TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Doc 1ap — Tw do — Hanh phic

Bén 4n s6: 15/2020/DS-ST

Ngay: 08 - 6 - 2020

Viv: “Tranh chap hop dong mua ban nha,
hop dong chuyen nhwong quyen suw dung
dat va tai san gén lién véi dat”

’ _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom cé:

Théam phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Cong Su

Cdc Hoi tham nhdn dan: Ba Nguyén Thi Chi
Ba Vil Thi Mui

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Vil Bao

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhan dan tmh Doéng Nai tham gia phién toa: Ba
Vii Thi Hong Uyén - Kiém sat vién

Trong cac ngay 15 thang 5 ndm 2020, ngay 05 thang 6 nam 2020 va 08
thang 6 ndm 2020, Toa 4n nhan dan tinh Pdng Nai xét xtr so thdm cong khai vu an
thu 1y s6: 41/2014/TLST-DS ngay 10 thang 10 ndm 2014 vé viée: “Tranh chdp
hop dong mua bdn nha, hop déng chuyén nhirong quyén sir dung dat va tai san
gdn lién voi dat” .

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir sb: 22/2020/QDXXST-DS ngay 17
thang 4 nam 2020, Quyét dinh hodn phién toa s6: 257/2020/QD-PT ngay 29 théng
4 nam 2020, Quyét dinh tam ngimg phién toa sé: 309/2020/QDST-DS ngay 15
thang 5 ndm 2020, Thong bdo thoi gian mé lai phién toa sd: 386/TB-TA ngay 27
thang 5 ndm 2020, gitta cac duong su:

1. Nguyén don:Ba Tran Thi Véan Tuwong, sinh nam: 1973.
Dia chi: 2390 River Run Dr-Dacula, GA 30019, USA (MY).

Nguoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don: Ong Pao Trung Nghiém,
sinh nam: 1977. (duoc Gy quyén theo Vin ban ty quyén ngay 27 thang 6 nam 2014)

Pia chi: 83/36 Pham Vin Bach, phuong 15, quan Tan Binh, Thanh phé Ho
Chi Minh.




Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ba Tran Thi
Minh Khanh — Luét su thudc Poan Ludt su tinh Déng Nai.
2. Bi don: Ba Pham Hoang Mai Huyén Phwong, sinh nam: 1966.
Dia chi: 235/11 Pham Van Hai, phuong. 5, quan Tan Binh, Thanh phd Ho
Chi Minh.
Nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don: Ong Huynh Khiic Thuén, sinh
nam: 1976. '
Dia chi: 357/1A Nguyén Trong Tuyén, phuong 1, quan Tan Binh, Thanh
phé H6 Chi Minh. (dugce uy quyén theo Hop dong uy quyén ngay 03 thang 11
nam 2014)
3. Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ngan hang thwong mai c6 phin A Chau.
Tru s& chinh: 442 Nguyén Thi Minh Khai, phuong 5, Quan 3, Thanh phd Ho
Chi Minh. -
Nguoi dai dién theo phdp ludt cua Ngdan hang TMCP A Chau: Ong DS
Minh Toan - Tong giam ddc
Nguoi dai dién theo ity quyén ciia Ngan hing TMCP A Chdu: dng Nguyén
Trung Nghia (dugc ty quyén theo Gidy uy quyén sd: 1256/UQ-PC.18 ngay 20
thang 12 nam 2018) :
3.2. Ong Nguyén Tén Huy, sinh nam 1976.
3.3. Ba Trédn Thi Quy, sinh nim 1960.
Cang dia chi: 255/38, khu phd 3, phuong Thanh Binh, thanh pho Bién Hoa,
tinh Pdng Nai.
Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia 6ng Huy, ba Quy: Ba Ly Thi Ngoc Hiép,
sinh nam: 1979.
Dia chi: 240 duong 30/4, phuong Thanh Binh, Thanh pho Bién Hoa, tinh
Pong Nai. (dugce ty quyén theo Vin ban ty quyén ngay 21 thang 11 nam 2015)
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia 6ng Huy, ba Quy: Ba Nguyén
Thuy Thanh Thanh Tam — Luat su thuéc Doan Ludt su tinh Pong Nai.
3.4. Ong Tran Ba Khang, sinh nam: 1975,
Nguoi dai dién theo iy quyén cia éng Khang: Ong Tran Ba Viét, sinh
nam: 1963.
Cung dia chi: 293/123, khu phd 2, phudng Hoa Binh, TP. Bién Hoa, tinh
Pdng Nai. (dugc ty quyén theo Vin ban iy quyén ngay 17 thang 10 nim 2017)

3.5. Uy ban nhan dén tinh Dong Nai.



Nguoi dai dién theo ity quyén cia Uy ban nhdn dan tinh Pong Nai: Ong
Huynh Vin Tuén - Giam dbc Van phong dang ky dat dai tinh Ddng Nai - Chi
nhanh Bién Hoa. (duoc ty quyén theo Vian ban iy quyén sé: 1428/UBND-NC
ngay 07 thang 02 nam 2018)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdéi kién, don khdi kién bo sung, loi khai trong qud trinh gidi
quyét vu dn, ngwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don ong Dao Trung
Nghiém trinh bay:

Ngay 01 thang 6 ndm 2014, ba Tran Thi Van Tudng khoi kién déi véi Ngéan
hang TMCP A Chau. Ngay 09 thang 4 nam 2015, ba Tuong ¢6 don khéi kién bd
sung, xdc dinh bi don 12 ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong.

Ba Tran Thi Van Tudng 1a cha sé hitu 02 (hai) cin nha sb 5/5 va 7/3A,
duong Cach Mang Théng Tam, phuO'ng Hoa Binh, thanh phé Bién Hoa gén lién
véi thira dat sb 26 va 185 t& ban do s6 02, phuong Hoa Binh, da dugc cap Gidy
chting nhan quyen s6 hitu nha ¢ va quyen su dung dit & sb: 4701020545 va
4701020546 do Uy ban nhéan dan tinh Péng Nai cp ngay 06 thang 12 nam 2002.

Nam 2005, ba Tuong xay dung va kinh doanh Nha hang Ning Sai Gon.
Trong qué trinh kinh doanh do thiéu hut vén nén thong qua moi gidi, ba Tuong
lién h¢ véi ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong vay sb tién 5.000.000.000d (Nam
ty dong) Céc bén ky két hop dong vay tai san ngay 13 thang 01 nam 2006 tai
Phong cong chimg s6 4 thanh phé Ho Chi Minh. Ngay 22 thang 02 ndm 2006, ba
Tuong va ba Phuong ky két ban thoa thudn, theo d6 ba Phuong s& dung 02 thira dét
va nha dé thé chip vay Ngan hang. Sé no tir viéc ba Phuong vay ngén hang sé&
duoc cén trir sang s6 ng ba Tudng vay ba Phuong. D6i v6i ng l4i cia Ngan hang sé
do ba Tuong chiu trach nhiém tra.

Dé tao diu kién cho ba Phuong vay ngan hang, hai bén ky két Hop dong
mua ban nha va chuyén nhuong quyén st dung dét sb 256, 257 ngay 15 thang 5
nim 2006 tai Phong Cong ching sd 1, tinh Pong Nai. Sau khi hoan tat thu tuc sang
tén, ngay 21 thang 6 nam 2006, ba Phuong da ky hop dong tin dung v6i Ngan hang
TMCP A Chau - Chi nhanh Tén Binh. D& che ddu cho viéc ba Tuong thay ba
Phuong tra 1ai cho Ngan hang ACB, ngay 10 thang 8 nim 2006, hai bén ky két hop
dong thué nha.

Dong thoi, trong cung ngay da ky két ban thoa thuan néu rd ba Phuong tao
diéu kién dé phia ba Tuong trd no va chudc lai nha. Trong truong hop khong thé
tra no duoc thi ba Phuong thanh todn lai cho 6ng Tran Ba Khang (em trai cua ba
Tuong) s tién 2.709.000.000d (Hai ty bay tram 1& chin tridu dong). Ngay 14 thang



8 nam 2006, hai bén ky két phu luc hop déng thué nha néu cu thé vé noi dung trén.
Do lam an thét bai, ba Tudng yéu cau gip ba Phuong dé thanh toan sb no, tuy
nhién ba Phuong tranh mat. Sau do, thang 12 nam 2006 ba Tuong di nudc ngoai.

