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Trong cac ngay 15 thang 5 nam 2020, ngay 05 thang 6 nam 2020 va 08 

thang 6 nam 2020, Toa an nhan dan tinh Dong Nai xet xu so tham cong khai vu an 

thu ly so: 41/2014/TLST-DS ngay 10 thang 10 nam 2014 ve viec: “Tranh chap 

hop dong mua ban nha, hop dong chuyen nhuang quyen su dung ddt vd tdi sdn
r \ r

gdn lien vdi ddt

Theo Quyet dinh dua vu an ra xet xu so: 22/2020/QBXXST-DS ngay 17 

thang 4 nam 2020, Quyet dinh hoan phien toa so: 257/2020/QD-PT ngay 29 thang 
4 nam 2020, Quyet dinh tarn ngirng phien toa so: 309/2020/QDST-DS ngay 15 

thang 5 nam 2020, Thong bao thoi gian mo lai phien toa so: 386/TB-TA ngay 27 

thang 5 nam 2020, giua cac duong su:

1. Nguyen dan.Bk Tran Thj Van Tu'6'ng, sinh nam: 1973.
Bja chi: 2390 River Run Dr-Dacula, GA 30019, USA (My).

Nguai dai dien theo uy quyen cua nguyen dan: Qng Dao Trung Nghiem, 
sinh nam: 1977. (dugc uy quyen theo Van ban uy quyen ngay 27 thang 6 nam 2014)

Bia chi: 83/36 Pham Van Bach, phubng 15, quan Tan Binh, Thanh pho Ho

Cac Hoi thdm nhan dan:

Chi Minh.
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Nguai bdo ve qnyen va lai ich hap phdp ciia nguyen dan: Ba Tran Thj 
Minh Khanh - Luat su thuoc Doan Luat sir tinh Dong Nai.

2. Bi dan: Ba Pham Hoang Mai Huycn Phirong, sinh nam: 1966.
r \

Dia chi: 235/11 Pham Van Hai, phirong. 5, quan Tan Binh, Thanh pho Ho
Chi Minh.

Nguai dqi dien theo iiy quyen ciia bi dan: 6ng Huynh Khac Thuan, sinh
nam: 1976.

Dja chi: 357/1A NguySn Trong Tuyeh, phirong 1, quan Tan Binh, Thanh
f \ % x '

pho Ho Chi Minh. (duoc uy quyen theo Hop dong iiy quyen ngay 03 thang 11 

nam 2014)

3. Nguai cd quyen lai, nghia vu lien quan:
f \ r

3.1. Ngdn hang thuong mqi cd phdn A Chau.
Try so chlnh: 442 Nguyln Thj Minh Khai, phuong 5, Quan 3, Thanh pho Ho

Chi Minh.
A /V mw

Nguai dqi dien theo phdp luat ciia Ngdn hang TMCP A Chau: Ong 06 

Minh Toan - Tong giam doc

Nguai dqi dien theo iiy quyen ciia Ngdn hang TMCP A Chau: ong Nguyen 
Trung Nghia (dupe iiy quyen theo Giay iiy quyen so: 1256/UQ-PC.18 ngay 20 

thang 12 nam 2018)

3.2. Ong Nguyen Tan Huy, sinh nam 1976.
3.3. Ba Tran Thj Quy, sinh nam 1960.
Cling dia chi: 255/38, khu pho 3, phirong Thanh Binh, thanh pho Bien Hoa, 

tinh Dong Nai.
Nguai dqi dien theo iiy quyen ciia ong Huy, ba Quy: Ba Ly Thj Ngoc Hiep, 

sinh nam: 1979.
Dia chi: 240 dirdng 30/4, phuong Thanh Binh, Thanh pho Bien Hoa, tinh 

D6ng Nai. (dupe iiy quyen theo Van ban iiy quyen ngay 21 thang 11 nam 2015)

Nguai bdo ve quyen vd lai Ich hap phdp ciia ong Huy, ba Quy: Ba Nguyen 

Thuy Thanh Thanh Tam - Luat su thuoc Doan Luat su tinh Dong Nai.

3.4. Ong Tran Ba Khang, sinh nam: 1975.

Nguai dqi dien theo uy quyen ciia ong Khang: Ong Tran Ba Viet, sinh
nam: 1963.

Cung dia chi: 293/123, khu pho 2, phuong Hoa Binh, TP. Bien Hoa, tinh
Dong Nai. (dupe uy quyen theo Van ban iiy quyen ngay 17 thang 10 nam 2017)

*?

3.5. Uy ban nhan dan tinh Dong Nai.
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Ngudi tfai dien theo uy quyen cm Uy ban nhdn dan tinh Dong Nai: 6ng 
Huynh Van Tuan - Giam doc Van phong dang ky dat dai tinh D6ng Nai - Chi 
nhanh Bien Hoa. (dirge uy quyen theo Van ban uy quySn s6: 1428/UBND-NC 
ngay 07 thang 02 nam 2018)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kien, don khoi kien bo sung, Id'i kind trong qua trlnh gidi 
quyet vu an, ngudi dai dien theo uy quyen cua nguyen don ong Ddo Trung 
Nghiem trlnh bay:

Ngay 01 thang 6 nam 2014, ba Tran Thi Van Tubng khoi kien d6i voi Ngan 
hang TMCP A Chau. Ngay 09 thang 4 nam 2015, ba Tuang co do’n khoi kien bo 

sung, xac dinh bi don la ba Pham Hoang Mai Huy6n Phuong.

Ba Trdn Thi Van Tuong la chu so huu 02 (hai) can nha s6 5/5 va 7/3A, 
dudng Cach Mang Thang Tam, phuong Hoa Binh, thanh ph6 Bien Hoa gdn lien 
voi thua ddt s6 26 va 185 to ban d6 s6 02, phuong Hoa Binh, da duoc cdp Gidy 

chung nhan quyiBn so huu nha 6 va quy6n su dung dk 6 s6: 4701020545 va 
4701020546 do Uy ban nhan dan tinh Dong Nai cdp ngay 06 thang 12 nam 2002.

Nam 2005, ba Tuong xay dung va kinh doanh Nha hang N^ng Sai Gon. 
Trong qua trinh kinh doanh do thidu hut v6n nen thong qua moi gioi, ba Tuong 
lien he voi ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong vay s6 tidn 5.000.000.000d (Nam 

ty dong). Cac ben ky ket hop dong vay tai san ngay 13 thang 01 nam 2006 tai 
Phong cong chung s6 4 thanh phd H6 Chi Minh. Ngay 22 thang 02 nam 2006, ba 

Tuong va ba Phuong ky ket ban thoa thuan, theo do ba Phuong se dung 02 thua dk
v r r r

va nha de the chap vay Ngan hang. So no tu viec ba Phuong vay ngan hang se 
duoc can tru sang s6 no ba Tuong vay ba Phuong. D6i voi no lai cua Ngan hang se 

do ba Tuong chiu trach nhiem tra.

De tao dieu kien cho ba Phuong vay ngan hang, hai ben ky kh Hop d6ng
> r r

mua ban nha va chuyen nhuong quyen su dung dat so 256, 257 ngay 15 thang 5 
nam 2006 tai Phong Cong chung so 1, tinh Dong Nai. Sau khi hoan tdt thu tuc sang 

ten, ngay 21 thang 6 nam 2006, ba Phuong da ky hop d6ng tin dung voi Ngan hang 
TMCP A Chau - Chi nhanh Tan Binh. De die dau cho viec ba Tuong thay ba 

Phuong tra lai cho Ngan hang ACB, ngay 10 thang 8 nam 2006, hai ben ky k6t hop 
dong thue nha.

> r

Dong thoi, trong cung ngay da ky ket ban thoa thuan neu ro ba Phuong tao 

dieu kien de phia ba Tuong tra no va chuoc lai nha. Trong truong hop khong the 

tra no duoc thi ba Phuong thanh toan lai cho ong Tran Ba Khang (em trai cua ba 

Tuong) so tien 2.709.000.000d (Hai ty bay tram le chin trieu dong). Ngay 14 thang
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8 nam 2006, hai ben ky ket phu luc hop dong thue nha neu cu the ve noi dung tren. 
Do lam an thdt bai, ba Tubng yeu cau gap ba Phuang de thanh toan so no, tuy 

nhien ba Phirong tranh mat. Sau do, thang 12 nam 2006 ba Tubng di nubc ngoai.
r ^ ?

