000d (ndm muoi triéu dong), chi phi thué nha & cho dén khi giai quyét xong
vu kién dy tinh khoang 1 nam v&i sd tién thué nha 4.000.000d/thang twong duong
v6i 48.000.000d (bon muroi tam triéu dong), tién an phi 600.000d (sdu tram ngan
dong) va tién do dac tham dinh 2.000.000d (hai triéu dong).

Téng s6 tién yéu cAu tra coc, phat coc va tién boi thuong thiét hai la
1.501.600.0008 (mdt ty, nam tram 1é mot triéu, sau tram ngan dong).
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Tuy nhién, tai phién toa so thim, nguoi dai dién theo Gy quyén ciia nguyén
don xin rat lai mot phan yéu cau khai kién, chi yéu cau Toa an giai quyét:

Huy hop déng dit coc, budc bi don hoan tra tién cho nguyén don dit coc la
133.500.000 dong va phat coc 05 (ndm ldn) twong dwong véi s tién 12 667.500.000
dong.

Budc bi don bdi thuong chi phi xay dung nha & theo két qua tham dinh gia s6
tién 1a 269.750.000d0ng (hai tram sdu muoi chin triéu, bay tram ndm muwoi ngan
dong)

Téng cong nguyén don yéu ciu bi don hoan tra cac khoan 1a 1.070.750.000
dong.

Ngoai ra, d6i véi sb tién tong chi phi do dac thim dinh 10.000.000 ddng,
nguyén don yéu cdu Toa an giai quyét chia doi theo quy dinh ctia phép lut.

* Pai dién cho cac bi don la ba Nguyé~n Thi Bich P trinh bay:

Ong Nguyén Kim T1 (chét ngay 09/7/2022) va ba Bui Thi Bl (chét ngay
17/01/2010) 1a cha me rudt ctia Nguyén Tuin K, Nguyén Thi Bich P va Nguyén
Thi Ngoc D. Ong T1 va ba B1 khong c6 con riéng hay con nudi nao khac. Hién
nay 6ng K, ba P va ba b 1a ngudi thira ké t6 tung cua 6ng Nguyén Kim T1. Phia
cac bi don khong chap nhan toan b yéu cau khai kién cua nguyén don do yéu cau
khong c6 can cu.

Tai Ban an dan sy so thim sb 211/2024/DS-ST ngay 16 thang 8 nam 2024
ctia Toa an nhan dan quan Ninh Kiéu, da quyét dinh:

Hop dong dit coc quyén sir dung dat ngay 18 thang 6 nam 2013 giita ba
Nguyén Thi Bich H va éng Nguyén Kim Tl ciing cdc con Nguyén Tudn K, Nguyén
Thi Bich P, Nguyé~n Thi Ngoc P bi vo hiéu.

Bac yéu cau khéi kién ciia ba Nguyé~n Thi Bich H vé viéc budc bi don hodn tra
boi thuong gap nam lan tién dét coc va chi phi xdy dwng nha 6.

Chdp nhdn mét phan yéu cau ciia ba Nguyén Thi Bich H kién doi lai sé tién
coc dd giao cho cdc bi don. Buéc éng Nguyén Tudn K, ba Neguyén Thi Bich P, ba
Nguyén Thi Ngoc P cing lién déi trach nhiém hoan tra cho ba Nguyén Thi Bich H
s6 tien 133.500.000 dong (mét tram ba muoi ba triéu, ndm tram ngan dong) khi
ban an co hiéu lyc phap luat.

Ké tir khi ban én ¢6 hiéu lyc va nguyén don cé don yéu cau thi hanh dn, truong
hop bén cé nghia vu chdm tra thi phdi tiép tuc tra thém tién ldi theo mirc 1di sudt
nha nwée quy dinh twong g véi sé tién va thoi gian chdm thi hanh dn tai thoi
diém thanh toan.
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Binh chi cac yéu cau khéi kién do nguyén don rit yéu cau: yéu cau boi thwong
thiét hai chi phi san ldp mdt bang, chi phi thdo d& nha 6, chi phi thué nha 6, tién
dan phi vy dn, tién tham dinh 2.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi tham dinh gia va quyén khang
cdo cua duong su theo quy dinh.

