TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phc

Ban &n s6: 838/2022/DS-PT
Ngay 30 - 12 - 2022
V/v Tranh chap yéu cau tuyén b
van ban cong ching vo hiéu, huy
cap nhat bién dong trén glay chung
nhan quyén st dung dat.

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda:  Ong Hoang Thanh Diing

Céac Tham phan: Ong Nguyén Van Minh
Ba Ho Thi Thanh Thuy

- Thw ky phién toa: Ba Trinh Thi Phuong Thao - Thu ky Toa an nhén
dan cap cao tai Thanh pho Ho Chi Minh.

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan cap cao tgi Thanh phé Hé Chi
Minh tham gia phién toa: Ba Pham Thi Thanh Hoa - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 12 nam 2022, tai tru sé Toa an nhan dan cip cao tal
Thanh phé HO6 Chi Minh xét xir phiuc tham cong khai vu an thu ly so
214/2020/TLPT-DS ngay 19 thang 3 nam 2020 vé viéc “Tranh chap yéu cau

tuyén bd van ban cong ching vo hiéu, huy cap nhat bién dong trén gidy chimg
nhan quyén str dung dat”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 55/2020/DS-ST ngay 13 thang 01 nam
2020 cua Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phuc tham sé 2106/2022/QD-PT
ngay 12 thang 12 nam 2022, giira cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty Co phan tap doan tu van dau tu tai chinh va bat
dong san Q

Pia chi: duong H, phuong C, quan B, Thanh phd Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Hitu S — Chuac vu: Giam doc.
(c6 mat)

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Tran Phan D, sinh nim 1982. (c6
mat)

- Bj don: Phong cong chang s6 4, Thanh phé H6 Chi Minh



Pia chi: duong H1, Phuong 4, quan T, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Manh C — Chtc vy: Trudéng
phong.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong DS Qudc D. (c6 mit)
- Newoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan:

1/. Ngan hang Thuong mai ¢6 phan V

Dia chi: duong L, phuong L, quan D, Thanh phd Ha Nai.

~ Nguoi dai dign theo phap luat: Ong Ngd Chi D, chuc vu: Chu tich Hoi
dong quan tri.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi H. (c6 mat)

2/. Vian phong dang ky dat dai Thanh phd Ho Chi Minh (ving mat)

Pia chi: duong Ph, Phuong 7, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

3/. Cong ty Trach nhiém hitu han 6 t P (ving mit)

Pia chi: duong B, phuong T1, quan T2, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Bli Xuan Q — Chic vy Giam ddc.

4/. Cong ty Trach nhiém hitu han T

Pia chi: duong Ph, phuong Ph, quan H, Thanh pho Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Trudng S — Chu tich hoi dong.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén Van P — Chic vy: Can bo.

Pia chi: duong C, Phuong 4, Quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh. (vang mat)

5/.Cong ty Cb phan Pau tu A

Pia chi: Tang 3, Toa nha A, s6 duong H, phuong C, quan B, Thanh phé
Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ong Nguyén Hitu B — Chiic vy: Tong
giam doc. (vang mat)

- Ngwoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho6
Chi Minh.

- Ngueoi khang cdo: Phong Cong ching sé 4, Ngan hang TMCP V
NQI DUNG VU AN:

Nguyén don Céng ty c¢é phan tdp doan tw vin dau tw tai chinh va bat
dong san Q trinh bay:

Tir ngdy 30/01/2011 dén ngay 21/12/2011, Cong ty Co phan Pau tu A
(Cong ty A) va Ngan hang Thuong mai Co phan V (VBank) da ky cac hop
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dong sau day: Hop ddng tin dung s6 01/HDTD/VPB-A ngay 10/03/2011; Hop
ddng tin dung sé 02/HDTD/VPB-A ngay 10/03/2011; Hop dong tin dung sb
03/HPTD/VPB-A ngay 10/03/2011; Hop ddng tin dung sé LD 1135500201
ngay 21/12/2011; Hop dong dat coc mua bén tai san sé 04/2011/VPB-DMMB
ngdy 30/01/2011; Hop ddng cho thué vian phong sé 01/2011/HDTVP/VPB
ngay 23/03/2011.

~ Dé bao dam cho 04 Hop dong tin dung néu trén, Cong ty A va Cong ty
Co phan Tap doan tu van dau tu va Bat dong san Q (Cong ty Q) da thé chap
cho VBank 09 tai san:

1/. Quyén sur dung dat va tai san gan lién voi dat tai dia chi duong K,
phuong K, quan B, Thanh phé Ha Noi. Da thé chap cho VBank theo Hop dong
thé chdp quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat sé cong ching
1257.2011/HPTC ngay 10/03/2011 tai VPCC TL duong Tr, quan H, Thanh
phd Ha Noi.

2/. Quyeén str dung dat va tai san gan lién véi dat tai dia chi duong K,
phuong K, quan B, Thanh phé Ha Noi thuoc quyén so hitu va st dung cua
Cong ty CP Pau tu Tai chinh Thuong mai va Xay dung A. Pa thé chap cho
VBank theo Hop dong thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat sb
cong ching 677.2011/HPDTC ngay 30/01/2011 tai VPCC TL - Buong Tr, quan
H, Thanh phd Ha Noi.