Trong thbi gian ba di vang, ba Phuang da tu y ky hop dong chuyen nhugng 

quyen su dung dat va tai san gan lien voi dat cong chung so: 1625 ngay 06 thang 
11 nam 2007 voi Ngan hang TMCP A Chau doi voi 02 thua dat va nha noi tren. 
Ngay 07 thang 10 nam 2008, phia Ngan hang A Chau tien hanh pha cua, sua chua 
can nha va cho nhan vien quan ly den nay.

Ngay 16 thang 6 nam 2014, Ngan hang TMCP A Chau da tien hanh viec 

ky hop dong chuyen nhugng nha va dat tren cho ong Nguyen Tan Huy va ba Bui 
Thi Quy.

X ^ X

Nay, ba Tubng de nghi Toa an giai quyet: Huy Hap dong mua ban nha cong 

chung so 256, 257 ngay 15 thang 5 nam 2006 giua ba Tran Thj Van Tubng vbi ba 
Pham Hoang Mai Huy6n Phuang, huy Hap dong chuyen nhugng quyen sir dung 

dat va tai san gan lien vbi dat cong chung so 1625 ngay 06 thang 11 nam 2007 
giua ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang vbi Ngan hang TMCP A Chau, huy Hgp 

dong chuyen nhugng quyen su dung dat va tai san gan lien vbi dat so 612859 ngay 
16 thang 6 nam 2014 giua Ngan hang TMCP A Chau vbi ong Nguyen Tan Huy, ba 

Trdn Thi Quy doi vbi 02 can nha va dat tai dia chi' 5/5 va 7/3A, khu phb 5, phuang 

Hba Binh, Thanh phb Bien Hba, tinh Bbng Nai; yeu cau Toa an giai quyet hau qua 

do viec huy hgp dong, buoc cac ben lien quan phai giao tra lai nha va dat noi tren 

cho ba Tubng.

Bi don ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang va nguvi dai dien theo liy 

quyen cua bi don trinh bay:

Ngay 13 thang 01 nam 2006 tai Phong cong chung so 4 thanh phb Hb Chi 
Minh, ba Tubng va ba Phuang ky hgp dong vay tai san. Ba Phuang cho ba Tubng 

vay 5.000.000.000d (Nam ty dbng), lai 1,5%/thang vbi thbi han vay la 15 ngay. Be 
dam bao cho viec vay tibn, hai ben ky hgp dbng dat coc ngay 13 thang 01 nam 

2006, thba thuan chuyen nhugng 02 thua dat va nha tai dia chi 5/5, 7/3A, khu phb 

5, phuang Hba Binh, thanh phb Bien Hba, tinh Bbng Nai.

Bbn han thanh toan no, ba Tubng khbng the thanh toan nen ngay 22 thang 

02 nam 2006 cac ben lap bien ban thba thuan xac dinh so tien vay no la 

5.000.000.000 dbng va dbng thbi ky ket hgp dbng chuyen nhugng quyen su dung 

dat de ba Phuang lam thu tuc vay ngan hang.

Ngay 15 thang 5 nam 2006, hai ben ky ket Hgp dbng chuyen nhugng quyen 

su dung dat tai Phong cong chung so 1 tinh Bbng Nai. Hgp dbng so 256 dbi vbi 
can nha tai 5/5 dubng Cach mang Thang Tam, phuang Hba Binh, thanh phb Bien
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Hoa (thua dat so 26 to ban do so 2) voi gia tri la 5.000.000.000 d6ng; Hop d6ng s6 
257 doi voi can nha tai 7/3A dirang Cach mang Thang Tam, khu ph6 5, phuong 

Hoa Binh, thanh pho Bien Hoa (thua dat so 26 to ban do so 2) voi gia tri 
4.000.000.000 d6ng.

Ngay 10 thang 8 nam 2006, ba Phuong da giao du so tien 9.000.000.000
> r ' r

dong cho ba Tuong theo giay xac nhan ma hai ben da ky ket. Sau khi thanh toan 
xong, ba Phuong cho ba Tuong thue nha va ky hop dong thue voi noi dung ba 

Phuong dong y tra cho ong Tran Ba Khang so tien 2.709.000.000 dong voi di6u 
kien ba Tuong phai thue hien day du tat ca nhung nghTa vu da cam ket voi ba

A >

Phuong trong hop dong thue nha. Do ba Tuong da vi pham hop dong thue nha nen 
thoa thuan noi tren khong con hieu lire.

\ r \

Vi vay, bi don khong dong y doi voi yen can khbi kien cua nguyen don.
> r

Ngud’i cd quyen Iqi, nghia vu lien quart Ngdn hang TMCP A Chau
trinh bay:

Hai bat dong san neu tren Ngan hang TMCP A Chau (viet tat ngan hang 

ACB) nhan chuyen nhuong hop phap tu ba Pham Hoang Mai Huy6n Phuong, da 

tien hanh dang ky sang ten va la chu hop phap tu nam 2008 den nay ma ba Van
r \ r

Tuong khong y kien gi. Nay, ba Van Tuong co yeu cau tranh chap, Ngan hang cho 

la khong con thoi hieu khoi kien.

Doi voi giao dich cua ba Van Tuong va ba Huyen Phuong da duoc thue hien 

dung quy dinh, ba Huyen Phuong da la chu cua cac bat dong san neu tren tu ngay 
14 thang 6 nam 2006. Hop dong chuyen nhuong giu'a ba Van Tuong va ba Huyen 

Phuong khong rang buoc dieu kien han che nao doi voi ba Huyen Phuong nen viec 

ba Huyen Phuong the chap va sau do la chuyen nhuong cho Ngan hang la hoan 

toan hop phap.

Trong truong hop ba Huyen Phuong co no tien mua ban hoac co thoa thuan 

gi rieng voi ba Van Tuong thi do la trach nhiem ca nhan cua ba Huyen Phuong voi 
ba Van Tuong. Neu co gi sai trai thi ba Huyen Phuong co trach nhiem boi thuong 

cho ba Van Tuong theo quy dinh cua phap luat. Hien nay, nha dat tren khong con 

thupc so him cua ba Huyen Phuong nu’a nen thiet hai (neu co) giua cac ben duoc 
tinh bang tien sau Idii xac dinh dupe thiet hai theo quy djnh phap luat.

• "* • rViec Ngan hang ACB chuyen nhuong lai cac bat dong san neu tren cho ba
r \

Quy va ong Huy la phu hop quy djnh phap luat, nen Ngan hang tiep tuc yeu can
? f r y

Toa an huy bo bien phap khan cap tarn thoi dang ap dung va giai quyet viec boi 
thuong thiet hai.

• 7
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Boi vai yeu can khai kien ve hop dong chuyen nhirong giua ba Van Tirang 
vai ba Huyen Phuong thi Ngan hang ACB xac dinh Ngan hang khong phai la chu 

the lien quan den viec giao ket, thuc hien hop dong nay.

Trong trubng hop Toa an tuyen bo hop dong mua ban nha giira nguyen don 

Tran Thi Van Tubng va bi don Pham Hoang Mai Huyen Phuong la vo hieu, ngan 
hang yen chu Toa an: (i) xu ly hau qua cua hop dong vo hieu theo quy dinh phap 

luat, (ii) bao dam quyen so huu va quyen su dung hop phap cua Ngan hang TMCP 
A Chau doi voi thua dat, (iii) bao dam quyen va loi ich hop phap khac cua Ngan 

hang TMCP A Chau, ong Nguydn Tan Huy, ba Tran Thi Quy.

Ngud'i cd quyen loi, nghia vu lien quan ong Nguyen Tan Huy, ba Tran 
Thi Quy va ngud'i ctqi (lien theo iiy quyen cua ong Huy, ba Quy trlnh bay:

9

Ngay 16 thang 6 nam 2014, ong ba co nhan chuyen nhuong cua Ngan hang 

TMCP A Chau 02 (hai) can nha toa lac tai so: 5/5 va 7/3A, duong Cach Mang 
Thang Tam, phuong Hoa Binh, thanh pho Bien Hoa gan lien voi thua dat so 26 va 
185 to ban d6 s6 02, phuong Hoa Binh, da dupe cap Giay chung nhan quyen so 

huu nha o va quyen su dung dat 6 so: 4701020545 va 4701020546 do Uy ban nhan 

dan tinh Bong Nai cap ngay 06 thang 12 nam 2002, cap lan dau cho ba Tran Thi 
Van Tubng. B6n ngay 14 thang 6 nam 2006, chuyen nhuong sang ten ba Pham 

Hoang Mai Huy6n Phuong. Sau do, tiep tuc chuyen nhuong qua cho Ngan hang 

TMCP A Chau theo chung nhan cua Van phong dang ky quyen su dung dat tinh 

Bong Nai ngay 12 thang 3 nam 2008.