Trong thoi gian ba di vang, ba Phuorng datuy ky hop ddng chuyén nhuong
quyén si dung dat va tai san gin lién véi dat cong ching s6: 1625 ngay 06 thang
11 nam 2007 v6i Ngan hang TMCP A Chau dbi véi 02 thira dét va nha noi trén.
Ngay 07 thang 10 nam 2008, phia Ngan hang A Chau tién hanh pha cira, sta chua
can nha va cho nhan vién quan ly dén nay.

Ngay 16 thang 6 nam 2014, Ngan hang TMCP A Chau di tién hanh viéc
ky hop dong chuyén nhuong nha va dit trén cho 6ng Nguyén Tan Huy va ba Bui
Thi Quy.

Nay, ba Tudng dé nghi Toa an giai quyét: Hiy Hop dong mua ban nha cong
chirng s6 256, 257 ngay 15 théang 5 ndm 2006 giita ba Tran Thi Van Tudng véi ba
Pham Hoang Mai Huyén Phuong, huy Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dAt va tai san gin lién v6i dét cong chimg sb 1625 ngay 06 thang 11 nam 2007
gitta ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong véi Ngan hang TMCP A Chau, huy Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dAt va tai san gin lién voi dat s6 612859 ngay
16 thang 6 nam 2014 gitra Ngan hang TMCP ‘A Chau voi 6ng Nguyén Tan Huy, ba
Trén Thi Quy ddi v6i 02 cin nha va dét tai dia chi 5/5 va 7/3A, khu phd 5, phuong
Hoa Binh, Thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai; yéu cau Toa én giai quyét hau qua
do viéc hity hop ddng, budc céc bén lién quan phéi giao tra lai nha va dat noi trén
cho ba Tuong.

Bi don ba Pham Hoang Mai Huyén Phwong va ngwoi dai dién theo iy
quyen ctia bi don trinh bay:

Ngiy 13 thdng 01 nam 2006 tai Phong cong ching s6 4 thanh phd H6 Chi
Minh, ba Tudng va ba Phuong ky hop dong vay tai san. Ba Phuong cho ba Tuong
vay 5.000.000.000d (Nam ty dong), 1di 1,5%/théng voi thoi han vay 1a 15 ngay. Dé
dam béo cho viéc vay tién, hai bén ky hop déng dat coc ngay 13 thang 01 nam
2006, thoéa thuan chuyén nhuong 02 thia dét va nha tai dia chi 5/5, 7/3A, khu phé
5, phuong Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai.

Dén han thanh todn ng, ba Tudng khong thé thanh toan nén ngay 22 théng
02 ndm 2006 cac bén lap bién ban théa thuan xdc dinh s6 tién vay ng la
5.000.000.000 ddng va ddng thoi ky két hop dong chuyén nhugng quyén st dung
dat dé ba Phuong 1am thu tuc vay ngan hang.

Ngay 15 thang 5 ndm 2006, hai bén ky két Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dét tai Phong cong chimg sé 1 tinh Pong Nai. Hop dong s 256 ddi véi
cin nha tai 5/5 dudong Cach mang Thang Tam, phudong Hoa Binh, thanh phd Bién



Hoa (thira dat s 26 t& ban dd s6 2) véi gid tri 1a 5.000.000.000 dong; Hop dong s6
257 d6i v6i can nha tai 7/3A dudng Cach mang Thang Tam, khu phé 5, phudng
Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa (thira dit s6 26 to ban dd sé 2) voi gid tri
4.000.000.000 dong.

Ngay 10 théng 8 nam 2006, ba Phuong da giao du sb tién 9.000.000.000
dong cho ba Tudng theo gidy xac nhan ma hai bén da ky két. Sau khi thanh toan
xong, ba Phuong cho ba Tuong thué nha va ky hop dong thué véi ndi dung ba
Phuong dong y tra cho ong Tran Ba Khang s6 tién 2.709.000.000 dong véi diéu
kién ba Tuong phai thuc hién déy du tat ca nhitng nghia vu da cam két véi ba
Phuong trong hop dong thué nha. Do ba Tudng da vi pham hop dong thué nha nén
thoa thuén ndi trén khong con hiéu luc.

Vi vay, bi don khong dong y dbi voi yéu cau khai kién cua nguyén don.

Nguwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan Ngdn hang TMCP A Chau
trinh bay:

Hai b4t dong san néu trén Ngan hang TMCP A Chau (viét tit ngan hang
ACB) nhén chuyén nhuong hop phép tir ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong, da
tién hanh dang ky sang tén va la chu hop phép tir nam 2008 dén nay ma ba Van
Tuong khong ¥ kién gi. Nay, ba Van Tudng c6 yéu cau tranh chap, Ngan hang cho
1a khong con thoi hiéu khoi kién.

i véi giao dich cua ba Van Tuong va ba Huyén Phuong da dugc thuc hién
ding quy dinh, ba Huyén Phuong da la chi cua céc bét dong san néu trén tir ngay
14 thang 6 nam 2006. Hop dong chuyén nhugng gitra ba Van Tuong va ba Huyén
Phuong khong rang bugc diéu kién han ché nao ddi voi ba Huyén Phuong nén viéc
ba Huyén Phwong thé chdp va sau d6 1a chuyén nhuong cho Ngéan hang la hoan
toan hop phap.

Trong trudng hop ba Huyén Phuong c6 no tién mua ban hodic co thoa thuén
gi riéng voi ba Van Tuong thi d6 1a trach nhiém ca nhan ctia ba Huyén Phuong voi
ba Van Tudng. Néu c6 gi sai trai thi ba Huyén Phuong c6 trach nhiém bdi thuong
cho ba Van Tudng theo quy dinh cta phap ludt. Hién nay, nha dét trén khong con
thudc sé hitu ciia ba Huyén Phuong nita nén thiét hai (néu c6) gitta cac bén duoc
tinh bang tién sau khi x4c dinh duoc thiét hai theo quy dinh phap luat.

Viéc Ngan hang ACB chuyén nhuong lai cic bat dong san néu trén cho ba
Quy va 6ng Huy 1a phi hop quy dinh phép luét, nén Ngan hang tiép tuc yéu cau
Toa 4n hity bo bién phap khin cép tam thoi dang ép dung va giai quyét viéc boi
thuong thiét hai. ‘
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Dbi v6i yéu cau khai kién vé hop dong chuyén nhugng gitta ba Van Tudng
vGi ba Huyén Phuong thi Ngan hang ACB xédc dinh Ngéan hang khong phai 1a chu
thé lién quan dén viéc giao két, thuc hién th_déng nay.

Trong truong hop Toa 4n tuyén bd hgp dong mua ban nha giita nguyén don
Trdn Thi Van Tuong va bi don Pham Hoang Mai Huyén Phuong 1a vo hiéu, ngan
hang yéu cdu Toa an: (i) xtr Iy hau qua ciia hop dong vo hiéu theo quy dinh phap
ludt, (ii) bao dam quyén s& hitu va quyén str dung hop phép ctia Ngan hang TMCP
A Chau dbi véi thia dét, (iii) bao dam quyén va loi ich hop phap khac ctia Ngan
hang TMCP A Chau, 6ng Nguyén Tén Huy, ba Tran Thi Quy.