Ngay 27/8/2024, nguyén don ba Nguyén Thi Bich H khang céo toan bo ban
an so tham, dé nghi Toa an cap phuc thim xét xtr lai vu an theo hudng sira ban an
so tham, chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham, ngudi dai dién theo ty quyén cia nguyén don van
gilt nguyén yéu cau khang cao.

* Pai dién Vién kiém sat phat biéu y kién:

V& thu tuc t6 tung: Thim phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa dwong su
chap hanh ding quy dinh Bo luat t6 tung dan su.

V& noi dung khang céo:

Kiém sat vién phan tich cac tinh tiét, tai liéu, chimg ¢ dugc thu thap co trong
hé so vu an, xac dinh: Cac bén chi ky két hop dong dat coc, khong phai 1a hgp dong
chuyén nhuong dit. Nguyén don x4y nha trén dat thudc quyén st dung cua ngudi
khac 13 trai phap luat. Cap so thim chi chip nhan mot phan yéu ciu cua nguyén
don, budc bi don tré lai tién dit coc 133.500.000 déng, khong chép nhan cic yéu
cau khac vé bdi thudong 05 1an sb tién dat coc va chi phi xay nha 13 phu hop. Nguyén
don khang cdo nhung khong c6 can cir chdp nhan nén dé nghi Hoi dong xét xir ap
dung khoan 1 Piéu 308 B luat T4 tung dan su, gitt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Cén ctr yéu cau khai kién ctia nguyén don thi day 13 vu 4n dan sy vé “tranh
chdp hop dong dat coc dé chuyén nhwong dat”, Toa an cap so tham thy 1y giai
quyét 1a c6 can ctr, dung tham quyén.

Bi don ba Nguyén Thi Bich P, dong thoi 1a ngudi dai dién theo uy quyén cho
cac bi don khac 12 ong Nguyén Tuan K va ba Nguyén Thi Ngoc P da dugce Toa an
triéu tap hop 1é tham gia phién tda dén 1an tht 2 nhung ving mat khong c6 1y do.
Can ctr khoan 3 Diéu 296 Bo luat td tung dan sw, Hoi dong xét xir quyét dinh xét
XU VU 4n vang mat ba P.

[2] Ngay 18/6/2013, nguyén don ba Nguyén Thi Bich H (bén dit coc) ky két
hop dong dit coc véi dng Nguyén Kim T1 (d3 chét) va cac con 12 6ng Nguyén Tuin
K, ba Nguyén Thi Bich P va ba Nguyén Thi Ngoc D (bén nhan dit coc), vdi cac
noi dung theo thoa thuan chu yéu nhu sau:

“...Ba H dat coc sé tien 100.000.000 déng dé nhén chuyén nhuwong 89m’ dat
& do thi va dat viuon tai thira 143° to ban do sé 28, toa lac tai hém A, duong C,
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phuong H, qudn N, thanh phé Can Tho; chiéu ngang 4,5m, dai 20m véi gid
247.000.000 d&ng. Thoi han dat coc twr khi ky két hop dé‘ng cho dén khi bén nhén
ddt coc duwoce cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat va tién hanh chuyén nhwong
cho bén dat coc. Truong hop bén nhdn dat coc tur chéi giao két hop déng thi phai
tra lai tién ddt coc va mét khoan tién gci'p 05 lan sé tién ddt coc cho bén ddt coc...”.

Sau d6, nguyén don di giao cho gia dinh bi don nhiéu 1an sd tién dit coc tong
cong 133.500.000 dong va tién hanh xay dung can nha cap 04 trén phan dat ma gia
dinh bi don cam két chuyén nhuong cho nguyén don.