Hop dbng chuyln nhuong giira ong Huy, ba Quy va Ngan hang dirge cong 

chung tai Van phong cong chung Hoang Long. Sau khi cong chung da nop ho so 

dang ky sang ten tai Van phong dang ky dat dai Chi nhanh Bien Hoa, so bien nhan: 
12101 ngay 11 thang 9 nam 2014.

Trong thbi gian ong Huy, ba Quy cho hoan tat thu tuc thi phat sinh vu kien 

tranh chip lien quan den 02 can nha neu tren giira ba Tran Thj Van Tubng va ba 
Pham Hoang Mai Huyin Phuong, hien dang giai quyet tai Toa an nhan dan tinh 

Bong Nai.

V6 vice thuc hien quyen va nghia vu cua ong Huy, ba Quy voi Ngan hang
> 9

trong hop dong chuyen nhuong nhu sau:

+ Ve giao tai san: Sau khi ky cong chung hop dong, Ngan hang da ban giao 
nha cho ong Huy, ba Quy quan ly. Tu thang 9 nam 2014 den nay, ong Huy, ba 

Quy phai thuc lire luong bao ve chuyen nghiep de bao ve tai san va chiu phi thue 

muon nay.
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+ Ve thanh toan: Can cu thoa thuan tai Dieu 2 hgp dong chuy6n nhirong thi 
sau khi ky hop dong ong Huy, ba Quy da chuyen khoan thanh toan l§n 1 cho Ngan 
hang so tien: 1.650.000.000 dong.

> r

Thanh toan lan 2: Sau khi hoan tat thu tuc mua ban ben A (Ngan hang) co 
trach nhiem lap thu tuc sang ten de co quan Nha nuoc cap giay chung nhan so huu 
cho ong Huy, ba Quy va ong Huy, ba Quy dir kien th4 chdp lai tai san nay d6 vay 
tien tra phan con lai cho Ngan hang ACB.

Tu nam 2014 den nay, do bi Toa an ap dung biep phap khan cap tam thoi 
nen cho den nay Ngan hang van dura the hoan tat thu tuc mua ban. Dong thoi ong 

Huy, ba Quy cung khong con nhu cau vay tien ngan hang nua, nen da nop vao tai 
khoan mo tai Ngan hang ACB, chi nhanh Dong Nai so tien: 7.000.000.000 d6ng d! 
thanh toan tien mua hang cho Ngan hang.

Tuy nhien, do dura nhan duoc giay chung nhan quy6n su dung d§t nen Ngan 
hang ACB dura duoc cat trir so tien nay trong tai khoan cua ong ba.

Nhu vay, doi voi hop dong mua ban voi Ngan hang TMCP A Chau ong 
Huy, ba Quy da co ban thirc hien xong nghTa vu thanh toan, chi con cho Ngan hang 
hoan tat thu tuc de duoc cap giay chung nhan.

Ngwd’i co quyen /pi, nghTa vu Hen quan ong Tran Ba Khang trinh bay:

Cha me ong co 02 can nha tai 5/5, 7/3, khu pho 5, phirong Hoa Binh, thanh 
pho Bien Hoa, tinh Dong Nai. Do ba Tran Thi Van Tuong can von lam an nen cha 
me da de cho ba Van Tuong dung ten ke khai dang ky quyen su dung dat va quyen 

so huu nha. Nhung do lam an that bai nen ba Tuong da di vay no cua ba Pham 

Hoang Mai Huyen Phuong, va hai ben da lam thu tuc mua ban luon 02 can nha 

tren de ba Phuong dung ten vay Ngan hang nham muc dich cho ba Tuong tra no 

vay cua ba Phuong. Sau khi lam tat ca cac thu tuc chuyen nhuong xong, ba Tuong 

va ba Phuong co de ra 02 phuong an nhu sau: Ba Tuong m§i thang phai tra lai cho 

Ngan hang noi ba Phuong vay no, khi tra xong no thi ba Phuong phai lam thu tuc 

chuyen nhuong tra lai cho ba Tuong, neu lam an that bai khong tra duoc no thi ba 

Phuong co trach nhiem tra lai cho Tran Ba Khang la 2.709.000.000 dong va ba 

Phuong duoc chinh thuc lam chu hai can nha neu tren.

Den cuoi nam 2006, ba Tuong lam an that bai nen co di xuat canh de tim
\ 9

phuong an lam an tra no, ba Tuong co yen cau gap ba Phuong de ban bac viec can
r r 7

nha nhung ba Phuong co tinh vang mat. Do khong gap duoc ba Phuong de thuong 

luong nen ba Tuong di xuat canh va giao lai 02 can nha tren cho cha ong la ong 

Tran Van Nam quan ly, su dung. Tu khi cha ong quan ly can nha cho den ngay 

Ngan hang xuong duoi cha ong ra va cho bao ve vao nha den gio thi ba Phuong 
khong he den gap ong de giai quyet so tien 2.709.000.000 dong. Den thang 10 nam

v!
p
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2008, dai dien Ngan hang Thuong mai Co phan A Chau do ong Le Tuan Kiel cho
r

nguoi den pha cua nha.

Nay, ba Van Tudng uy quyen lai cho ong Dao Trung Nghiem dung ra giai 
quyet vu kien xin huy hop dong thi ong khong co yen can gi.

Ngud'i co quyen lo'i, nghla vu lien quan Uy ban nhan dan link Dong Nai
trlnh bay:

+ Boi voi thua dat so 26 to ban do 02, phuong Hoa Binh:

Can nha s6 5/5 duong Cach Mang Thang Tam, phuong Hoa Binh toa lac tai 
thua dat 26 to ban do so 02, da duoc Uy ban nhan dan tinh Bong Nai ky cap Giay 
chung nhan quyen so huu nha o va quyen sir dung dat o so 4701020545 ngay 06 

thang 12 nam 2002 cho ba Tran Thi Van Tudng.

Thang 5 nam 2006, ba Triin Thi Van Tudng chuyen nhuong tron dien rich 
nha, dit cho ba Pham Hoang Mai Huy£n Phuong theo hop ddng mua ban nha d va 

chuyen quyen sir dung dat d trong do thi duoc Uy ban nhan dan phuong Hoa Binh 

xac nhan ngay 17 thang 5 nam 2006. Can cu khoan 2 Bieu 52 Luat Bat dai, ngay 

14 thang 6 nam 2006, Uy ban nhan dan thanh phd Bien Hoa xac nhan chinh ly cho 

ba Pham Hoang Mai Huy6n Phuong la chu sir dung mdi tren trang 3 giay chung 

nhan sd 4701020545.

Ti6p d£n, thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong (uy 
quyen cho ong Nguyen Quang Vu) chuyen nhuong tron dien tich nha, dat cho 
Ngan hang Thuong mai C6 phdn A Chau theo Hop ddng chuyen nhuong quyen su 
dung d4t va tai san gan lien vdi dat duoc Phong Cong chung sd 1 tinh Bong Nai 
cdng chung ngay 06 thang 11 nam 2007. Can cu Bieu 52 Luat Bat dai 2003, khoan 

3 Bidu 57 Nghi djnh 181/2004/NB-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu, 
ngay 12 thang 3 nam 2008, Van phdng dang ky quydn sir dung dat tinh Bdng Nai 
xac nhan chinh ly cho Ngan hang TMCP A Chau tren trang 3 gidy chung nhan sd 

4701020545.

+ Bdi vdi thua dat sd 185 to ban do 02, phuong Hda Binh:

Can nha sd 7/3A, khu phd 5, phuong Hda Binh toa lac tai thua dat 185 to 

ban do sd 02, da dupe Uy ban nhan dan tinh Bdng Nai ky cap Giay chung nhan 

quyen sd huu nha d va quyen sir dung dat d sd 4701020546 ngay 06 thang 12 nam 

2002 cho ba Tran Thi Van Tudng.