Ngwoi c6 quyén lpi, nghia vu lién quan ong Nguyén Tin Huy, ba Trin
Thi Quy va ngwoi dai dién theo 1y quyén ciia ong Huy, ba Quy trinh bay:

Ngay 16 thang 6 nam 2014, 6ng ba ¢6 nhan chuyén nhuong ctia Ngan hang
TMCP A Chau 02 (hai) can nha toa lac tai s6: 5/5 va 7/3A, dudng Cach Mang
Thang Tém, phudng Hoa Binh, thanh ph6 Bién Hoa gén lién voi thira dat sd 26 va
185 to ban dd sb 02, phuong Hoa Binh, di dugc cdp Gidy ching nhan quyén sé
hitu nha & va quyén str dung dit & sb: 4701020545 va 4701020546 do Uy ban nhan
dan tinh Ddng Nai cdp ngay 06 thang 12 nim 2002, cp lan dau cho ba Tran Thi
Van Tudng. Pén ngay 14 thang 6 nim 2006, chuyén nhuong sang tén ba Pham
Hoang Mai Huyén Phuong. Sau do, tiép tuc chuyén nhuong qua cho Ngéan hang
TMCP A Chau theo chtng nhan cua Vin phong ding ky quyén st dung dit tinh
Pong Nai ngay 12 thang 3 nim 2008.

Hop ddng chuyén nhuong gitra 6ng Huy, ba Quy va Ngan hang dugc cong
chirng tai Van phong cong ching Hoang Long. Sau khi cong chirng da ndp hé so
ding ky sang tén tai Vin phong diang ky dat dai Chi nhénh Bién Hoa, s6 bién nhan:
12101 ngay 11 thang 9 nam 2014.

Trong thoi gian 6ng Huy, ba Quy chd hoan tat thu tuc thi phat sinh vu kién
tranh chép lién quan dén 02 cin nha néu trén gitta ba Tran Thi Van Tuong va ba
Pham Hoang Mai Huyén Phuong, hién dang giai quyét tai Toa 4n nhan dan tinh
Pong Nai.

V& viéc thue hién quyén va nghia vu ctia 6ng Huy, ba Quy véi Ngan hang
trong hop dong chuyén nhuong nhu sau:

+ Vé giao tai san: Sau khi ky cong ching hop dong, Ngan hang di ban giao
nha cho 6ng Huy, ba Quy quan ly. Tt thang 9 nam 2014 dén nay, ong Huy, ba
Quy phai thué luc luong bio vé chuyén nghiép dé bao vé tai san va chiu phi thué
mudn nay.



+ V& thanh toan: Can ci théa thuan tai Didu 2 hop dong chuyén nhuong thi
sau khi ky hop dong 6ng Huy, ba Quy da chuyén khoan thanh toan 1an 1 cho Ngan
hang s tién: 1.650.000.000 ddng.

Thanh toan 1an 2: Sau khi hoan tit thu tuc mua bén bén A (Ngén hang) co
trach nhiém 1ap thu tuc sang tén dé co quan Nha nudc cip gidy ching nhén s¢ hitu
cho 6ng Huy, ba Quy va 6ng Huy, ba Quy du kién thé chép lai tai san nay dé vay
tién tra phan con lai cho Ngan hang ACB.

Tl nim 2014 dén nay, do bi Toa 4n ap dung biép phap khan cép tam thoi
nén cho dén nay Ngan hang van chua thé hoan tat thu tuc mua ban. Pdng thoi ong
Huy, ba Quy ciing khong con nhu céu vay tién ngan hang nira, nén da ndp vao tai
khoan mé tai Ngan hang ACB, chi nhéanh Dong Nai s6 tién: 7.000.000.000 dong dé
thanh toan tién mua hang cho Ngan hang.

Tuy nhién, do chua nhan duoc gidy chimg nhén quyén st dung dét nén Ngan
hang ACB chua dugc cit trir sO tién nay trong tai khoan ctua 6ng ba.

Nhu véy, di véi hop dong mua ban voi Ngan hang TMCP A Chéu éng
Huy, ba Quy da co ban thuc hién xong nghia vu thanh toan, chi con chd Ngan hang
hoan tét thu tuc dé dugc cdp gidy chimg nhén.

Ngwoi cé quyén lpi, nghia vu lién quan ong Tran Bd Khang trinh bay:

Cha me 6ng c6 02 cin nha tai 5/5, 7/3, khu phd 5, phuong Hoa Binh, thanh
phd Bién Hoa, tinh Dong Nai. Do ba Tran Thi Van Tudng can vén lam 4n nén cha
me da dé cho ba Véan Tuong dung tén ké khai dang ky quyén st dung dét va quyén
s& hitu nha. Nhung do lam an that bai nén ba Tudng da di vay no cia ba Pham
Hoang Mai Huyén Phuong, va hai bén da lam thu tuc mua ban luén 02 cin nha
trén dé ba Phuong dimg tén vay Ngan hang nhdm muc dich cho ba Tuong tra no
vay ctia ba Phuong. Sau khi [am tat ca cac thu tuc chuyén nhuong xong, ba Tudng
va ba Phuong c¢6 dé ra 02 phuong 4n nhu sau: Ba Tudng mdi thang phai tra 1ai cho
Ngan hang noi ba Phuong vay no, khi tra xong ng thi ba Phuong phai lam thu tuc
chuyén nhuong tra lai cho ba Tuong, néu lam an that bai khong tra dwoc no thi ba
Phwong c6 trach nhiém tra lai cho Trdn B4 Khang 1a 2.709.000.000 ddng va ba
Phuong duge chinh thirc lam chu hai can nha néu trén.

Dén cudi nim 2006, ba Tuodng lam &n that bai nén c6 di xuét canh dé tim
phuong 4n lam #n tra no, ba Tudng c6 yéu cau gap ba Phuong dé ban bac viéc can
nha nhung ba Phuong cé tinh ving mit. Do khong gap duge ba Phuong dé thuong
luong nén ba Tuong di xudt canh va giao lai 02 cin nha trén cho cha ong la 6ng
Tran Van Nam quén 1y, st dung. Tir khi cha ong quan 1y cin nha cho dén ngay
Ngan hang xudng dudi cha 6ng ra va cho bao vé vao nha dén gio thi ba Phuong
khong hé dén gap ong dé giai quyét s6 tién 2.709.000.000 dong. Pén thang 10 nam
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2008, dai dién Ngan hang Thuong mai Cé phdn A Chau do 6ng Lé Tuén Kiét cho
nguoi dén phé cira nha.

Nay, ba Véan Tudng uy quyén lai cho 6ng Pao Trung Nghiém dimg ra giéi
quyét vu kién xin hity hop dong thi 6ng khong c¢6 yéu ciu gi.

Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan Uy ban nhan dan tinh Dong Nai
trinh bay:

+ Dbi voi thira dit s6 26 to ban db 02, phudong Hoa Binh:

Can nha sé 5/5 dudong Cach Mang Thang Tam, phudong Hoa Binh toa lac tai
thira dét 26 to ban dd s 02, da duoc Uy ban nhan dén tinh Pong Nai ky cp Gidy
chitng nhan quyén s hitu nha & va quyén si dung déat & s6 4701020545 ngay 06
thang 12 ndm 2002 cho ba Tran Thi Van Tudng.

Théng 5 ndm 2006, ba Tran Thi Van Tuong chuyén nhuong tron dién tich
nha, d4t cho ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong theo hop dong mua ban nha & va
chuyén quyén st dung dat ¢ trong do thi dugc Uy ban nhan dan phuong Hoa Binh
xac nhan ngay 17 thang 5 nam 2006. Can clr khoén 2 Diéu 52 Luat Dat dai, ngay
14 théng 6 ndm 2006, Uy ban nhan dan thanh phé Bién Hoa xéc nhén chinh Iy cho
ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong la chu st dung méi trén trang 3 gidy chung
nhan s6 4701020545.

Tiép dén, thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong (ty
quyén cho 6ng Nguyén Quang Vi) chuyén nhuong tron dién tich nha, dit cho
Ngén hang Thuong mai C6 phan A Chéau theo Hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dét va tai san gin lién voi dat duoc Phong Cong chimg sd 1 tinh Pong Nai
cong chirng ngay 06 thang 11 ndm 2007. Can cu Piéu 52 Luat Pat dai 2003, khoan
3 Piéu 57 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cia Chinh phu,
ngay 12 thang 3 nam 2008, Van phong ding ky quyén st dung dét tinh Pong Nai
x4c nhan chinh 1y cho Ngan hang TMCP A Chau trén trang 3 gidy chimg nhan s6
4701020545.