Hoi1 déng x&t xur xét théy, bi don nhan dit coc dé cam két chuyén nhuong cho
nguyén don dién tich dat thuoc mot phan thira 330 do ba Thach Phuong T2 dung
tén gidy ching nhin quyén st dung dat sd CH02422 cap ngay 16 thang 9 ndm 2011.
Dat nay do ba T2 nhén chuyén nhuong tir ba Hoang Thi Kim T3 vao nim 2011.
Con trude d6, ba T3 nhan chuyén nhuong cua ba Nguyén Thi T4 vao nam 2004.
Tai Ban 4n dan su phtc tham sé 89/2021/DSPT ngay 17 thang 5 nim 2021 cua Toa
an nhan dan thanh phé Can Tho (dang c6 hiéu luc phép luat) xac dinh: viéc ba T4
chuyén nhuong cho ba T3 va ba T3 chuyén nhugng cho ba T2 1a ding quy dinh
phap luat va ba T2 duoc sir dung d4t ma minh nhan chuyén nhuong. Tur do, ban an
néu trén di quyét dinh: chip nhan yéu cau khoi kién ctia ba T2 budc ba H (va nhiing
nguoi khac) phai thdo dg, di doi toan bo nha, cong trinh kién tric trén dat thira 330
dé tra lai cho ba T2...

Nhu vay, viéc cac bén giao dich dit coc dé nham ky két hop chuyén nhuong
d6i voi phan dat khong thudc quyén sir dung cia gia dinh bi don (bén nhan dit coc)
nén bi vo hiéu, vi dbi tuong cua hop ddng khong thé thyc hién duoc.

[3] Theo trinh bay cua cac duong su, tai thoi diém dit coc thi ba H van biét
dat dang c6 tranh chap khong thé 1am gidy to nhung van dong y giao két nén hop
ddng dit coc bi vo hiéu thi ciing c6 15i cua ba H va khong thude truong hop: dat
thudc quyén sir dung hop phép cua gia dinh bi don nhung gia dinh bi don tir chi
thue hién ky két hop dong chuyén nhuong cho nguyén don theo thoa thuan nén
viéc nguyén don doi bi don bdi thudng gap 05 1an gia tri tai san dit coc 1a khong
phu hop véi quy dinh tai khoan 2 Diéu 358 Bo luat dan sy nam 2005 va ndi dung
thoa thuan tai Hop déng dat coc néu trén. Vi vay, cép so tham budc cac thira ké cua
ong T1 tra cho nguyén don sb tién dit coc di nhan 133.5000.000 dong 1a phu hop.

V& 14i suit do chdm thanh toan trong giai doan thi hanh an: Cép so tham tuyén
budc bén c6 nghia vu tra tién phai chiu tién i do chdm thanh toan trong giai doan
thi hanh an nhung ghi “theo murc 13i suat nha nudc quy dinh” 1a khong cu thé, ro
rang, giy kho khan cho viéc thi hanh 4n nén can diéu chinh lai ndi dung nay, cu thé
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la bén cham thuc hién nghia vu tra tién phai chiu tién 131 theo murc 13i suit duogc
quy dinh tai khoan 2 Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 B¢ lut dan sy nam 2015.

[4] V& yéu cau bdi thudng chi phi xdy dung nha o

Nguyén don xay dung nha & trén dat cay lau nam, khong duoc co quan chic
ning cap gidy phép xay dung. Can nha dugc xay trén dat thudc quyén sir dung hop
phap ctia nguoi khéc 1 vi pham quy dinh tai khoan 1 Piéu 12 Luat dat dai nim
2013. Do hop dong dat coc bi vo hiéu ngay tai thoi diém xéac lap, ddi tuong cua
hop ddng khong thudc quyén sir dung ciia gia dinh bi don nén thoa thuan bi don
hoan tra lai gia tri xay nha (néu c0) ciing bi v6 hiéu. Do dé, nguyén don yéu ciu bi
don hoan tra chi phi xdy dung nha theo gia tri con lai 1a khong c6 co s¢ dé chap
nhan.

[5] Quan diém cua vi dai dién Vién kiém sat phuc tham dé nghi khong chép
nhan khang céo ctia nguyén don 1 phi hop v6i nhan dinh ctia Hoi dong xét xir nén
dugc chip nhan.