Thang 5 nam 2006, ba Tran Thi Van Tudng chuyen nhuong tron dien tich 

nha, ddt cho ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong theo hop ddng mua ban nha d va 
chuyen quyen su dung dat d trong do thi dupe Uy ban nhan dan phuong Hda Binh 

xac nhan ngay 17 thang 5 nam 2006. Can cu khoan 2 Bieu 52 Luat Bat dai, ngay
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14 thang 6 nam 2006, Uy ban nhan dan thanh ph6 Bien Hoa xac nhan chinh ly cho 
ba Pham Hoang Mai Huyen Phirang la chu sir dung mdi tren trang 3 gidy chung 
nhan so 4701020546.

% r r x
Tiep den, thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyen Phirang (uy 

quyen cho ong Nguyln Quang Vu) chuyln nhuong tron dien tich nha, dk cho 

Ngan hang Thirang mai Co phan A Chau theo Hap d6ng chuydn nhirang quydn sir 
dung dat va tai san gan lien vai dat dirge Phong Cong chung s6 1 tinh D6ng Nai 
cong chung ngay 06 thang 11 nam 2007. Can cu Di6u 52 Luat Ddt dai 2003, khoan 
3 Dieu 57 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu, 
ngay 12 thang 3 nam 2008, Van phong dang ky quyen su dung dat tinh Dong Nai 
xac nhan chinh ly cho Ngan hang TMCP A Chau tren trang 3 giay chung nhan so 

4701020546.

+ Viec ba Tran Thi Van Tubng yeu cau huy hap dong mua ban nha:

Can cu vao ho so tai lieu do ong ba Tran Thi Van Tubng, ba Pham HoangV\ 
Mai Huyen Phuang va Ngan hang TMCP A Chau cung cdp, viec xac nhan thay dbiVv^V 
chu su dung dat mai tren trang 3 Giay chung nhan sb 4701020545, sb 4701020546:t]§5) 

la dung trinh tu, thu tuc. Trubng hap cac ben duong su cung cdp hb sa tai lieu lam / 
phat sinh tinh tiet mai, de nghi Tba an nhan dan tinh Dbng Nai can cu quy dinh^^ 

phap luat de giai quyet vu an.

Tai phien toa:

Quan diem cua nguai bao ve quyen lai ich hap phap cua nguyen dan:

Viec ba Tran Thj Van Tubng vay so ti<Sn 5.000.000.000 dbng cua ba Pham 
Hoang Mai Huyen Phuang ngay 13 thang 01 nam 2006 la cb that, cac ben ky kbt 
hap dbng vay tai Phong cbng chung sb 4 thanh phb Hb Chi Minh. Db giai quybt sb 

no vay tren, ba Tubng lam thu tuc chuyen rthugng quyen su dung dk, quybn sb 

huu dbi vbi 02 thua dat sb 26, 185 tb ban do sb 02 va nha tai dia chi 5/5 Cach 

Mang Thang Tam va 7/3A, khu phb 5, cung tai phuang Hba Binh, thanh phb Bien 
Hba, tinh Dbng Nai cho ba Phuang de ba Phuang lam thu tuc vay tien ngan hang, 
vi luc nay ba Phuang la chu tiem vang cb dieu kien the chap vay Ngan hang trong 

khi ba Tubng khbng thuc hien dugc do nhieu lan vay ngan hang nhung thanh loan 

cham tre. Thba thuan tren ghi nhan tai “Bien ban thba thuan giai quyet no vay cua 

ba Tran Thi Van Tubng” ngay 22 thang 02 nam 2006.

Cac Hap dbng mua ban nha giua ba Tubng va ba Phuang dugc cbng chung
r \ 9

sb 256, 257 cung ngay 15 thang 5 nam 2006 cung nhu 02 hap dbng chuyen 
nhugng dugc Uy ban nhan dan phuang Hba Binh xac nhan ngay 17 thang 5 nam 

2006 deu nham thuc hien cac nbi dung theo bien ban ngay 22 thang 02 nam 2006.
Cac giao dich mua ban nha dat nay nham che dau hgp dbng vay sb tien
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5.000.000.000 dong. Thuc te, sau khi ky ket hap dong ngay 15 thang 5 nam 2006 
cho den thdi diem ra nuac ngoai cuoi nam 2006, ba Tuang van la nguai true tiep

r r \ '

quan ly, su dung tai san nha dat. Viec giao ket hop dong thue nha cung chi nham 
hap thuc hoa vai phia Ngan hang khi Ngan hang kiem tra tai san the chap.

Viec bi dan cho rang da thuc hien xong viec giao so tien 9.000.000.000 

dong theo xac nhan ngay 10 thang 8 nam 2006 la khong dung, bai le den ngay 14 
thang 8 nam 2006 ba Tuang va ba Phuang lai tiep tuc ky thoa thuan co noi dung ba

\ r ' \

Phuang co trach nhiem thanh toan cho ong Tran Ba Khang so tien no 
2.709.000.000 dong thay cho ba Tuang. Neu da thanh toan xong thi khong the co 

thanh toan them nhu thoa thuan ngay 14 thang 8 nam 2006.

Can cu quy dinh tai cac Dieu 127, 129, 137, 138 cua Bo luat dan su nam 

2005 thi giao dich chuyen nhugng nha dat giua ba Tuang va ba Phuang la vo hieu 

do che dau giao dich vay tai san. Hau qua cua giao djeh vo hieu la khong lam phat 
sinh quyen so huu nha, quyen su dung dat cua ba Phuang, tu do cac giao dich 

chuyen nhugng tiep theo doi vai nha dat tai dja chi 5/5 Cach Mang Thang Tam va 
7/3A, khu ph6 5, cung tai phuang Hoa Binh, thanh pho Bien Hoa cung vo hieu. 
Ba Phuang tu y ban tai san cua ba Tuang cho Ngan hang ACB khong dugc su 

d6ng y cua ba Tuang nen phai tu minh chin trach nhiem boi thuang cho Ngan 
hang va ba Quy, ong Huy. Ba Quy, ong Huy co trach nhiem giao tra lai nha dat 
tren cho ba Tuang.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Yeu c4u khai kien, tham quyen giai quyet vu an:

Nguyen dan ba Tran Thi Van Tuang khai kien yeu cau huy cac hop dong sau:

+ Hgp dong mua ban nha dugc cong chung so 256, 257 ngay 15 thang 5 

nam 2006 vai ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang;

+ Hgp dong chuyen nhugng quyen su dung dat va tai san gan lien vai dat 
cong chung so 1625 ngay 06 thang 11 nam 2007 giua ba Pham Hoang Mai Huyen 

Phuang vai Ngan hang TMCP A Chau;

+ Hgp dong chuyen nhugng quyen su dung dat va tai san gan lien vai dat so 

612859 ngay 16 thang 6 nam 2014 giua Ngan hang TMCP A Chau vai ong 

Nguyen Tan Huy, ba Tran Thi Quy.

Nguyen dan trong vu an la ba Tran Thi Van Tuang dang sinh song a nuac 
ngoai, can cu Dieu 37 cua Bo luat to tung dan su nam 2015, vu an thuoc tham 

quyen giai quyet cua Toa an nhan dan tinh Dong Nai.

[2] Ve viec vang mat ngubi tien hanh to tung, nguai tham gia to tung:
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Ngay 15 thang 5 nam 2020, Hoi dong xet xu so thdm tidn hanh phien toa xet 
xu vu an, dai dien Vien kiem sat nhan dan tinh D6ng Nai la KiSm sat vien Vu Thi 
Hong Uyen tham gia phien toa. Phien toa tam ngtmg va dirge tiep tuc vao ngay 05 

thang 6 nam 2020 theo Thong bao s6: 386/TB-TA. Tuy nhien, Kilm sat vien 
khong the tham dir phien toa theo Van ban s6: 649/VKS-P9 cua Vien kilm sat 
nhan dan tinh Dong Nai. Can cir quy dinh tai Di6u 232 cua Bo luat t6 tung dan sir, 
Ploi dong xet xu tiep tuc tien hanh phien toa.