3/. Quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat tai dia chi duong K,
phuong K, quan B, Thanh phé Ha Noi. Di thé chap cho VBank theo Hop dong
thé chdp quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat sé cong ching
676/2011/HPTC ngay 30/01/2011 tai VPCC TL duong Tr, quan H, Thanh phd
Ha Noi.

4]. Quyen str dung dat va tai san gan lién voi dat tai duong K, phuong K,
quan B, TP.Ha Noi thuoc quyen so hitu va su dung cua Cong ty A. ba thé chap
cho VBank theo Hop dong thé chap quyén str dung dat va tai san gan lién véi
dat s6 cong ching 679/2011/HDTC ngay 30/01/2011 tai VPCC TL duong Tr,
quan H, TP. Ha Nai.

5/. Quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat tai duong Y, phuong
Ng, quan B, TP.Ha Noi. ba thé chap cho VBank theo Hop dong thé chap quyeén
st dung dét va tai san gan lién voi dat s6 cong ching 1256.2011/HPTC ngay
10/03/2011 tai VPCC TL duong Tr, quan H, TP. Ha Noi.

6/. Tai san gan lién voi dat tai dia chi duong P (duong Ng1), phuong b1,
quan B, TP. Ha Noi. ba thé chap cho VBank theo Hop dong thé chap tai san
gan lién véi dat sé cong ching 678/2011/HPTC ngay 30/01/2011 tai VPCC TL
duong Tr, quan H, TP. Ha Naoi.

7/. Quyen str dung dat va tai san gan lién voi dat tai buong Ng, phuong
N, quan H, TP. Pa Ning. Pi thé chap cho VBank theo Hop dong thé chap
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quyen st dung dat va tai san gan lien véi dat s6 cong chung 1786 ngay
21/02/2011 tai Phong céng ching so 02, s6 209 B, quan Th, TP. Ba Nang.

8/ Quyen sir dung dét tai dia chi Phuong Kh, quan Ng, TP. Da Nang. Da
thé chap cho VBank theo Hop dong the chap quyén st dung dat s6 cong ching
1787 ngay 21/02/2011 tai Phong cong chirng so 02, s6 209 B, quan Th, TP. ba
Nang.

9/. Quyén sir dung dit tai dia chi Phuong T, quan T2, TP. H6 Chi Minh.
Pa thé chap cho VBank theo Hop dong thé chap quyén st dung dat sé cong
chirng 009318 ngay 10/03/2011 tai Phong cong chiing s6 04 TP. H6 Chi Minh,
dia chi duong H, phuong 4, Quan T, TP H6 Chi Minh.

Qua trinh thuc hién hop dong, cac bén cé tranh chap nhung khong thé
thu:ong luong dugc. Ngay 11/01/2013, VBank da khoi kién Cong ty A ra Toa
an nhan dan quan B, Thanh pho Ha Noi dé yéu cau Toa n bugc Cong ty A
phai thanh toan tién ng goc no 14i theo cac hop dong tin dung va hop dong dat
coC mua ban tai san, hop dong cho thué van phong. Pong thoi yéu cau ké bién,
phat mai toan bo cac tai san thé chap néu trén dé thi hanh an.

Trong thoi gian Toa an nhan dan quan B dang thu Iy giai quyét. Ngay
26/05/2013, VBank va Cong ty A, Cong ty Q da ky Van ban thoa thuan “V/v:
Chuyén nhugng tai san dé can trir ng”. Trong d6 cac bén da thoa thuan dé giai
quyet dart diém 06 hop ddng néu trén, Cong ty A phai thanh toan cho VBank
tong s6 tién 1a 1.461.754.235.760 (Mot ngan bén trim sdu muoi mét ty bay
tram ndm muo1i bo triéu hai tram ba muoi lam nghin bay trim sau muoi) dong;
viéc thanh toan sb tién nay duoc thuc hién bang cach Cong ty A, Cdng ty Q sé
chuyén ‘nhuong 08/09 tai san thé chap dé can trir no (trir tai san 1a quyén su
dung dét va tai san gan lién voi dat tai Buong Ng, phuong N, quan H, Thanh
phd Da Nang).

Thuc hién theo thoa thuan ngay 26/05/2013, dé hop thirc hda viéc nhan
tai san dé thay thé nghia vu tra ng”, theo dé nghi cia VBank, Cong ty A va
VBank di ky 07 Hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat ¢ va quyen SO
hiru nha ¢, Cong ty Q va VVBank da ky 01 Hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat. Myc dich cua viéc thuc hién ky cac hop dong chuyén nhuong tai san
nay la dé hop thic hda cho viéc VBank nhan 08 tai san thé chap dé thay thé
nghia vu tra no cua Cong ty A. Cac Hop dong chuyén nhuong nay chi la gia tao
v6i muc dich dé tao diéu kién thuan loi cho VBank sang tén tai san dugc nhanh
chong.