+ D61 voi thira dét sb 185 to ban db 02, phudong Hoa Binh:

Can nha sb 7/3A, khu phd 5, phuong Hoa Binh toa lac tai thira dat 185 to
ban do s6 02, da duoc Uy ban nhan dan tinh Dong Nai ky cap Gidy chimg nhén
quyén s& hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & sd 4701020546 ngay 06 thang 12 nam
2002 cho ba Tran Thi Van Tudng.

Théang 5 nam 2006, ba Tran Thi Van Tudng chuyén nhuong tron dién tich
nha, dit cho ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong theo hgp dong mua bén nha & va
chuyén quyén st dung dét & trong do thi duge Uy ban nhan dan phuong Hoa Binh
x4c nhan ngay 17 thang 5 ndm 2006. Cin ¢t khoan 2 Piéu 52 Luat Dét dai, ngay



14 thang 6 nim 2006, Uy ban nhén dan thanh phé Bién Hoa x4c nhén chinh Iy cho
ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong la chu st dung méi trén trang 3 gidy ching
nhan s6 4701020546.

Tiép dén, thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong (uy
quyén cho 6ng Nguyén Quang Vu) chuyén nhuong tron di¢n tich nha, dét cho
Ngan hang Thuong ma1 Cb phén A Chau theo Hop dong chuyen nhuong quyen sur
dung dt va tai san gin lién voi dat duge Phong Cong chimg s6 1 tinh Ddng Nai
cong chiing ngay 06 thang 11 nim 2007. Can ct DBiéu 52 Luat Dat dai 2003, khoan
3 Piéu 57 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu,
ngdy 12 thang 3 nidm 2008, Vin phong dang ky quyén sir dung dit tinh Pdéng Nai
xé4c nhan chinh 1y cho Ngan hang TMCP A Chau trén trang 3 gidy chimg nhan sb
4701020546.

+ Viéc ba Tran Thi Van Tudng yéu cau huy hop déng mua béan nha:

Can clr vao ho so tai liéu do 6ng ba Tran Thi Van Tuong, ba Pham Hoang¢\
Mai Huyén Phucyng va Ngan hang TMCP A Chau cung cp, viée xédc nhan thay 601}5
chii sir dung dat méi trén trang 3 Gidy ching nhan sb 4701020545 s6 4701020546 =
1a ding trinh ty, thu tuc. Tru(mg hop céc bén duong su cung cép ho so tai liéu lam /
phét sinh tinh tiét m&i, dé nghi Toa an nhan dan tinh Pdng Nai can ¢t quy dinh -,
phap luat dé giai quyét vu an.

¥/

Tai phién toa:
Quan diém ciia nguoi bao vé quyén loi ich hop phdp cua nguyén don:

Viéc ba Tran Thi Van Tudng vay sb tién 5.000.000.000 ddng cta ba Pham
Hoang Mai Huyén Phuong ngay 13 thang 01 nam 2006 1a c6 that, cac bén ky két
hop dong vay tai Phong cong chimg sb 4 thanh phé Ho Chi Minh. Dé giai quyét sb
ng vay trén, ba Tudng lam thu tuc chuyén nhuong quyén s dung dit, quyén so
hitu dbi véi 02 thira dat sb 26, 185 tor ban do sb 02 va nha tai dia chi 5/5 Cach
Mang Thang Tam va 7/3A, khu phé 5, ciing tai phuong Hoa Binh, thanh phé Bién
Hoa, tinh Dong Nai cho ba Phuong dé ba Phuong lam thu tuc vay tién ngan hang,
vi lc nay ba Phuong la chu tiém vang ¢6 diéu kién thé chdp vay Ngéan hang trong
khi ba Tudong khong thuc hién duge do nhiéu lan vay ngan hang nhung thanh toan
cham tré. Thoa thuén trén ghi nhén tai “Bién ban thoa thuan giai quyét ng vay cua
ba Tran Thi Véan Tudng” ngay 22 thang 02 nam 2006.

Cac Hop dong mua ban nha gitta ba Tuong va ba Phuong dugc cong chimg
s 256, 257 cing ngay 15 thang 5 niam 2006 ciing nhu 02 hop dong chuyén
nhuong duge Uy ban nhan dén phuong Hoa Binh xdc nhan ngay 17 thing 5 nim
2006 déu nham thuc hién cac ndi dung theo bién ban ngay 22 thang 02 nam 2006.
Céc giao dich mua ban nha dit nay nham che ddu hop dong vay sd tién



5.000.000.000 dong. Thuc té, sau khi ky két hop déng ngay 15 thang 5 nim 2006
cho dén thoi diém ra nude ngoai cudi ndm 2006, ba Tudng van la ngudi truc tiép
quan ly, sir dung tai san nha dat. Viéc giao két hop dong thué nha ciing chi nham
hop thirc hoa véi phia Ngan hang khi Ngén hang kiém tra tai san thé chap.

Viéc bi don cho ring da thuc hién xong viéc giao sd tién 9.000.000.000
ddng theo xdc nhan ngay 10 thang 8 nam 2006 la khong ding, boi 1& dén ngay 14
thang 8 ndm 2006 ba Tudng va ba Phuong lai tiép tuc ky théa thuan c¢6 ndi dung ba
Phuong c¢6 trach nhi€ém thanh todn cho Ong Tran B4 Khang sb tién ng
2.709.000.000 ddng thay cho ba Tudng. Néu da thanh toan xong thi khong thé c6
thanh toan thém nhu thoa thudn ngay 14 thang 8 nam 2006.

Cén ctr quy dinh tai cac Diéu 127, 129, 137, 138 cua Bo luat dan su nim
2005 thi giao dich chuyén nhuong nha dét giira ba Tuong va ba Phuong 14 vo hiéu
do che déu giao dich vay tai san. Hu qua cua giao dich vo hiéu la khong lam phat
sinh quyén s& hiru nha, quyén st dung dit ctia ba Phuong, tir d6 cdc giao dich
chuyén nhuong tiép theo ddi v6i nha dt tai dia chi 5/5 Cach Mang Thang Tam va
7/3A, khu phé 5, cung tai phuong Hoa Binh, thanh phé Bién Hoa cling vo hi¢u.
Ba Phuong tu y ban tai san ctua ba Tuong cho Ngan hang ACB khong duoc su
ddng y cua ba Tuong nén phai ty minh chiju tréch nhiém bdi thuong cho Ngan
hang va ba Quy, 6ng Huy. Ba Quy, 6ng Huy c6 trach nhiém giao tra lai nha dat
trén cho ba Tudng.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Yéu ciu khai kién, tham quyén giai'quyét vu an:

Nguyén don ba Tran Thi Van Tudng khéi kién yéu cau hiy céc hop dong sau:

+ Hop dong mua ban nha dugc cong ching sb 256, 257 ngay 15 thang 5
nam 2006 v6i ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong;

+ Hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat
cong ching s 1625 ngay 06 thang 11 nam 2007 gitta b4 Pham Hoang Mai Huyén
Phuong véi Ngan hang TMCP A Chau;

+ Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gén lién vai dat sb
612859 ngay 16 thang 6 nam 2014 gitta Ngan hang TMCP A Chau véi 6ng
Nguyén Téan Huy, ba Tran Thi Quy.

Nguyén don trong vu an 1a ba Tran Thi Van Tudng dang sinh séng & nudc
ngoai, can cur Piéu 37 cua Bo luat tb tung dan sy ndm 2015, vu an thude thim
quyén giai quyét cia Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai.

[2] V& viéc viing mat ngudi tién hanh t6 tung, ngudi tham gia td tung:



Ngay 15 thang 5 nam 2020, Hoi dong xét xtt so tham tién hanh phién toa xét
XU vu 4n, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai 1a Kiém sat vién Vii Thi
Hong Uyén tham gia phién toa. Phién toa tam nglmg va duoc tiép tuc vao ngay 05
thang 6 nam 2020 theo Thong béo sb: 386/TB-TA. Tuy nhién, Kiém sat vién
khong thé tham du phién toa theo Vin ban sé: 649/VKS-P9 ciia Vién kiém sét
nhén déan tinh Déng Nai. Cén cur quy dinh tai Piéu 232 cla Bo luét td tung déan su,
Hoi dong xét xir tiép tuc tién hanh phién toa.