Ngudi dai dien hop phap cua Uy ban nhan dan tinh D6ng Nai la ong Huynh 

Van Tuan, ngudi dai dien hgp phap cua Ngan hang TMCP A Chau la ong Nguyln 

Trong Nghla, ngudi bao ve quydn loi ich hop phap cho ong Huy, ba Quy la Luat su 
Nguyen Thuy Thanh Thanh Tam cd don xin xet xu vang mat, do do can cu Didu 

227, 228 cua B6 luat to tung dan sir, Hoi dong xet xu tien hanh xet xu vang mat 
cac duong su nay.

[3] Ve van ban quy pham phap luat dugc ap dung:

Nguyen don khdi kien yeu can buy cac giao dich dan sir chuydn nhugng 
quydn so huu nha, quydn su dung ddt xay ra trong cac nam 2006, 2007 va 2014, do 

do can ap dung Bo luat dan sir nam 2005 va cac van ban quy pham phap luat cd 
hidu lire d thdi diem phat sinh giao dich dd giai quydt vu an.

Ngudi dai dien hop phap cua ong Huy, ba Quy cho ring giao dich dan sir
giua ong ba va Ngan hang TMCP A Chau giao kdt ngay 16 thang 6 nam 2014 chua
thuc hidn xong va cd ndi dung, hinh thuc phu hop vdi Bo luat dan sir nam 2015 do
do theo quy dinh tai Didu 688 cua Bo luat dan sir nam 2015 thi ndn can ap dung Bd
luat dan sir nam 2015 dd giai quydt tranh chap. Trinh bay nay khong phu hgp bdi le
trong vu an nay giao dich ngay 16 thang 6 nam 2014 ndu trdn dugc xac djnh la
giao dich cua ben thu 3 ngay tinh. Quy djnh cua cac Bo luat dan sir nam 2005 va
2015 ve giai quydt quan he phap luat nay khac nhau ndn ap dung Bo luat dan sir 

• • • r rnam 2005 khi giai quydt tranh chap nhu da phan tich d trdn.
A

[4] Yeu cau doc lap cua ngudi cd quydn Igi, nghla vu lien quan:

Ngay 14 thang 6 nam 2016, Toa an nhan dan tinh Dong Nai thu ly yen can 
bdi thudng thidt hai cua ngudi cd quydn Igi, nghla vu lien quan dng Nguydn Tan 

Huy, ba Tran Thi Quy ddi vdi ba Tran Thj Van Tudng (but luc 429-433). Ngay 
06 thang 8 nam 2018, dng Huy va ba Quy ndp don rut yeu clu ddc lap trdn (but 
luc so 599).

'V

.A.

Xet duong su tu nguydn rut yen can ddc lap do dd Hdi dong xet xu dinh chi 
xet xu ddi vdi yeu cau ddc lap cua dng Huy, ba Quy.

[5] Ddi vdi yen can ap dung thdi hidu khdi kien:



Ngay 03 thang 12 nam 2018, ong Huynh Khac Thuan la nguai dai dien cua 

bi dan co dan yen can ap dung quy dinh ve thdi hieu khai kien va yeu cau dinh chi 
giai quy§t vu an vai ly do d6n thdi diem Tda an thu ly vu kien vao ngay 10 thang 
10 nam 2014, giao dich dan sir chuyen nhuong giua ba Phuang va ba Tudng da ket 
thuc qua 03 nam tinh tu ngay ben ban nhan du tien (ngay 10 thang 8 nam 2006).

Xet thay, nguyen dan yeu cau huy giao dich dan sir vo hieu do gia tao theo 
quy dinli tai Bieu 129 cua Bo luat dan sir nam 2005, can cir khoan 2 Bieu 136 Bo 
luat dan sir nam 2005 thi thdi hieu yeu cdu tuyen b6 giao dich dan sir tren vd hieu

r > f \

khong bi han die. Tu quy dinh nay, Hoi dong xet xu khong chap nhan yeu cau ap
^ r • dung quy dinh thdi hieu de dinh chi giai quyet vu an cua phia bi don.

[6] Cac giao dich dan sir lien quan den yeu cau khdi kien:

Ngay 15 thang 5 nam 2006, ba Tran Thi Van Tudng lap 02 hap dong mua 

ban nha va chuyen nhuong quyen sir dung dat cho ba Pham Hoang Mai Huyen
rf \ r

Phuang. Boi tuang chuyen nhuong la quyen sd him nha so 5/5 dudng Cach Mang 
Thang Tam va va nha so 7/3 A, khu pho 5, phudng Hda Binh gan lien cac thua dat 
so 26 va 185 td ban do dia chinh so 02, phudng Hda Binh, thanh pho Bien Hoa, 
tinh Bdng Nai. Tong gia tri chuyen nhuong la 9.000.000.000 dong. Cac hap dong 

tren duac chung nhan tai Chi nhanh Phong Cong chung so 1, tinh Bong Nai (so 

cong chung 256, 257)

Ngay 17 thang 5 nam 2006, Uy ban nhan dan phudng Hda Binh chung thuc 

02 hop ddng mua ban nha d va chuyen quyen su dung dat d trong do thi giu'a ba 

Tran Thi Van Tudng va ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang. Boi tuang van la nha
r ? \ n

dat da neu d tren vdi tong gia tri chuyen nhuong la 1.100.000.000 ddng.

Ngay 14 thang 6 nam 2006, Uy ban nhan dan thanh pho Bien Hda dieu
r a \

chinh ten chu sd huu tai trang 3 Giay chung nhan quyen sd huu nha, quyen su 

dung dat thanh ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang

Ngay 14 thang 8 nam 2006, ba Phuang ky hap ddng tin dung vdi Ngan hang 
TMCP A Chau, chi nhanh Tan Binh vay sd tien 5.700.000.000 ddng, the chap bang 

02 can nha va dat tren.

Ngay 06 thang 11 nam 2007, ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang ky hap 

ddng chuyen nhuang quyen sir dung dat va tai san gan lien vdi dat tren vdi Ngan 

hang TMCP A Chau. Ngay 12 thang 3 nam'2008, Van phdng dang ky quyen sir
r y r f

dung dat tinh Bdng Nai chinh ly cho Ngan hang TMCP A Chau tai trang 3 Giay
> r

chung nhan quyen su dung dat.

Ngay 16 thang 6 nam 2014, Ngan hang TMCP A Chau ky hop ddng chuyen 

nhuong quyen su dung dat va tai san gan lien vdi dat sd 612859 vdi dng Nguyen
r y y

Tan Huy, ba Tran Thi Quy. Ngay 11 thang 9 nam 2014, dng Huy va ba Quy nop hd
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sa den bo phan tiep nhan va tra ket qua ciia Uy ban nhan dan thanh pho Bien Hoa 
de xin cap Giay chung nhan quyen su dung dat theo bien nhan s6 12101 ngay 11 
thang 9 nam 2014 (but luc 609).

[7) Tinh tiet, sir kien khong can chung minh:

Phia nguyen don cung cap cac tai lieu gom:

+ Ban sao Bien ban thoa thuan giai quyet no vay cua ba Tran Thi Van 
Tubng ngay 22 thang 02 nam 2006 (but luc 505- 506) ghi nhan sir thoa thuan cua 

cac ca nhan gom: ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong (chu no), ba Tran Thj Van 
Tirong (ben vay), ba Tran Thj Thuy (ben cho vay).

+ Ban sao Bien ban thoa thuan ngay 10 thang 8 nam 2006 (but luc 87-88) 

giua ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong va ba Tran Thi Van Tubng co phan 
chung thuc chu ky cua Cong chung vien.

+ Ban sao Bien ban phu luc hop dong ngay 14 thang 8 nam 2006 (but luc 

91) giua ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong va ba Tran Thj Van Tubng.

Nguyen don khong cung cap duoc ban.chinh nhung tai don trinh bay y kien 
ngay 29 thang 3 nam 2017, phia bj don ba Phuong thua nhan co viec cac ben lap 

bien ban 22 thang 02 nam 2006, tai phien tba ngubi dai dien theo uy quyen cua ba 

Phuong thua nhan viec ton tai cac tai lieu con lai nen day duoc xac dinh la cac tinh 

tiet, su kien khong phai chung minh theo quy djnh tai khoan 2 Dibu 92 cua Bo luat 
to tung dan sir nam 2015.