Sau khi Céng ty A ky cac hop dong chuyén nhuong tai san cho VBank,
VBank khong thuc hién theo dang Van ban théa thuan ngay 26/05/2013 da
duoc cac bén théng nhat, khong thuc hién viéc rat Pon khoi kién tai Toa &n
nhan dan quan B. Bén ngay 31/05/2013, VBank, Cong ty Q, Cong ty A di ky
Bién ban hoa giai thanh tai Toa an. Can clr theo Bién ban hoa giai thanh dén



ngdy 11/06/2013 thi Toa &n quan B da ra Quyét dinh s0 05/2013/QDST-
KDTM ve viéc “Codng nhan su thoéa thuan cua cac duong su”.

Nhu vay, theo thoa thuan cua cac bén tai Bién ban hoa giai thanh ngay
31/05/2013, cac bén da thoa thuan VBank ddng y nhan 08/09 tai san thé chap
dé thay thé nghia vu tra ng ciia Cong ty A. Viéc nhan tai san thé chap dé thay
thé nghia vu tra ng duoc thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 59 Nghi dinh
s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 da duoc stra d6i, bo sung theo Nghi dinh
s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 vé Giao dich bao dam.

Nhung dén ngdy 03/06/2013, theo dé nghi cia VBank, Cong ty Q va
VBank lai ky Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat so cong ching
021627, quyén so 6 ngay 03/06/2013 tai Phong cong ching so6 4 thanh pho Ho
Chi Minh.

~ Viéc Phong cang chiing s6 4, Thanh phd Ho Chi Minh ghi Ioi ching, vao
50 cOng ching doi vai tai san néu trén trong khi:
+ Tai san nay dang thé chap tai VBank, chua dugc giai chap va dang
duogc dung dé bao dam cho 04 Hop dong tin dung cua Cong ty A;

+ Tai thoi diém cdng ching, tai san nay dang bj tranh chap — Toa an
dang giai quyét tranh chap theo quy dinh caa phép luat. Cac bén gom Cong ty
Q, Cong ty A va VBank da ky Bién ban hoa giai thanh ngay 31/05/2013.

+ Phong cong ching s6 4 Thanh pho HO Chi Minh biét rd muc dich ky
hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat thuc chat 1a nhéan tai san dé thay
thé nghia vu tra ng, thuc t¢ cac bén khong thanh toan tién chuyén nhuong cho
nhau.

~ La trai véi cac quy dinh cua phap luat, xam pham nghiém trong dén
quyen va lgi ich hop phéap cua Cong ty Q.

Trong qua trinh thuc hién viéc ban giao, lam thu tuc sang tén tai san cho
VBank, Cong ty Q, Cong ty A da phat hién ra VBank da lira d6i Cong ty A va
Cong ty Q ky Bién ban hoa giai thanh gay thiét hai cho Cong ty A sé tién
1.078.466.519.140 dong, thuc hién khong ding voi cac thoa thuan trude do
giita cac bén. Do d6, Cong ty A da co Pon dé nghi xem xét khang nghi theo thu
tuc gidm doc tham d6i vai Quyét dinh s6 05/2013/QPST-03 KDTM cua TAND
quan B.

Pong thoi, Cong ty Q da co cac cong van gui toi S¢ Tai nguyén va Moi
truong Thanh phé H6 Chi Minh yéu cau tam dirng viéc dang ky sang tén tai san
néu trén cho VBank.

Sau d6 VBank cho luc lwong quan ly tai san va thong bao miéng 1a Van
phong dang ky quyén sir dung dat Thanh phé H6 Chi Minh di dang ky sang tén
tai san néu trén cho VBank nhung Cong ty Q khong nhan duoc bat ky thong
bdo nao vé viéc sang tén tai san cho VBank tir Van phong diang ky quyén st
dung dat Thanh phé H6 Chi Minh.
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Vi vay, ngay 27/10/2016 Cong ty Q da c6 Cong vén s6 12/QD/CV.2016
gui Phong Cong chung s6 4 va So Tu phap Thanh phd H6 Chi Minh thdng bao
vé viéc huy Hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat gitra Cong ty C6 phan
Tap doan Tu van dau tu tai chinh va Bat dong san Q va Ngan hang TMCP V ky
ngay 03/06/2013 tai Phong Cong chung s 4 — TP. H6 Chi Minh.

Ngay 07/11/2016, Phong Cong ching s6 4 co Cong van so 390/CC4
Trong d6 néu rd Phong cong chiing s6 4 s€ huy bo hop dong chuyén nhuong
khi c&c bén ky hgp dong cé thoa thuan, cam két bang van ban.

_Ngay 14/11/2016, Cong ty Q nhan dugc cong van s6 17870/VPDK-LT
Ve vigc cung cap thong tin dit li¢u dat dai cua Van phong déang ky dat dai — S¢
Tai nguyén va Moi treong Thanh pho H6 Chi Minh.