[6] V& an phi dan su phuc thdm: Do yéu cau khang céo ciia nguyén don khong
c6 can cir chap nhan nén phai chiu 4n phi theo quy dinh.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ct khoan 1 Diéu 308 B9 luat t6 tung dan sy nam 2015.

Tuyén xu:

1/. Khéng chip nhan yéu cau khang céo cua nguyén don ba Nguyén Thi Bich
H. Giit nguyén ban an so thim (c6 diéu chinh lai cach tuyén an).

Tuyén bd “Hop dong ddt coc vé viéc chuyén nhwong quyén sir dung dat & va
dat vuon” duge ky két ngay 18/6/2013 giita bén dit coc 1a ba Nguyén Thi Bich H
v6i bén nhan dit coc 1a 6ng Nguyén Kim T1 cung cic con cta 6ng T1 13 ong
Nguyén Tuén K, ba Nguyén Thi Bich P va Nguyén Thi Ngoc D bi v hiéu.

Bac yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Bich H vé viéc budc bi don boi
thudng gip nam lan tién dit coc twong duong sé tién 667.500.000 dong va chi phi
xay dung nha & (xac dinh gia tri con lai theo két qua tham dinh gi4) 13 269.750.000
dong.

2/. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi Bich H.

Budc ong Nguyén Tuin K, ba Nguyén Thi Bich P, ba Nguyén Thi Ngoc b
cung c6 trach nhiém lién déi hoan tra cho ba Nguyén Thi Bich H s tién
133.500.000 dong (mot tram ba mieoi ba triéu, ndm tram ngan dong).

Ké tir khi nguyén don c6 don yéu cau thi hanh an, trudng hop bén c6 nghia vu
cham tra thi hang thang con phai tra tién 13i theo mirc 13i suat dugc quy dinh tai
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khoan 2 Piéu 468 cta Bo luat dan sy nam 2015 twong g véi thoi gian va so tién
cham thi hanh an.

3/ Pinh chi cac yéu cau khoi kién do nguyén don rat yéu cau: yéu cau bdi
thuong thiét hai chi phi san lap mat bang, chi phi thdo d& nha &, chi phi thué nha &,
tién an phi vu 4n, tién tham dinh 2.000.000 dong.

4/ V& 4an phi dan sy so thim:

Ba Nguyén Thi Bich H phai chiu 20.059.000 d6ng. Khéu trir tién tam Ung an
phi ba H di ndp theo Bién lai thu tam @ng an phi, 1& phi Toa an sb 0001643 ngay
21/02/2022, ba H duoc nhan lai 8.765.000 déng (tam tri¢u, bay tram sau muoi lam
ngan déng) tai Chi cuc Thi hanh an dan su quan Ninh Kiéu, thanh phé Céan Tho.

Ong Nguyén Tuan K, ba Nguyén Thi Bich P, ba Nguyén Thi Ngoc P cung co
trach nhiém lién d6i ndp s tién 3.338.000 dong (ba triéu, ba trim ba muoi tam
ngan dong).

5/ V& chi phi tham dinh gia: Budc 6ng Nguyén Tudn K, ba Nguyén Thi Bich
P, ba Nguyén Thi Ngoc P cung lién d¢i hoan tra cho ba Nguyén Thi Bich H sb tién
1¢ phi giam dinh, do dac, thim dinh 13 5.000.000 dong (nim triéu dong).

6/. V& an phi dan su phtic tham:

Budc ba Nguyén Thi Bich H phai nop s6 tién 300.000 ddng. Khau trir 300.000
dong tién tam tng an phi phic tham ba H da nop theo Bién lai thu tam tng an phi,
1& phi Toa an s6 0001859 ngay 05/9/2024.

7/. Ban an phuc tham co hiéu luc thi hanh ké tir ngay duoc tuyén an.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan
sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh
an hodac bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh cac Piéeu 6, 7a, 7b va 9 Ludt thi
hanh én déan sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo Piéu 30 cia Ludt thi
hanh an dan suw.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; A AN - i i e

_ VKSND.TPCT; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Q Ninh Kiéu;

- THADS Q Ninh Kiéu;

- Luu ho so vu an.

Vo Bao Anh