Tba an da yeu cau nguyen don cung nhu bj don cung cap thong tin lien quan 

den nhan than, noi cu tru cua ba Tran Thj Thuy (duoc ghi nhan la ben cho vay 
trong Bien ban thoa thuan ngay 22 thang 02 nam 2006) de xac dinh vai trb cua ba 

Thuy trong giao djch dan sir neu tren. Tuy nhien, ca nguyen don, bi don deu khong 

cung cap thong tin theo yeu can cua Tba an, do do khong co can cu de dua ngubi 
nay tham gia to tung trong vu an.

A

[8] Xet yen cau khbi kien cua nguyen don:

[S.l] dbi tirong, tai san tranh chap:
r 7 # > f a

Dbi tupng chuyen nhupng tai cac hop dong dan sir tranh chap la quyen so 

huu nha so 5/5 dubng Cach Mang Thang Tam va nha 7/3 A da dupe cai tao thanh 

nha hang nam 2004 gan lien cac thua dat so 26 va 185 to ban do dja chinh so 02, 
phuong Hba Binh, thanh pho Bien Hba, tinh Dong Nai. Toan bp tai san tren co 

tong gia tri la 27.084.200.000 dong (Chung thu tham dinh gia so 1289/TDG-CT 

ngay 26 thang 5 nam 2020 do Cong ty cb phan Tham dinh gia Dong Nai thuc hien)

$

aA
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Tai san tren hien do vg chong ba Tran Thi Quy, ong Nguyen Tan Huy quan 
ly nhung bo trong khong kinh doanh, tu thoi di§m quan ly ong Huy, ba Quy Ichong 
sua chua, xay dung gi them.

[8.2] Doi voi 02 Hop dong mua ban nha dirge cong chung so 256, 257 ngay 
15 thang 5 nam 2006:

Cac ben nguyen don, bi don thira nhan viec co viec ky ket cac hgp dong 
chuyen nhugng tren tai Phong cong chung so 01 tinh Dong Nai vao ngay 15 thang 
5 nam 2006, cu the nhu sau:

+ Hgp dong co so cong chung 256 co doi tugng chuyen nhugng la quyen su
r r \ r

dung thua dat so 26 to ban do 02, phubng Hoa Binh tren do co nha so 5/5 duong 

Cach Mang Thang Tam, phubng Hba Binh, gia trj chuyen nhugng la la 
5.000.000.000 dbng.

\r / •» >

+ Hgp dong co so cong chung 257 co doi tugng chuyen nhugng la quyen su
r r \ r

dung thua dat so 185 to ban do 02, phubng Hba Binh tren do co nha so 7/3A, khu 
phb 5, phubng Hba Binh, gia tri chuyen nhugng la la 4.000.000.000 dong.

Tu loi khai cua phia nguyen don va ban trinh bay y kien ngay 29 thang 3 

nam 2017 cua bj don, ba Phuong neu rb do ba Tubng vay so tien 5.000.000.000 

dong ngay 13 thang 01 nam 2006, bien phap bao dam la hgp dong dat coc ngay 13
9 9

thang 01 nam 2006 de chuyen nhugng nhung chua thanh toan nen cac ben lap bien 

ban thba thuan ngay 22 thang 02 nam 2006, theo do ba Phuong va ba Tubng ky 

hgp dong chuyen nhugng cac tai san tren, sang ten cho ba Phuong de lam thu tuc
r

vay von.

Den ngay 14 thang 8 nam 2006, ba Phuong ky hgp dong tin dung voi Ngan 

hang TMCP A Chau (but luc 491-494) vay so tien 5.700.000.000 dbng va the chap 

bang chinh cac tai san dugc ghi nhan chuyen nhugng tai cac hgp dbng dugc cong 

chung b tren.

Phia bi don cho rang cac ben duong sir da lap Giay xac nhan ngay 10 thang 

8 nam 2006 tai phbng cong chung ve nbi dung da thanh toan so tien 9.000.000.000 

dbng nen viec chuyen nhugng da hoan thanh. Trinh bay nay khbng co can cu chap 

nhan bbi le neu da thanh toan xong thi viec cung ngay 10 thang 8 nam 2006, cac 
ben lai tiep tuc ky phu luc hgp dbng thba thuan cb nbi dung ba Phuong co trach 

nhiem thanh toan cho bng Tran Ba Khang so tien ng 2.709.000.000 dbng thay cho
fKt / 9 r y

ba Tubng dan den tong so tien phai thanh toan cho ba Phuong len 11.709.000.000 
dbng trong giao dich mua ban nha dat la bat hgp ly. Dbng thoi den 14 thang 8 nam 

2006, hai ben lai tiep tuc ky Bien ban phu luc hgp dbng co nbi dung thba thuan 

viec mua lai nha voi gia 5.800.000.000 dbng va so tien vay 285.000.000 dbng.
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Tai phien toa, ngirai dai dien cua bi don cung xac djnh mac du tu ngay 21 

thang 6 nam 2006 ba Phuang da ky hop dong tin dung vay 5.700.000.000 d6ng tu 
Ngan hang TMCP A Chau - Chi nhanh Tan Binh nhung den ngay 14 thang 8 nam 

2006 phai ky lai hop dong tin dung moi duoc Ngan hang giai ngan s6 ti6n vay 
5.700.000.000 dong sau khi co van ban xac nhan ba Phuang da thanh toan xong 

cho ba Tuong ngay 10 thang 8 nam 2006 cung nhu hop dong thue nha ngay 10 
thang 8 nam 2006. Nhu vay, du can cu xac dinh viec ky ket hop dong thue nha 
ngay 10 thang 8 nam 2006 chi nham muc dich hop phap hoa viec ba Tuong ti6p 

tuc quan ly nha dat dang dung ten ba Phuang da the chap cho Ngan hang.

Ben canh do, ngay 17 thang 5 nam 2006, ba Tuong va ba Phuang tiep tuc ky
> ? \ r r

02 hop dong mua ban nha a va chuyen quyen su dung dat a trong do thi doi tuong
r>* / 9 7

van la 02 nha dat tren tai Uy ban nhan dan phuang Thanh Binh vdi tong gia tri 
chuyen nhugng la 1.100.000.000 d6ng (but luc 46-47). Ba Phuang su dung cac 
hap dong nay tai ca quan Nha nuac co tham quyen lam thu tuc chinh ly, sang ten 

tren giay chung nhan quyen su dung dat.

Tu noi dung bien ban ngay 22 thang 02 nam 2006 va cac dien bien lien quan
r r t r r

den nha dat tren sau thai diem nay cho thay giua ba Phuang va ba Tuong thue chat 
khong giao dich chuyen nhugng tai san nha dat. Viec lam thu tuc cong chung,

^ ' \ r

chung thue hop dong chuyen nhugng quyen so hull nha a, quyen sir dung dat, 
chinh ly ten chu su dung tren giay chung nhan quyen su dung ddt, quy6n so him 

nha doi voi cac tai san tren chi nham muc dich vay tien Ngan hang, xu ly khoan 

tien vay 5.000.000.000 dong giua ba Phuang, ba Tuong, ba Thuy theo hop dong 
vay ngay 13 thang 01 nam 2006 (but luc 62).

Tu ly do tren, du can cu xac dinh cac hop dong chuyen nhugng quyen su / >
dung dat a, quyen so hum nha a cung ngay 15 thang 5 nam 2006 giira ba Pham 

Hoang Mai Huyen Phuang voi ba Tran Thj Van Tuong la giao djeh gia tao nham
r y

che dau hgp dong vay tai san nen vo hieu.

Mac du nguyen don, bj don khong co tranh chap doi voi 02 hgp dong mua 
ban nha a, chuyen quyen su dung dat a dugc Uy ban nhan dan phuang Hoa Binh,

f y

thanh pho Bien Hoa chung thue ngay 17 thang 5 nam 2006, nhung can xem xet 
tinh hop phap cua cac giao dich nay de lam co so danh gia tinh hgp phap cua cac 

giao dich dan su chuyen nhugng quyen so him nha, quyen sir dung dat tiep theo
r r

lien quan den cac bat dong san nay.