Tai thoi diém Vian phong Pang ky dat dai thanh phé Ho Chi Minh thuc
hién viéc dang ky bién dong sang tén tai san néu trén cho VBank thi Vin phong
Ping ky dat dai thanh phd H6 Chi Minh di nhan duoc duoc bd ho so dang ky
bao gdom c6 ca Hop dong chuyén nhuong va Quyét dinh s6 05/2013/QDST-
KDTM vé viéc “Cong nhan su thoa thuan cua cac duong su” ngay 11/06/2013
ciia TAND quan B da c6 hiéu luc phap luat ma van dang ky bién _dong sang tén
tai san néu trén cho VBank bang Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
s6 cong ching 021627 ngay 03/06/2013 dugc Phong cong ching s6 4 thanh
phd HO Chi Minh cong chiing 1a hoan toan trai quy dinh ctia phap luat.

Nay nguyén don khai kién yéu cau Toa an:

1. Tuyén Hop d6ng chuyén nhuwong quyén st dung dat sé cong ching
021627, quyén sé 06 tai Phong cdng chimng sé 4, Thanh phé H6 Chi Minh cong
ching ngay 03/6/2013 di vai véi thira dat s6 2 + MP3, to ban db s6 4, phuong
T, quan T2, Thanh phd H6 Chi Minh ky giita Cong ty Q va Ngan hang Thuong
mai C6 phan V vé hiéu.

2. Xoa dang ky bién dong quyén sir dung dat ngay 21/10/2014 do Vin
phong dang ky dat dai Thanh phé H6 Chi Minh ding ky cho Ngan hang
Thuong mai ¢o phan V theo Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, s6
cong chiing 021627 ngay 03/6/2013 tai Phong cong chiing sé 4, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Bi don Phong céng chimng sé 4, Thanh phé Ho Chi Minh trinh bay:

Ngay 03/6/2013, Cong chung vién Phong Cong ching s6 4 c6 thyc hién
viéc cong ching hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat s6 021627 ddi
Vé6i quyén st dung dat tai Thira dat s6 2+MP3, to ban dd s6 4 (BPDC), phudng
T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh

Viéc nguyén don cho rang hop déng chuyén nhwong quyén su dung dat
s6 021627 do Cong ching vién Phong Cong chung s6 4, thanh phd HS Chi
Minh ching nhan ngay 03/6/2013 la giao dich dan su gia tao va viéc cong
chtng hop dong da vi pham phap luat 1a khong co co sé Vi:
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Du thao hop dong chuyén nhuong quyen sur dung dat déu do hai bén
soan thao va hop dong duoc giao két dua trén su tu nguyén thoa thuan cua cac
bén.

Tai Hop dong, cac bén giao két hop dong déu da thdng nhat lua chon
phuong thirc Xt ly tai san bao dam la bén nhan bao dam nhan chinh tai san bao
dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu ctiia bén bao dam theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 59 Nghi dinh 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ciia Chinh pha
vé giao dich bao dam. Hinh thirc duoc cac bén Iwa chon 1a ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat.

Tai thoi diém cac bén giao két hop dong thi Nha nudc chua c6 ban hanh
Thoéng tu huéng dan thuc hién viéc xu ly tai san bao ddm nhung giita cac bén
da co van ban thoa thuan Vvé viéc 'Cong ty Q s thyuc hién viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat tai Thira dat s6 2+MP3, to ban d6 s6 4 (BBDC), phuong T,
quan T2, Thanh pho Ho Chi Minh cho VBank. Theo do, s6 tién chuyén nhuong
quyén sir dung dat s& duoc VBank khau trir vao sé tién ma cong ty A con ng
VBank. Mic du, tai san chuyén nhuong la cua cong ty Q nhung vao ngay
10/3/2011 cong ty Q da dung tai san nay thé chap cho VBank dé dam cho nghia
vu tra ng cua cdng ty A va khi cong ty A khong thuc hién nghia vu thanh toan
no cho VBank day du thi can ctr vao thoa thuan dugc ghi nhan tai diém ¢ khoan
1 biéu 7 cua hop dong thé chap so6 cong ching s6 009318 ngay 10/3/2011, viéc
cac bén thoa thuan lya chon hlnh thic chuyén nhuong quyén sir dung dat dé
chuyén quyén st dung Thira dat s6 2+MP3, to ban d6 s6 4 (BPDC), phuong T,
quan T2, Thanh phd H Chi Minh tir Céng ty Q sang cho VBank la hoan toan
phu hop véi thoa thuan cua céc bén tai hop dong thé chap

Mt khac, tai thoi diém cdng chtng, can ctr Pidu 106 Luat dat dai nim
2003, khoan 4 Diéu 4 cua Luat Dt dai nim 2003, viéc cac bén lua chon hinh
thirc chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a pht hop véi quy dinh cia Luat Dat
dai nam 2003 va hoan toan phu hop véi quy dinh tai Diéu 132 cua Luat Cac to
chuc tin dung nam 2010. Do d6, VBank hoan toan c6 quyén nim gitr bat dong
san do viéc xu ly no vay theo hinh thiic nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat.