Ngudi dai dién hop phép ctiia Uy ban nhéan dan tinh Dong Nai 1a 6ng Huynh
Vin Tuan, ngudi dai dién hop phép cia Ngén hang TMCP A Chau la 6ng Nguyén
Trong Nghia, ngudi bao vé quyén loi ich hop phap cho ong Huy, ba Quy la Luat su
Nguyén Thuy Thanh Thanh T4m c6 don xin xét xtr vang mit, do d6 can ct Pidu
227, 228 cia B luét to tung dan sy, Hoi dong xét xu tién hanh xét xir véng mat
cac duong sy nay.

[3] Vé van ban quy pham phép luét duoc dp dung:

Nguyén don khoi kién yéu cau huy céc giao dich dan su chuyén nhuong
quyén so hitu nha, quyén st dung dat Xay ra trong cac nam 2006, 2007 va 2014, do
d6 can ap dung Bo luat dan sy ndm 2005 va c4c vin ban quy pham phap luat cé
hiéu luc & thoi diém phat sinh giao dich dé giai quyét vu 4n.

Nguoi dai dién hop phap cua 6ng Huy, ba Quy cho rang giao dich dan su
gifta 6ng ba va Ngén hang TMCP A Chau giao két ngay 16 thang 6 ndm 2014 chua
thuc hién xong va c6 ndi dung, hinh thire phu hop véi Bo ludt dan su nam 2015 do
do theo quy dinh tai Diéu 688 cua B0 luat dan su nam 2015 thi nén can ap dung Bo
ludt dan sy ndm 2015 @ giai quyét tranh chép. Trinh bay nay khong phu hop bai 1&
trong vu 4n nay giao dich ngay 16 thang 6 nam 2014 néu trén duoc xac dinh la
giao dich ctia bén thtr 3 ngay tinh. Quy dinh cua cac Bo luat dan su nim 2005 va
2015 vé giai quyét quan hé phép luat nay khéc nhau nén ap dung B¢ luat dan su
ndm 2005 khi giai quyét tranh chdp nhu da phén tich ¢ trén.

[4] Yéu cau doc lap ctia ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ngay 14 thang 6 nam 2016, Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai thu ly yéu ciu
boi thuong thiét hai ctia ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén T4n
Huy, ba Tran Thi Quy dbi v6i ba Tran Thi Van Tudng (but luc 429-433). Ngay
06 thang 8 nam 2018, d6ng Huy va ba Quy nop don rat yéu cau doc lap trén (but
luc s6 599).

Xét duong sy tu nguyén rit yéu cau doc lap do do Hoi dong xét xir dinh chi
xét xtr dbi v6i yéu cu doc 1ap cia ong Huy, ba Quy.

[5] B6i voi yéu cau ap dung thoi hiéu khai kién:




Ngay 03 thang 12 nam 2018, 6ng Huynh Khic Thuan la ngudi dai dién cia
bi don c¢6 don yéu cau dp dung quy dinh vé thoi hiéu khéi kién va yéu cau dinh chi
giai quyét vu an voi ly do dén thoi diém Toa 4n thu 1y vu kién vao ngay 10 théng
10 ndm 2014, giao dich dén sy chuyén nhuong giita ba Phuong va ba Tudng da két
thiic qua 03 nam tinh tir ngay bén ban nhan du tién (ngay 10 thang 8 ndm 2006).

Xét thy, nguyén don yéu cdu hity giao dich dén su vo hiéu do gié tao theo
quy dinh tai Diéu 129 ctia B luat dan su ndm 2005, cin ctt khoan 2 Piu 136 B
ludt dan sy nam 2005 thi thoi hiéu yéu cau tuyén b giao dich dan sy trén vo hiéu
khong bi han ché. Tir quy dinh nay, Hoi dong xét xir khong chép nhan yéu cau 4p
dung quy dinh thoi hiéu dé dinh chi giai quyét vu 4n ctia phia bi don.

[6] Céc giao dich dan su lién quan dén yéu cau khai kién:

Ngay 15 thang 5 ndm 2006, ba Tran Thi Van Tuong lap 02 hop dbng mua
ban nha va chuyén nhuong quyén st dung dit cho ba Pham Hoang Mai Huyén
Phuong. Ddi tuong chuyén nhuong la quyén s& hitu nha s6 5/5 duong Cach Mang
Théng Tam va va nha sb 7/3A, khu phd S, phuong Hoa Binh gin lién céc thira dét
s6 26 va 185 td ban do dia chinh sé 02, phuong Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa,
tinh Pdng Nai. Téng gia tri chuyén nhuong 1a 9.000.000.000 dong. Cac hgp dong
trén duoc chimg nhan tai Chi nhanh Phong Cong chimg sb 1, tinh Pong Nai (sb
cong chung 256, 257)

Ngay 17 thang 5 ndm 2006, Uy ban nhén dan phuong Hoa Binh chimg thuc
02 hop ddng mua ban nha & va chuyén quyén sir dung dét & trong do thi giita ba
Tran Thi Van Tudng va ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong. D6i twong van 1a nha
dAt da néu & trén véi tdng gié tri chuyén nhuong 1a 1.100.000.000 dong.

Ngay 14 thang 6 nam 2006, Uy ban nhan dan thanh phd Bién Hoa diéu
chinh tén chu s& hitu tai trang 3 Gidy chimg nhén quyén sé hitu nha, quyén su
dung dét thanh ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong

Ngay 14 thang 8 nam 2006, ba Phuong ky hop dong tin dung v6i Ngan hang
TMCP A Chéau, chi nhanh Tan Binh vay sé tién 5.700.000.000 dong, thé chép bang
02 can nha va dat trén.

Ngay 06 thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong ky hop
ddng chuyén nhuong quyén su dung dét va tai san gin lién v6i dat trén v6i Ngan
hang TMCP A Chéu. Ngay 12 thang 3 nam'2008, Van phong ding ky quyén st
dung dét tinh Béng Nai chinh 1y cho Ngin hang TMCP A Chau tai trang 3 Gidy
chirmg nhan quyén st dung dét.

Ngay 16 thang 6 nam 2014, Ngan hang TMCP A Chau ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dét va tai san gan lién voi dat s6 612859 véi 6ng Nguyén
Tén Huy, ba Tran Thi Quy. Ngay 11 thang 9 nam 2014, 6ng Huy va ba Quy ndp hd
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so dén bo phan tiép nhan va tra két qua cua Uy ban nhéan dan thanh phd Bién Hoa
dé xin cép Gidy chung nhan quyén sir dung dit theo bién nhan sb 12101 ngay 11
thang 9 nam 2014 (but luc 609).

[7] Tinh tiét, su kién khong can chimg minh:

Phia nguyén don cung cép céc tai liéu gdm:

+ Ban sao Bién ban thoa thuan gidi quyét ng vay cua ba Tran Thi Vén
Tuong ngay 22 thang 02 nam 2006 (buat luc 505- 506) ghi nhan su thoa thudn cia
céc ca nhan gdm: ba Pham Hoang Mai Huyén Phwong (chi no), ba Trin Thi Van
Tudng (bén vay), ba Tran Thi Thiy (bén cho vay).

+ Ban sao Bién ban thoa thuan ngay 10 thang 8 nam 2006 (but luc 87-88)
gitta ba Pham Hoang Mai Huyén Phuwong va ba Tran Thi Van Tudng c6 phan
ching thuc chit ky cia Cong chiing vién.

+ Ban sao Bién ban phu luc hop dong ngay 14 thang 8 nam 2006 (but luc
91) gifta ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong va ba Tran Thi Vén Tuong.

Nguyén don khong cung cip dugc ban. chinh nhung tai don trinh bay ¥ kién
ngay 29 thang 3 ndm 2017, phia bi don ba Phuong thira nhan cé viéc cac bén lap
bién béan 22 thang 02 nim 2006, tai phién toa nguoi dai dién theo Gy quyén cia ba
Phuong thira nhén viéc tdn tai cdc tai liéu con lai nén day dugc xéc dinh la cac tinh
tiét, su kién khong phai chirng minh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 cta Bo luat
t6 tung dan su ndm 2015.