Tu Idi khai cua nguyen don, bi don tai phien toa cho thay, cac ben trong giao 

djeh chi su dung 02 hgp dong dugc chung thue tai Uy ban nhan dan phuang Hoa 

Binh d6 lam thu tuc chinh ly ten chu so huu tren giay chung nhan quyen su dung 
dat ma khong thue hien quyen, nghla vu Idiac dugc ghi nhan trong hop dong. Thue

r r r t y ^1

te, cac thoa thuan giua hai ben lien quan den so tien vay muon, chuyen nhugng

k
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the hien la ba Phirang, ba Tuang chi vien dan cac noi dung ghi nhan tai cac hap 
dong dirge cong chung s6 256, 257 ngay 15 thang 6 nam 2006. Tu do du can civ 

xac dinh cac ben tham gia trong cac hop dong nay c6 y ghi thdp hon gia tri thuc 
te tai san chuyen nhuong, co dau hieu cua hanh vi tr6n thui, vi pham di6u ckm 
cua phap luat nen cac giao dich nay cung vo hieu theo quy dinh tai Bi6u 128 Bo 
luat dan su nam 2005.

[8.3] Boi voi cac Hop dong chuyen nhuong ngay ngay 06 thang 11 nam 
2007 gitta ba Pham Hoang Mai Huy6n Phuong voi Ngan hang TMCP A Chau;

y t x r r \ r

Hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat va tai san gan lien voi dat ngay 16 
thang 6 nam 2014 giua Ngan hang TMCP A Chau voi ong Nguyln T§n Huy, ba 
Tran Thi Quy:

Nhu da phan tich tren, cac giao dich dan su tren duoc thuc hien trong thoi 
diem Bo Luat dan su nam 2005 co hieu luc phap luat. Vi vay, can cu quy dinh tai 
khoan 2 Bieu 138 cua Bo luat dan su nam 2005 thi cac giao dich dan sir tren lien 

quan den bat dong san da nhan chuyen nhuong bang giao dich vo hieu cung bj xem 
la vo hieu. Bo do, khong phat sinh quyen tai san cua Ngan hang ACB, cung nhu 

cua vo chong ong Huy, ba Quy doi voi cac bat dong san la nha so 5/5 duong Cach 

Mang Thang Tam, phuong Hoa Binh gan lien thua dat so 26 to ban do 02, phuong 

Ploa Binh va nha so 7/3A, khu pho 5, phuong Hoa Binh gan lien voi thua dat 185 

to ban do 02, phuong Hoa Binh, thanh pho Bien Hoa, tinh Bong Nai.

[8.4] Giai quyet hau qua giao dich dan sir vo hieu:
X

Bieu 137 cua Bo luat dan sir nam 2005 quy dinh:

Giao dich dan su vo hieu khong lam phat sinh, thay doi, chdm dut 
quyen, nghTa vu dan su cua cac ben ke tu that diem xdc lap.

2. Khi giao dich dan su vo hieu thi cac ben khdi phuc lai tinh trang ban ddu, 
hodn trd cho nhau nhitng gi da nhan; neu khong hodn trd duoc bang hien vat thi 
phdi hodn trd bang tien, tru truang hop tai san giao dich, hoa lai, lai tuc thu duac 
bi tich thu theo quy dinh cua phap luat. Ben co loi gay thiet hai phdi boi thuang. ”

Theo nguyen tac tren, do cac giao dich dan su tren vo hieu nen cac ben co 

trach nhiem hoan tra lai nhung gi da nhan. Theo do nguyen don ba Tuong duoc 

nhan lai tai san la nha so 5/5 duong Cach Mang Thang Tam gan lien thua dat so 26 

to ban do 02, phuong Hoa Binh va nha so 7/3A, khu pho 5 gan lidn thua d^t 185 to 

ban do 02, phuong Hoa Binh, thanh pho Bien Ploa, tinh Bong Nai.

Phia bi don ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong khong thuc hien nghTa vu 
gi trong 02 Hop dong cong chung s6 256, 257 ngay 15 thang 5 nam 2006 nen 

khong duoc nhan lai tai san nao. Tuy nhien, can cu quy dinh tai Bieu 129 Bo luat 
dan su nam 2005 thi giao dich vay tai san giu’a ba Phuong va ba Tuong v§n co hieu
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lire phap luat nen ba Phuang co quyen khai kien doi vai ba Tuang n6u co tranh
r \

chap ve giao dich nay.

Ngudi co quyen lai, nghTa vu lien quan Ngan hang A Chau, vg chong ong 

Nguyen Tan Huy, ba Vu Thi Quy la ben thu ba ngay tinh trong giao dich dan sir 
chuyen nhugng quyen sd huu nlia, quyen sir dung dat, do khong the biet viec giao 
dich dan sir giua ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang va ba Tran Thi Van Tirbng la 

giao dich gia tao. Viec cac giao dich dan sir nam 2007, 2014 bj vo hieu khong co 
loi ciia cac duong sir nay. Xet Ngan hang TMCP A Chau da thuc hien xong nghTa 

vu thanh loan 8.650.000.000 dong cho ba Phuang theo thoa thuan tai Hgp dong
9 \ r

chuyen nhugng quyen su dung dat thang 11 nam 2007 va da xac nhan chinh ly tai 
trang 3 Giay chung nhan quyen su dung dat. Ba Quy, ong Huy da dirge Ngan hang 

TMCP A Chau chuyen giao quyen quan ly tai san, ong ba da thuc hien xong viec 

thanh toan so tien 8.650.000.000 dong theo hgp dong chuyen nhugng quyen sir 
dung dat ngay 16 thang 6 nam 2014 cho Ngan hang TMCP A Chau va cung da nop 

ho so de xin cap lai Giay chung nhan quyen su dung dat tai co quan Nha nuac co 
tham quyen.

Nhu vay, trong vu an nay ong Huy, ba Quy la nguai bi thiet hai do cac giao 
dich dan su tren bi xac dinh vo hieu.

Can cu Chung thu tham dinh gia so 1289/TBG-CT ngay 26 thang 5 nam 

2020 do Cong ty co phan Tham dinh gia Dong Nai thuc hien, gia tri tai san la 
27.084.200.000 dong. Nhu vay, thiet hai ve tai san cua ong Huy, ba Quy la khoan 

tien chenh lech giu'a gia tri da bo ra de nhan chuyen nhugng tai san so voi gia tri 
hien tai thanh tien la 18.434.200.000 dong.

Ba Tran Thi Van Tuang va ba Pham Hoang Mai Huyen Phuang cung la 

nguai true tiep tham giao djeh dan sir gia tao, dong thai ba Phuang biet ro tai san 

tren chi dung ten minh nham lam thu tuc vay Ngan hang thong qua 01 giao dich
% rsj 't # ^

dan su vo hieu nhung van chuyen nhugng cho ngudi khac, gay thiet hai cho ben 

thu 3 ngay tinh nen ba Phuang va ba Tuang phai co trach nhiem bdi thudng thiet 
hai cho ong Huy, ba Quy. Xet loi dan den thiet hai tren la loi chinh la d ba Phuang 
nen huge ba Phuang phai boi thudng 2/3 thiet hai cho ong Huy, ba Quy thanh tien 

la 12.289.467.000 dong (lam trdn), ba Tudng co mot phan loi nen bdi thudng 1/3 

thiet hai cho ba Quy, ong Huy thanh tien la 6.144.733.000 dong (lam trdn).
r r

[9] Doi vdi viec cap nhat, chinh ly ten chu sd huu tren Giay chung nhan
> r

quyen su dung dat:

Day khong phai la Quyet dinh hanh chinh nen khong thude pham vi giai 
quyet trong vu an dan sir. Duong sir co trach nhiem lien he co quan Nha nude co 

tham quyen de dugc dieu chinh lai ten chu sir dung theo quy djnh phap luat.

-Jy.
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[10] Ve chi phi to tung:

Tong chi phi tham dinh gia do nguyen.don da tam ling la 157.922.949 d6ng 
(hoa don gia tri gia tang s6 157 ngay 09 thang 11 nam 2015, hoa don gia trj gia 

tang so 7907 ngay 26 thang 5 nam 2020 cung cua Cong ty co phan tham dinh gia 

Dong Nai). Do yeu can cua nguyen don dugc chap nhan 1 phan nen nguyen don, 
hi don moi ben phai chiu Vi chi phi to tung tren thanh tibn la 78.961.500 d6ng 
(lam tron).

[11] Ve an phi dan sir so tham: Do vu an dirge thu ly tir nam 2014 nen ap 
dung Phap lenh an phi le phi Toa an nam 2009 khi xu ly an phi cho duong sir.

Yeu cau tuyen bo giao dich dan sir vo hieu cua nguyen don dugc ch^p nhan 
nen bi don phai chiu an phi dan sir so tham khong co gia ngach d6i voi phdn yeu 
cau nay.