Truéc thoi diém thyuc hién cong ching, quyén str dung dat tai Thira dat
s6 2+MP3, to ban do sé 4 (BPPC), phuong T, quan T2, Thanh phd H6 Chi
Minh d3 duoc VBank — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh thyc hién tha tuc
giai chap vao ngay 31/5/2013, c4c bén chi chua thuc hién viéc x6a dang ky
giao dich bao dam tai Van phong dang ky quyen su dung dat. Tuy nhién, viéc
chang nhéan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat d6i véi tai san néu
trén van ding quy dinh cua phap luat. Nhu vay, viéc thé chap (giao dich bao
dam) va dang ky thé chap (ding ky giao dich bao dam) ciing nhu thdi han thé
chap va thoi han ding ky giao dich bao dam 1a hai van dé phép ly hoan toan
khac nhau.



Tai thoi diém cdng ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat,
VBank — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh d3 thwc hién tha tuc giai chap tai
san néu trén. Nhu vay, thoi han thé chap va nghia vu duoc bao dam bang viéc
thé chap tai san theo Hop dong thé chap sb cong chitng 009318 ngay 10/3/2011
da cham dat theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 357 cua Bo luat Dan sy nam 2005.

Theo quy dinh tai diém a va diém g khoan 1 Diéu 13 cua Nghi dinh
83/2010/ND-CP ngay 27/10/2010 caa Chinh phu vé ding ky giao dich bao dam
chtng minh viéc cong ching vién chiing nhan hop ddng chuyén nhuong quyén
sir dung dét khi tai san giao dich chua x6a dang ky giao dich bao dam 1a khdng
vi pham phéap luat.

Tai thoi diém cong chung tai san nay khong cé tranh chap nhu nguyén
don trinh bay. Theo quy dinh tai khoan 26 Piéu 4 Luat Pat dai nam 2003 va
cac tai liéu ching ctr do nguyén don gui cho Phong Cong chiing so 4, thi gitra
VBank va Cong ty Q khdng phat sinh bat cir tranh chap hao Vé quyén va nghia
vu ciia ngudi sir dung dat. Quyén str dung dét tai Thira dat s6 2+MP3, to ban do
s6 4 (BDDC), phuong T, quan T2, Thanh phd H6 Chi Minh néu trén chi la tai
san duoc Cong ty Q thé chap cho VBank dé dam bao nghia vu tra no ciia Cong
ty A

Phong Cong ching s 4 hoan toan khong biét va ciing khong duoc
VBank va Cong ty Q cung cap thong tin vé viéc gitra VBank va Cong ty Q co
nhimg thoa thuan khac lién quan dén quyén s dung dat tai Thia dat sé
2+MP3, to ban d6 s6 4 (BBDC), phuong T, quan T2, Thanh phd H6 Chi Minh.

Vao thoi d1em thuc hién viéc cong chung, VBank va Cong ty Q chi XUt
trinh nhirng glay to can thiét theo quy dinh cua phap luat dé yéu cau cong
chtng hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Phong Cong ching sé 4.

Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén duoc cac bén xac
lap trude khi c6 Quyét dinh sé 05/2013/QDST-KDTM ngay 11/6/2013 cua Toa
an nhan dan quan B, Thanh pho Ha Noi. Nhu vay, cin cir theo quy dinh cia Bo
luat dan sy thi hop dong nay d 1a can cir lam phét sinh quyén va nghia vu cia
cac bén.

Noi dung Quyét dinh s6 05/2013/QDST-KDTM ngay 11/6/2013 cua Toa
an nhan dan quan B, Thanh phd Ha Noi cling da néu rd viéc Toa an céng nhan
su thoa thuan ciia cac bén. Theo d6, VBank nhan chinh tai san bao dam dé thay
thé ddi trir no. Trong do6, gia tri tai san cua quyén sir dung dat tai Thua dat sb
2+MP3, to ban d6 s6 4 (BDDC), phuong T, quan T2, thanh phd H6 Chi Minh
dé ddi trir ng 1 15.000.000.000 dong (Bang chir: Mudi nam ty dong) va gia tri
tai san dé ddi trir no néu trén da bao gdm céc khoan thué va nghia vu tai chinh
v6i Nha nude. CO thé thady VBank nhan tai san dé thay thé mot phan nghia vu
tra ng ctia Cong ty ¢ phan dau tw A vai gid tri tai san dugc doi trir ng 1a 15 ty
dong.



Viéc VBank va Cong ty Q c6 thuc hién dung va day du nhitng thoa thuan
da ghi nhan trong van ban ngay 26/5/2013 va bién ban hoa giai thanh ngay
31/5/2013 do céc bén lap hay khéng, hoan toan khéng thuoc pham vi trach
nhi¢ém cua Cong chimg vién. Do do, nguyén don khong thé vién dan 1y do vi
VBank khong thuc hi¢n dung thoa thuan dugc ky két gitra cac bén dé lam mot
trong nhimg can cu cho rang viéc cdng chieng hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat da vi pham phap luat 1a khong hop ly.

Tinh dén thoi diém nguyén don 1am don khai kién Phong Cong chang s6
4 thi thoi han dé nguoi c6 tham quyén xem xét khang nghi theo thu tuc giam
dbc tham da khong con. Do d6, Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan cua cac
duong sy s6 05/2013/QDST-KDTM ngay 11/6/2013 cta Tda an nhan dan quan
B, Thanh phé Ha Noi van ¢6 hiéu lyc thi hanh ddi véi cac bén duong su.