Toa 4n dd yéu cau nguyén don cling nhu bi don cung cép thong tin lién quan
dén nhan than, noi cu tra cda ba Tran Thi Thuy (dugc ghi nhén la bén cho vay
trong Bién ban théa thuin ngay 22 thang 02 nam 2006) dé xéac dinh vai tro ciia ba
Thity trong giao dich dan su néu trén. Tuy nhién, ca nguyén don, bi don déu khong
cung cip thong tin theo yéu cau cta Toa an, do do khéng c6 can cir dé dua nguoi
nay tham gia t6 tung trong vu 4n.

[8] Xét yéu cau khoi kién ctiia nguyén don:

[8.1] Vé dbi twong, tai san tranh chép:

Déi twong chuyén nhuong tai cac hop dong déan su tranh chép 1a quyén so
hitu nha s6 5/5 duong Cach Mang Thang Tam va nha 7/3A da duoc cai tao thanh
nha hang nim 2004 gin lién céc thira dat s6 26 va 185 to ban do dia chinh sb 02,
phuong Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai. Toan b tai san trén c6
tong gid tri 1a 27.084.200.000 dong (Chtng thu thdm dinh gi sb 1289/TDG-CT
ngay 26 thang 5 ndm 2020 do Cong ty c¢d phan Thdm dinh gi4d Pong Nai thuc hién)
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Tai san trén hién do vg chong ba Tran Thi Quy, ong Nguyén Tan Huy quan
Iy nhung b tréng khong kinh doanh, tir thoi diém quan ly 6ng Huy, ba Quy khéng
stra chita, xay dung gi thém.

[8.2] D6i véi 02 Hop dong mua ban nha dugc cong ching sé 256, 257 ngay
15 thang 5 nam 2006:

Cé4c bén nguyén don, bi don thira nhén viéc c6 viéc ky két cac hop dong
chuyén nhuong trén tai Phong cong ching sé 01 tinh Ddng Nai vao ngay 15 thang
5 nam 2006, cu thé nhu sau:

+ Hop dong c6 sb cong ching 256 c¢6 dbi tuong chuyén nhugng 1a quyén str
dung thira dt s 26 to ban db 02, phuong Hoa Binh trén d6 ¢6 nha s6 5/5 dwong
Céch Mang Thang Tdm, phuong Hoa Binh, gid tri chuyén nhuong l1a la
5.000.000.000 dong.

+ Hop ddng c¢6 s6 cong chiing 257 ¢6 dbi tuong chuyén nhuong la quyén sir
dung thira dit s§ 185 to ban d6 02, phudng Hoa Binh trén d6 ¢ nha sd 7/3A, khu
phé 5, phudng Hoa Binh, gia tri chuyén nhuong 1a 1a 4.000.000.000 dong.

Tir 16i khai cia phia nguyén don va ban trinh bay y kién ngay 29 thang 3
ndm 2017 cua bi don, ba Phuong néu rd do ba Tuong vay s6 tién 5.000.000.000
dong ngay 13 thang 01 nam 2006, bién phap bao dam la hop dong dit coc ngay 13
thdng 01 nam 2006 dé chuyén nhuong nhung chua thanh todn nén céc bén lap bién
ban thda thudn ngay 22 thang 02 ndm 2006, theo d6 ba Phuong va ba Tuong ky
hop dong chuyén nhuong céc tai san trén, sang tén cho ba Phuong dé lam thu tuc
vay von.

Pén ngay 14 thang 8 nam 2006, ba Phuong ky hop dong tin dung véi Ngén
hang TMCP A Chau (but luc 491-494) vay s6 tién 5.700.000.000 ddng va thé chép
béng chinh cdc tai san duoc ghi nhan chuyén nhuong tai cac hop déng dugc cong
chirng & trén.

Phia bi don cho rang cac bén dwong su da lap Gidy xac nhan ngay 10 thang
8 ndm 2006 tai phong cong chimg vé ndi dung da thanh toan s tién 9.000.000.000
dong nén viéc chuyén nhugng da hoan thanh. Trinh bay nay khéong c6 cin ctr chip
nhén béi 1& néu da thanh toan xong thi viéc cing ngay 10 thang 8 nam 2006, cic
bén lai tiép tuc ky phu luc hop dong thoa thudn c6 ndi dung ba Phuong c6 trach
nhiém thanh toan cho 6ng Tran B Khang s tién no 2.709.000.000 dong thay cho
ba Tuong din dén tdng sd tién phai thanh toan cho ba Phuong 1én 11.709.000.000
dong trong giao dich mua ban nha dét 1a bit hop Iy. Pdng thoi dén 14 thang 8 nim
2006, hai bén lai tiép tuc ky Bién ban phu luc hop déng c6 ndi dung thoa thuan
viéc mua lai nha véi gia 5.800.000.000 dong va s tién vay 285.000.000 dong.



Tai phién toa, nguoi dai dién cua bi don cling xac dinh méac du tir ngay 21
thdng 6 nam 2006 ba Phuong da ky hop dong tin dung vay 5.700.000.000 ddng tir
Ngéan hang TMCP A Chau - Chi nhanh Tan Binh nhung dén ngay 14 thang 8 nam
2006 phai ky lai hgp dong tin dung méi duge Ngan hang giai ngan s6 tién vay
5.700.000.000 ddng sau khi ¢6 vin ban xéc nhén ba Phuong da thanh toan xong
cho ba Tudng ngay 10 thang 8 nam 2006 ciing nhu hop dong thué nha ngay 10
thdng 8 ndm 2006. Nhu viy, di cin clr xdc dinh viéc ky két hop dong thué nha
ngay 10 thang 8 niam 2006 chi nhim muc dich hop phap héa viéc ba Tudng tiép
tuc quan ly nha d4t dang dimg tén ba Phuong da thé chép cho Ngan hang.

Bén canh d6, ngay 17 thang 5 ndm 2006, ba Tudng va ba Phuong tiép tuc ky
02 hop dong mua ban nha & va chuyén quyén su dung dat ¢ trong do thi ddi tuong
van la 02 nha dt trén tai Uy ban nhan dan phuong Thanh Binh véi téng gia tri
chuyén nhuong 1a 1.100.000.000 ddng (but luc 46-47). Ba Phuong st dung céc
hop ddng nay tai co quan Nha nudc ¢ thim quyén lam thi tuc chinh ly, sang tén
trén gidy chig nhan quyén st dung dét.

T ndi dung bién ban ngay 22 thang 02 nam 2006 va cac dién bién lién quan
dén nha dét trén sau thoi diém nay cho thdy gitra ba Phuong va ba Tudng thuc chit
khong giao dich chuyén nhuong tai san nha dit. Viéc lam thu tuc cong chung,
chimg thuc hop dong chuyén nhuong quyén s hitu nha 6, quyén st dung dét,
chinh 1y tén chu sir dung trén gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé hitu
nha ddi véi cac tai san trén chi nhim muc dich vay tién Ngén hang, xu ly khoan
tién vay 5.000.000.000 déng gitta ba Phuong, ba Tudng, ba Thuy theo hop dong
vay ngay 13 thang 01 nam 2006 (but luc 62).

Tu ly do trén, di cin cbr xdc dinh cac hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat ¢, quyén so hitu nha ¢ cung ngay 15 thang 5 nim 2006 gitta ba Pham
Hoang Mai Huyén Phwong v6i ba Tran Thi Van Tudng la giao dich gia tao nhim
che ddu hop dong vay tai san nén vé hiéu.

Mic du nguyén don, bi don khong cé tranh chdp ddi véi 02 hop ddong mua
ban nha &, chuyén quyén sir dung dat & dugc Uy ban nhan dan phuong Hoa Binh,
thanh phd Bién Hoa ching thuc ngay 17 thang 5 nam 2006, nhung can xem xét
tinh hop phap cia céc giao dich nay dé lam co s danh gi tinh hop phép cia cac
giao dich dan sy chuyén nhuong quyén so hitu nha, quyén st dung dit tiép theo
lién quan dén céc bt dong san nay.