Nguyen don, bi don phai chiu an phi dan sir so tham co gia ngach doi voi 
phan boi thubng thiet hai tai san trong giai quyet hau qua giao dich dan sir vo hieu.

[12] Doi voi quan diem tranh luan cua ngiroi bao ve quyen Igi ich hgp phap 
cho nguyen don:

Quan diem ciia ngubi bao ve quyen Igi ich hgp phap cua nguyen don ve noi 
dung xac dinh cac giao dich dan sir chuyen nhirong quyen sir dung dat, quyen so 

hun nha lien quan den 02 can nlia va dat tai so 5/5 Cach Mang Thang Tam va 7/3 A, 
khu pho 5, phuong Hoa Binh bi Idioi kien la vo hieu phu hgp voi nhan dinh cua Hoi 
dong xet xu nen dugc chap nhan. Ngi dung lien quan den viec huge bi don phai boi 
thuong thiet hai khi giai quyet hau qua cua cac giao dich dan sir tren vo hieu khong 
phu hgp voi nhan dinh cua Hoi dong xet xu nen khong dugc chap nhan.

Vi cac le tren,

QUYET DINH:

- Can cu Diau 26, khoan 1 Didu 37, Diau 220, 227, 228, 232, khoan 2 Diau 
244, Diau 266 cua Bg luat to tung dan sir.

- Ap dung Diau 127, Diau 129, Diau 137, Diau 138 cua Bo luat dan sir 

nam 2005, Diau 468 cua Bo Luat dan sir nam 2015; Phap lenh an phi la phi Toa 
an nam 2009.

Tuyen xu:

1. Dinh chi giai quybt yau cau doc lap vb “Doi bbi thubng thiet hai vb tai 
san do ap dung bien phap khan cap tam thbi” cua ngubi co quybn Igi, nghTa vu 

lian quan ba Tran Thj Quy, ong Nguyan Tan Huy doi voi nguyan don ba Tran Thi 
Van Tubng.
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2. Chap nhan yeu cau khai kien cua nguyen dan ba Tran Thi Van Tirdng.
r % r •) \

Tuyen bo cac giao djch dan sir lien quan den viec chuyen nhugng quyen su dung
r \ r r

dat d, quyen sd huu nha d ddi vdi nha so 5/5 dirdng Cach Mang Thang Tam, 
phudng Hda Binh gan lien thua dat sd 26 va nha sd 7/3A, khu phd 5, phirdng Hda 
Binh gan lien thua dat sd 185 cung td ban do 02, phudng Hda Binh, thanh phd 

Bien Hda, tinh Dong Nai sau day la vd hieu:

+ 02 Hop dong mua ban nha cung ngay 15 thang 5 nam 2006 giua ba Tran 
Thj Van Tudng vdi ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong duoc Phong cdng chung 

sd 1 tinh Dong Nai chung nhan (sd 256, sd 257 quyen sd 02)
“x ? ^ r r \ r

+ Hop dong chuyen nhugng quyen su dung dat va tai san gan lien vdi dat 
ngay 06 thang 11 nam 2007 giua ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong vdi Ngan 
hang TMCP A Chau dugc dugc Phong cdng chung sd 1 tinh Dong Nai chung nhan 

(sd 1625 quyen sd 05),

+ Hgp dong chuyen nhugng quyen su dung dat va tai san gan lien vdi dat 
ngay 16 thang 6 nam 2014 giua Ngan hang TMCP A Chau vdi dng Nguyen Tan ’•A'y
Huy, ba Tran Thj Quy dugc Phong cdng chung Hoang Long, tinh Ddng Nai chung 
nhan (sd 2859 quyen sd 06).

Ba Tran Thi Quy, dng Nguyen Tan Huy cd trach nhiem giao tra lai nha sd 

5/5 dudng Cach Mang Thang Tam, phudng Hda Binh gan lien thua ddt sd 26 va
f r r \ r r

nha sd 7/3A, khu phd 5, phudng Hda Binh gan lien thua dat sd 185 cung td ban
> r \ >

do 02, phudng Hda Binh, thanh phd Bien Hda, tinh Ddng Nai cho ba Tran Thj 
Van Tudng.

/ / «- 
* /O

A

Ba Tudng cd trach nhiem lien he co quan nha nude cd tham quyen de dieu 

chinh ten chu sd huu tren Giay chung nhan quyen su dung dat, quyen sd huu nha.

3. Ba Tran Thi Van Tudng cd trach nhiem bdi thudng cho dng Nguyen Tan 

Huy, ba Tran Thi Quy sd tien 6.144.733.000d (Sau ty mot tram bdn muoi bdn trieu 
bay tram ba muoi ba ngan ddng).

Ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong cd trach nhiem bdi thudng cho dng 

Nguyen Tan Huy, ba Tran Thj Quy sd tien 12.289.467.OOOd (Muoi hai ty hai tram 
tarn muoi chin trieu bdn tram sau muoi bay ngan ddng).

4. Ve chi phi td tung: Ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong cd trach nhiem 

thanh toan lai cho ba Tran Thi Van Tudng sd tien 78.961.500d (Bay muoi tarn 
trieu chin tram sau muoi mot ngan nam tram ddng) .

5. Ke tu ngay ngudi dugc thi hanh an cd don yeu cau thi hanh an den khi thi 
hanh xong khoan tien phai tra, hang thang ben phai thi hanh an con phai chiu

19



khoan tien lai cua so tien phai thi hanh an th'eo mire lai suat quy dinh tai khoan 2 
Dieu 468 cua Bo luat dan sir nam 2015.

6. An phi dan sir so tham:

Ba Tran Thi Van Tirdng phai nop 114.144.733d (Mot tram miroi b6n trieu 
mot tram bon miroi bon ngan bay tram ba miroi ba dong) an phi co gia ngach duoc 

tru* di 600.000d (sau tram ngan dong) tarn img an phi da nop tai cac bien lai thu s6 
004625 ngay 06 thang 10 nam 2014, so 004903 ngay 24 thang 11 nam 2015, s6 
007325 ngay 14 thang 7 nam 2016 cua Cue thi hanh an dan sir tinh D6ng Nai. Ba 
Tirong con phai nop tiep 113.544.733d (Mot tram mudi ba trieu nam tram b6n 
muoi bon ngan bay tram ba miroi ba dong).

Ba Pham Hoang Mai Huyen Phuong phai nop 120.289.467d (Mot tram hai 
muoi trieu hai tram tarn miroi chin ngan bon tram sau miroi bay d6ng) an phi co 

gia ngach va 200.000d (Hai tram ngan dong) an phi khong co gia ngach, tong cpng 
ba Phuong phai nop 120.489.467d (Mot tram hai muoi trieu bon tram tarn muoi

r y

chin ngan bon tram sau muoi bay dong) an phi.

Hoan tra ong Nguyen Tan Huy, ba Tran Thi Quy 38.740.000d (Ba muoi 
tarn trieu bay tram bon muoi ngan dong) tarn ung an phi dan sir so tham da nop 

tai bien lai thu so 007302 ngay 07 thang 6 nam 2016 cua Cue thi hanh an dan sir 
tinh Dong Nai.

r \

7. Truong hop ban an, quyet djnh duon thi hanh theo quy djnh tai Dieu 2 
Luat thi hanh an dan sir thi ngubi duoc thi hanh an dan sir, ngubi phai thi hanh an 

dan sir co quyen thba thuan thi hanh an, quyen yen cau thi hanh an, tu nguyen thi 
hanh an hoac bi cubng che thi hanh an theo quy dinh tai cac dieu 6, 7a, 7b va 9 

Luat thi hanh an dan su; thbi hieu thi hanh an duoc thuc hien theo quy dinh tai 
Dieu 30 Luat thi hanh an dan sir.

8. Duong sir co mat co quyen khang cao trong han 15 ngay ke tu ngay tuyen 

an, duong su vang mat co quyen khang cao trong han 15 ngay ke tu ngay nhan 

dupe ban an hoac tu ngay ban an dupe niem yet theo quy dinh cua phap luat.

TM. HOI DONG XET XU* SO THAM 
THAM PHAN - CHU TO A PHIENJLOA

Noi nhan:
- VKSND tinh D6ng Nai;
- Cue THADS tinh Dong Nai;
- Cac dirang sir;
- Lu'u.

57 5

o>

uyen Cong Su
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