Viéc Cong ty Q giao tai san 1a quyén sir dung dat tai Thira dat s6 2+MP3,
to ban do s6 4 (BBDC), phuong T, quan T2, Thanh phd Hb Chi Minh cho
VBank la nham thay thé nghia vu tra mot phan no ciia Cong ty co phan dau tu
A d6i véi VBank va gia tri tai san dé doi trir no cua tai san néu trén la 15 ty
dong cling da dugc cac bén thong nhat tir truée d6. Do do, du Cong ty Q
chuyén giao quyén st dung dat tai Thua dat sé6 2+MP3, to ban d6 so 4
(BPDPC), phuong T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh néu trén sang cho
VBank bang hinh thiac nao thi ciing khong lam thay d6i két qua cua viéc
chuyén giao va gi4 tri tai san chuyén giao dé ddi trir no.

Hon nita, viéc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat néu
trén da duoc thyc hi¢n cach day hon 04 ndm, nhung trong khoang thoi gian nay
nguyén don khong c6 bat cir mot bién phap phap 1y nao dé bao vé quyén loi
ciia minh trong khi nguyén don c6 diéu kién dé thuc hién va co quan c6 tham
quyén ciing dd thong bao cho nguyén don biét dé nguyén don thuc hién cac
bién phép phép ly dé bao vé cac quyén, loi ich ma nguyén don cho réng minh
bi xam pham. Pén nay, nguyén don mai khoi kién Phong Cong ching s6 4 dé
yéu cau Toa an tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat néu trén
la da qua thoi hiéu khai kién.

Phong cdng chimg s6 4 yéu cau Toa an &p dung quy dinh vé thoi hiéu
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 184 B9 Iut t6 tung dan su s6 92/2015/QH13
ngay 25/11/2015 dé dinh chi giai quyét vu an.

Trong trudng hop, vu an tiép tuc dugc Toa &n c6 tham quyen giai quyet,
thi Phong Cong ching so 4 dé nghi Toa an khdng chap nhan yéu cau khai kién
Cua nguyén don.

Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan Ngdn hang Thuwong mai ¢6 phan
V trinh bay:

Cong ty A c6 vay tién Ngan hang dé dam bao khoan vay tai Cong ty Q
dai dién la 6ng Nguyen Hitu S, ¢6 ky Hop ddng thé chap tai San la quyén st
dung dét cua thira dat s6 2+MP3, to s6 4, dién tich 1.559,1m” tai phuong T,
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quan T2, Thanh phd HO Chi Minh cho Ngan hang theo Hop dong thé chap
quyeén su dung dat va tai san gan lién véi dat so6 céng chung 1257.2011/HPTC
ngay 10/03/2011.

Do khéng thanh toan duoc no, nén ngay 22/5/2013 thi Hoi déng quan tri
cong ty Q da tridu tap céc co dong gdm: Cong ty A (chiém 75% von), ong
Nguyen Hitu S (chiém 23%) va ba bang Thi T (chiém 2%) thi cac c6 dong da
nhét tri giao tai san trén cho Ngan hang dé cén trir nghia vu ng cho cong ty A
tai VBank theo Khoan 2 Diéu 59 Nghi dinh 163. Viéc thdng nhat thé hién bang
bién ban hop va nghi quyét.

Sau d6 ngay 03/6/2013 Ngan hang TMCP V va Cong ty Q co dén Phong
cong ching s6 4, Thanh phé Ho Chi Minh, ky két hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat dbi véi thira dat sé 2+MP3, to s6 4, dién tich 1.559,1m? tai
phuong T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh. Viéc giao két 1a hoan toan tu
nguyén va dung quy dinh phép luat, cling nhu thé thién ¥ chi cac bén. Gia dé
can trir nghia vu no cho A tai Ngan hang la 15 ty dong la dung véi gia ma hai
bén da théa thuan.

Tai Hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat s6 cong chiing 021627,
quyén s 06 tai Phong cong ching sb 4, Thanh phé H6 Chi Minh cong ching
ngay 03/6/2013 thi 6ng Sinh 12 ngudi dai dién theo phap luat Cong ty Q ky két
truc tiép, ghi & da doc va doéng y véi noi dung hop dong, 16i chiing ciia Cong
chtng vién ghi rd hai bén da giao dich trén tinh than thoa thuan ty nguyén. Nhu
vay khdng c6 yéu t6 lra dbi, hay gia tao & giao dich nay.

Sau khi c6ng ching, Ngan hang d3 lam thu tuc khai thué tai Chi cuc thué
quan T2, Cuc thué Thanh phé H6 Chi Minh va Vin phong diang ky quyén su
dung dat Thanh phé H6 Chi Minh, ngay 21/10/2014, S¢ Tai nguyén méi truong
dd cap nhat bién dong va céng nhan quyén so hitu caa Ngan hang. Hién nay
Ngén hang dung tén chu st dung quyén sir dung dat trén va dang xir ly ban thu
no.