Tir 10 khai ctia nguyén don, bi don tai phién toa cho thdy, cac bén trong giao
dich chi st dung 02 hop ddng duoc chimg thuc tai Uy ban nhan dan phuong Hoa
Binh dé lam thu tuc chinh 1y tén chu s hitu trén gidy ching nhan quyén st dung
d4t ma khong thuc hién quyén, nghia vu khic dugc ghi nhan trong hop dong. Thuc
té, cac thoa thuan gitta hai bén lién quan dén sb tién vay muon, chuyén nhugng
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thé hién 12 ba Phuong, ba Tudng chi vién dan céc ndi dung ghi nhéan tai cac hop
dong duoc cong ching s6 256, 257 ngay 15 thang 6 ndm 2006. T d6 du can cr
xdc dinh céc bén tham gia trong céc hop dong nay cd y ghi thép hon gia tri thuc
té tai san chuyén nhuong, ¢6 ddu hiéu cta hanh vi trén thué, vi pham diéu cdm
ctia phép ludt nén cdc giao dich nay ciing v6 hiéu theo quy dinh tai Didu 128 Bo
luat dan sy nam 2005.

[8.3] Pbi véi cac Hop ddng chuyén nhuong ngay ngay 06 thang 11 nam
2007 gitra ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong véi Ngan hang TMCP A Chau;
Hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dét va tai san gin lién v6i dét ngay 16
thang 6 ndm 2014 gitta Ngan hang TMCP A Chau véi 6ng Nguyén T4n Huy, ba
Tran Thi Quy:

Nhu da phén tich trén, cac giao dich dan su trén dugc thyc hién trong thoi
diém B6 Luét dan s ndm 2005 ¢6 hiéu luc phap luat. Vi vay, can cir quy dinh tai
khoan 2 Piéu 138 cua Bo luédt dan su nam 2005 thi cac giao dich dén su trén lién
quan dén bat dong san da nhan chuyén nhugng bang giao dich v hiéu cling bi xem
1a vo hiéu. Do d6, khong phat sinh quyén tai san ctia Ngan hang ACB, ciing nhu
ctia v chong 6ng Huy, ba Quy dbi véi cc bat dong san 1a nha sé 5/5 duong Céch
Mang Théng Tdm, phudng Hoa Binh gin lién thira dat s6 26 to ban db 02, phuong
Hoa Binh va nha sé 7/3A, khu phé 5, phuong Hoa Binh gin lién voi thira dét 185
td ban do 02, phudng Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai.

[8.4] Giai quyét hau qua giao dich dan su v hiéu:
Diéu 137 ctia Bo ludt dan sy ndm 2005 quy dinh:

“1. Giao dich dan sy v6 hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham dirt
quyén, nghia vu dan s cua cdc bén ké ti thoi diém xdc ldp.

2. Khi giao dich dan su vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhan; néu khéng hoan tré duoc béang hién vdt thi
phdi hoan trd bang tién, triv truong hop tai san giao dich, hoa loi, loi tirc thu dwoc
bi tich thu theo quy dinh cua phdp ludt. Bén cb 16 gdy thiét hai phdi béi thuong. ”

Theo nguyén tic trén, do céc giao dich dan su trén v6 hi€u nén cic bén cé
trach nhiém hoan tra lai nhitng gi da nhan. Theo d6 nguyén don ba Tuong duoc
nhén lai tai san 14 nha s 5/5 dwong Cach Mang Thang Tém gén lién thira dét sb 26
t& ban do 02, phuong Hoa Binh va nha s6 7/3A, khu phd 5 gén lién thira dit 185 to
ban db 02, phuong Hoa Binh, thanh phé Bién Hoa, tinh Ddng Nai.

Phia bi don ba Pham Hoang Mai Huyén Phwong khong thuc hién nghia vu
gi trong 02 Hop ddng cong chimg sé 256, 257 ngay 15 thang 5 nam 2006 nén
khong dugce nhén lai tai san nao. Tuy nhién, cin ¢ quy dinh tai Piéu 129 Bo luat
déan sy ndm 2005 thi giao dich vay tai san gitta ba Phuong va ba Tudng van c6 hiéu
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luc phép ludt nén ba Phuong ¢6 quyén khoi kién dbi véi ba Tudong néu c6 tranh
chép vé giao dich nay.

Ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan Ngan hang A Chau, vo chdng ong
Nguyén Tan Huy, ba Vii Thi Quy 1a bén tht ba ngay tinh trong giao dich dan su
chuyén nhugng quyén sd hiru nha, quyén st dung dat, do khong thé biét viee giao
dich dan sy giita ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong va ba Tran Thi Vén Tudng la
giao dich gia tao. Viéc cdc giao dich dan sy nam 2007, 2014 bi v6 hiéu khong co
18i ctia cac duong su nay. Xét Ngan hang TMCP A Chéu da thuc hién xong nghia
vu thanh toén 8.650.000.000 déng cho ba Phuong theo thoa thuén tai Hop ddng
chuyén nhuong quyén sir dung dit thang 11 nam 2007 va da xac nhan chinh ly tai
trang 3 Gidy chiing nhén quyén sir dung dat. Ba Quy, ong Huy da dugc Ngéan hang
TMCP A Chéau chuyén giao quyén quan Iy tai san, 6ng ba da thuc hién xong viéc
thanh toan sb tién 8.650.000.000 dong theo hop déng chuyén nhugng quyén su
dung dat ngay 16 thang 6 nam 2014 cho Ngan hang TMCP A Chau va cling da nop
hd so dé xin cép lai Gidy ching nhan quyén sir dung dét tai co quan Nha nudc b
tham quyén.

Nhu vy, trong vu 4n nay 6ng Huy, ba Quy la nguoi bi thiét hai do cac giao
dich dan su trén bi x4c dinh v6 hiéu.

Cin clir Chung thu thdm dinh gia s6 1289/TPG-CT ngay 26 thang 5 nam
2020 do Coéng ty c6 phin Thdm dinh gia Pong Nai thuc hién, gid tri tai san 1a
27.084.200.000 dong. Nhu véy, thiét hai vé tai san ctia 6ng Huy, ba Quy la khoan
tién chénh léch gita gia tri da bo ra dé nhan chuyén nhuong tai san so voi gia tri
hién tai thanh tién 1a 18.434.200.000 dong.

Ba Tran Thi Van Tudong va ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong cung la
nguoi truc tiép tham giao dich dan su gia tao, d6ng thoi ba Phuong biét rd tai san
trén chi ding tén minh nhdm lam tha tuc vay Ngan hang thong qua 01 giao dich
dan sy v6 hiéu nhung van chuyén nhuong cho nguoi khac, gy thi¢t hai cho bén
thir 3 ngay tinh nén ba Phuong va ba Tudng phai co trach nhiém bdi thuong thiét
hai cho dng Huy, ba Quy. Xét 16i dan dén thiét hai trén 1a 18i chinh 1a & ba Phuong
nén budc ba Phuong phai bdi thuong 2/3 thiét hai cho ong Huy, ba Quy thanh tién
1a 12.289.467.000 dong (lam tron), ba Tuong ¢ mot phan 16i nén boi thuong 1/3
thiét hai cho ba Quy, 6ng Huy thanh tién la 6.144.733.000 dong (lam tron).

[9] Bbi vé6i viée cap nhat, chinh ly tén chu s¢ hitu trén Gidy chtng nhan
quyén str dung dét:

Pay khong phai 1a Quyét dinh hanh chinh nén khong thudc pham vi gidi
quyét trong vu an dan su. Puong su c6 trach nhiém lién hé co quan Nha nudce c6
tham quyén dé duoc diu chinh lai tén chu sir dung theo quy dinh phap luét.

17

vty ae —
\M‘\ﬁ‘v‘:‘.-’/.:é}?'/ ~ 7



[10] V& chi phi t6 tung;

Tong chi phi thim dinh gi4 do nguyén.don da tam tng 1a 157.922.949 ddng
(héa don gia tri gia ting sd 157 ngay 09 thang 11 nidm 2015, héa don gia tri gia
tang sb 7907 ngay 26 thang 5 ndm 2020 cung cia Cong ty ¢6 phan thdm dinh gia
Pong Nai). Do yéu cau cia nguyén don dugc chap nhan 1 phén nén nguyén don,
bi don mdi bén phai chiu % chi phi t6 tung trén thanh tién 1a 78.961.500 déng
(1am tron).

[11] V& 4n phi dan sy so thim: Do vu én dugc thu Iy tir ndm 2014 nén 4p
dung Phdp Iénh 4n phi I¢ phi Toa dén nam 2009 khi xtr ly 4n phi cho duong su.

Yéu ciu tuyén bb giao dich dan su vo hi¢u cia nguyén don duoc chép nhén
nén bi don phéi chiu 4n phi dan sy so tham khong c6 gia ngach dbi v6i phan yéu
cdu nay.

Nguyén don, bi don phéi chiu 4n phi dan su so tham c6 gia ngach déi véi
phan boi thudng thiét hai tai san trong giai quyét hau qua giao dich dan su vo hiéu.

[12] DPi véi quan diém tranh luan ctia ngudi bao vé quyén loi ich hop phap
cho nguyén don:

Quan diém ctia ngudi bao vé quyén loi ich hop phap cta nguyén don vé noi
dung x4c dinh cic giao dich dan sy chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén so
hitu nha lién quan dén 02 cin nha va dit tai s6 5/5 Cach Mang Théang Tam va 7/3A,
khu phé 5, phuong Hoa Binh bi khoi kién 1a vo hiéu phu hop véi nhan dinh ctia Hoi
déng xét xir nén duoc chép nhén. NOi dung lién quan dén viéc bude bi don phai bdi
thuong thi¢t hai khi giai quyét hadu qua cua céac giao dich dan sy trén vo hiéu khong
pht hop véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xir nén khong duge chip nhan.

Vi céc I€ trén,

QUYET PINH:

- Cain cir Diéu 26, khoan 1 Diéu 37, Diéu 220, 227, 228, 232, khoan 2 Diéu
244, Diéu 266 clia BO luat té tung dan su.

- Ap dung Diéu 127, Pidu 129, Piéu 137, Bidu 138 cua Bo luat dan su
nam 2005, Diéu 468 cua Bo Luat dan su nam 2015; Phap 1énh &n phi 1€ phi Toa
an nam 2009.

Tuyén xur:

1. Dinh chi gidi quyét yéu cau doc lap vé “Doi bdi thuong thiét hai vé tai
san do dp dyng bién phap khan cp tam thoi” cuia ngudi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan ba Tran Thi Quy, 6ng Nguyén Tén Huy déi voi nguyén don ba Tran Thi
Van Tuong.
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2. Chap nhén yéu ciu khéi kién ciia nguyén don ba Tran Thi Van Tuong.
Tuyén bd cac giao dich dan sy lién quan dén viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat &, quyén s hitu nha & déi voi nha sé 5/5 duong Cach Mang Thang Tém,
phudng Hoa Binh gén lién thita dat s6 26 va nha sb 7/3A, khu phd 5, phuong Hoa
Binh gin lién thira dit s6 185 cung to ban dd 02, phudong Hoa Binh, thanh phd
Bién Hoa, tinh Dong Nai sau day 1a vo hiéu:

+ 02 Hop dong mua ban nha cing ngay 15 thang 5 nam 2006 giita ba Tran
Thi Van Tudng v6i ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong duoc Phong cong chimg
s6 1 tinh Pong Nai ching nhan (sb 256, s6 257 quyén s6 02)

+ Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai san gén lién voi dat
ngdy 06 thang 11 nam 2007 gitta bA Pham Hoang Mai Huyén Phuong véi Ngén
hang TMCP A Chau dugc dugc Phong cong chimg sb 1 tinh Bong Nai chimg nhén
(s6 1625 quyén sb 05),

+ Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai san gin lién voi dat
ngdy 16 thang 6 ndm 2014 gitta Ngan hang TMCP A Chéau v&i 6ng Nguyén Tén
Huy, ba Tran Thi Quy duoc Phong cong chimg Hoang Long, tinh Dong Nai chimng
nhan (s6 2859 quyén s6 06).

Ba Tran Thi Quy, ong Nguyén Tn Huy c6 trach nhiém giao tra lai nha sb
5/5 dudng Cach Mang Thang Téam, phuong Hoa Binh gén lién thira dit s6 26 va
nha sb 7/3A, khu ph 5, phuong Hoa Binh gin lién thia dit s6 185 cung to ban
d6 02, phuong Hoa Binh, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai cho ba Trén Thi
Véan Tuong.

Ba Tuodng c¢6 trach nhiém lién hé co quan nha nudc ¢6 thdm quyén dé didu
chinh tén chu s& hitu trén Gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén sé hitu nha.

3. Ba Tran Thi Van Tudng c6 trach nhiém bdi thuong cho dng Nguyén Tan
Huy, ba Tran Thi Quy s6 tién 6.144.733.000d (Sau ty mot trdm bén muoi bdn triéu
by trim ba muoi ba ngan dong).

Ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong c6 trach nhiém bdi thuong cho 6ng
Nguyén Tén Huy, ba Tran Thi Quy s tién 12.289.467.000d (Mudi hai ty hai trim
tam muoi chin triéu bon tram sau muoi bay ngan dong).

4. V& chi phi t6 tung: Ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong c6 trach nhi¢m
thanh toén lai cho ba Tran Thi Van Tuong s6 tién 78.961.500d (Bay muoi tim
triu chin trdm sdu muoi mét ngan ndm trim dong) .

5. K& tir ngdy nguoi dugce thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh én dén khi thi
hanh xong khodan tién phai tra, hang thing bén phai thi hanh 4n con phai chiu
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khoan tién ldi ctia s tién phai thi hanh an theo murc 14i sudt quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 cua Bo ludt dan sy nam 2015.

6. An phi dan su so thim:

Ba Tran Thi Véan Tudng phai ndp 114.144.733d (Mot trim mudi bdn triéu
mdt tram bdn muoi bén ngan bay traim ba muoi ba dong) an phi c¢6 gia ngach duogc
trir di 600.000d (sdu trim ngan dong) tam tng én phi da ndp tai cc bién lai thu sb
004625 ngay 06 thang 10 nam 2014, s6 004903 ngay 24 thang 11 nam 2015, sb
007325 ngay 14 thang 7 nam 2016 cta Cuc thi hanh 4n dan su tinh Péng Nai. Ba
Tuong con phai ndp tiép 113.544.733d (Mot traim mudi ba triéu nidm trim bén
muoi bén ngan bay tram ba muoi ba ddng).

Ba Pham Hoang Mai Huyén Phuong phai nop 120.289.467d (Mot tram hai
muoi triéu hai trdim tdm muoi chin ngan bén trim sau muoi bay dong) an phi c6
gié ngach va 200.000d (Hai trim ngan dong) an phi khong c¢6 gia ngach, téng cong
ba Phuong phai ndp 120.489.467d (Mot trim hai muoi triéu bdn tram tdm muoi
chin ngan bdn trdm sau muoi bay dong) an phi.

Hoan tra 6ng Nguyén Tén Huy, ba Tran Thi Quy 38.740.000d (Ba muoi
tam triéu bay trim bén muoi ngan dong) tam Gng an phi dan sy so thdm da nop
tai bién lai thu s6 007302 ngay 07 thang 6 nim 2016 ctia Cuc thi hanh 4n déan su
tinh Pong Nai.

7. Trudng hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh 4n dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c¢6 quyén thoa thudn thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai céc diéu 6, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh an déan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luét thi hanh 4n dan su.

8. Puong su ¢6 mit c6 quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén
an, duong su vang mit c6 quyén khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay nhén
duoc ban 4n hoic tir ngay ban 4n duoc niém yét theo quy dinh ctia phép luat.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- VKSND tinh Ddng Nai; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Cuc THADS tinh Pdng Nai; ;

- Céc duong su;

- Luu.
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