Vé yéu cau hay hop dong chuyén nhugng trén cua nguyén don, Ngan
hang dé nghi Toa an khong chap nhan boi cac ly do: Tha nhat viéc chuyén
nhuong la do y chi hai bén, khdng ai ép budc, thuc té Ngan hang di thyc hién
dung thoa thuan trong hop déng va giam trir nghia vu cho A. Thi hai, C6 dong
gop von vao Cong ty Q trong d6 cong ty A vén chiém 75% ciing dong thuan ky
vao bién ban va nghi quyét ddng ¥ cho Q chuyén nhuong 1a nham muc dich
giam nghia vu A tai Ngan hang. Thi ba, giao dich chuyén nhuong dugc thuc
hién ngay 03/6/2013 trudc ngay Quyét dinh cng nhan su thoa thuan giita cac
duong su ¢6 hiéu luc ngay 11/6/2013. Do d6, tai san trén khéng co tranh chap
va bi han ché chuyén nhuong bai bat cir quyét dinh ciia co quan nao.

Viéc khoi kién cua Cong ty Q gay can tro viéc xur ly tai san Ngan hang
dan dén thiét hai. Do d6, Ngan hang s& c6 yéu cau doc lap va yéu cau Cong ty
Q boi thuong thiét hai. Tuy nhién viéc chang minh thiét hai Ngan hang s& moi
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co quan chuyén mén giam dinh. Sau khi c6 két qua giam dinh, Ngan hang s&
cung cap cho Toa an trong thoi gian sém nhat.

Ngén hang d& nghi Toa an triéu tap cac bén lién quan gom: Chi cuc thué
quan T2, Cuc thué Thanh phé H6 Chi Minh, Vin phong ding ky quyén sir
dung dit TPHCM 1a co quan c6 chirc nang tham tra tinh hop phap cua viéc
chuyén nhuong truéc khi ra quyét dinh céng nhan quyén sé hitu cho Ngan
hang.

Nguoi ¢o quyén lgi, nghia vu lién quan Vian phong ding ky dat dai
Thanh pho Ho Chi Minh trinh bay:

Ngay 21/10/2014, Van phong dang ky quyén st dung dat Thanh pho Ho
Chi Minh da cap nhat tén chuyén nhuong cho Ngén hang Thuong mai Co6 phan
V trén trang 04 cua Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6 H00164 ngay
31/01/2008 do Uy ban nhan dan quan T2 cap theo quy dinh tai BIéu 18 Thong
tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ciia Bo Tai nguyén va Méi truong.

Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan Cong ty Trach nhiém hizu han T
trinh bay:

Sau khi Ngan hang dung tén tai san theo quy dinh phap luat thi Ngan
hang uy thac lai cho cong ty T dé khai thac tai san. Sau d6, Cong ty T cho Cong
ty P thué lai tai san trén, c6 ky hop dong thué. Tuy nhién, sau d6 Cong ty T yéu
cau Cong ty P ban giao tai san thi Cong ty P khdng ban giao tai san cho Cong
ty T, ma chiém gitr tai san. Do d6, Cong ty T khai kién Cong ty P tai Toa &n
nhan dan quan T2 va hién nay Quyét dinh céng nhan sy thoa thuan gitra cac
bén da co hiéu luc phap luat va da c6 quyét dinh thi hanh an. Hién nay Chi cuc
thi hanh &n quan T2 dang thuc hién thi hanh an theo quyét dinh néu trén. Tuy
nhién, Céng ty Q khai kién huy hop déng chuyén nhuong gay tro ngai thi hanh
&n, anh huong va thiét hai dén quyén va loi ich hop phép cua Cong ty T. Vi vay
Cong ty T khong dong y viéc khai kién cua nguyén don dé nghi Toa an béc yéu
cau. Cong ty T s& cd yéu cau doc lap yéu cau Cong ty Q boi thuong sau.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty Trach nhiém hiu hgn
Kinh doanh 6 t6 P trinh bay:

Cong ty P thué tai san la nha dat tai duong Tr, phuong T, quan T2,
Thanh phé H6 Chi Minh ciia Cong ty Q tir nam 2012 dé lam gara stra chita 0 t0
va hoat dong kinh doanh hop phap theo quy dinh phép luat. Khoang dau nam
2015, Cong ty T cho ngudi dén lam viéc véi Cong ty P va cho rang tai san nay
da duoc Cong ty Q chuyén nhuong cho ho. Thoi diém nay, do khong lién hé
dugc voi Cong ty Q, dé dam bao hoat dong kinh doanh, Cong ty P budc phai ky
Hop ddng cho thué tai san ngay 14/3/2015 vai Cong ty T, thoi han thué 01 nam
ké tir ngay 15/3/2015 dén hét ngay 15/3/2016, gia thué 75.000.000d6ng/thang.
Dén nam 2016, khi hét thoi han thué voi Cong ty T, Cong ty T yéu cau Cong ty
P thao d& nha xudng dé tra mat bang. Nhung do tai san thuoc Cong ty Q nén
Cong ty P khong thé ty y thao d& va tra mat bang. Vi vay, Cong ty T da khoi
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kién Cong ty P tai Toa &n nhan dan quan T2. Cong ty P da ky bién ban hoa giai
thanh véi Cong ty T va Toa &n nhan dan quan T2 da ra Quyét dinh cdng nhan
hoa giai thanh sé 36 ngay 19/4/2016. Hién tai san dang tranh chip giira céc
bén, co quan thi hanh an quan T2 dang thu ly giai quyét. Y kién cua Cong ty P
ddi vei yéu cau khai kién cua Cong ty Q: Vu 4n nay khong lién quan dén Ban
an s 36 ngay 19/4/2016 cua Toa an nhan dan qUan T2 gitra Cong ty T va Cong
ty P, do d6 Cong ty P xin duoc ving mit trong qua trinh giai quyét vu én.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vy lién quan Cong ty C6 phdn Pdu t A c6
nguoi dai dign theo phap lugt 1a dng Nguyen Haizu B trinh bay:

Viéc Cong ty A, Cong ty Q ky két cac Hop dong chuyén nhuong tai san
dang thé chap bao dam cho khoan vay cho Ngan hang V Ia gia tao, trai quy
dinh phap luat nham che day muc dich that 1a Ngan hang VBank nhan céc tai
san thé chap dé thay thé nghia vu tra ng cia Cong ty A, viéc nhan tai san nay
dung phap luat 1a thuc hién theo khoan 2 Biéu 59, khoan 2 Piéu 70 Nghi dinh
50 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 da duoc sira doi bo sung theo Nghi dinh
s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012. Do d6, viéc Vin phong ding ky dat dai
Thanh phé H6 Chi Minh ding ky bién dong sang tén tai san thuoc quyén so
hitu cia Cong ty Q tai phuong T, quan T2, Thanh phd H6 Chi Minh 12 tai san
dang thé chap dé dam bao khoan vay cia Cong ty A tai VBank bang Hop dong
chuyén nhuong tai san do chinh bén nhan thé chap trong khi tai san chua duoc
x6a ding ky thé chap, thoi diém ky hop dong, tai san nay lién quan dén vy an
duoc Toa an nhan dan quan B, Ha Noi thu ly giai quyét. Bac biét tai thoi diém
dang ky da c6 quyét dinh c6 hiéu lyc cua Tda an Vé viéc nhan tai san nay dé
thay thé nghia vu tra ng duoc thuc hién theo Khoan 2, Piéu 59 Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 di duoc sira d6i bo sung theo Nghi dinh s6
11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 vé giao dich bao dam 1a hoan toan trai noi
dung ban an, trai quy dinh phap luat.

Do d6, Cong ty C6 phan Pau tu A dé nghi Toa an chap nhan yéu cau
khaoi Kién cua nguyén don.

i Ngueoi €O quyén loi, nghia vu lién quan la Cong ty TNHH Kinh doanh
Otd P (goi tat 1a Cong ty P trinh bay:

Tai van ban ngay 20/01/2019, Cong ty P thué tai san tai duong Tr,
phuong T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh ciia cong ty Q tir nam 2012, dién
tich: 1.551 m? tai thura 2 + MP3, t& ban d6 sb 4, hai bén c6 ky hop ddng cho
thué mat bang ngay 10/12/2012, gia thué: 12 triéu dong/thang, muc dich thué
lam gara sira chita 6t, thoi han thué 13 05 nim tir ngdy 10/12/2012 dén ngay
10/12/2017. Tai thoi diém thué, trén dat da c6 nha xuong 1am bang khung sat.
Qua trinh thué Cong ty P tra tién thué day du cho Cong ty Q tir thoi diém thué
dén dau nam 2015, sau d6 hai bén khong lién lac nén Cong ty P khong tra tién
thué. Sau do, c6 bén thr ba nhan la tai san cua ho nén tam dung thanh toan.
Khoang dau nam 2015, Cong ty T cho nguoi dén 1am viéc vi cho rang tai san
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nay di duoc Cong ty Q chuyén nhuong lai, hién tai ho la chu so hitu nén Cong
ty T yéu cau ky lai hgp ddng thué véi Cong ty T dé dam bao hoat dong kinh
doanh nén ky hop dong cho thué tai san c6 thoi han tir ngay 15/3/2015 dén
ngay 15/3/2016, gia thué 1a 75 triéu dong/thang.

Tai san dang tranh chap giira cac bén do Co quan Thi hanh 4n Thanh phé
Ho Chi Minh dang giai quyét. Cong ty T c6 don khoi kién da dugc Toa 4n nhan
dan quan T2 c6ng nhan hoa giai thanh theo Quyét dinh sé 36/2016/QPST-
KDTM ngay 19/4/2016. Nam 2016, khi hét han thué, Cong ty T yéu cau Cong
ty P th4o d& nha xuéng cong trinh trén dat tra mat bang nhung do tai san trén
d4t thudc so hitu cia Cong ty Q nén Cong ty P khong thao da. Vi vay, Cong ty
T khai kién yéu cau Toa an nhan dan quan T2, Thanh phd HS Chi Minh giai
quyét do chi 1a bén thué nén khong co cin ctr ching minh tai san caa Cong ty P
nén da ky Bién ban hoa giai ngay 19/4/2016 cua Toa an nhan dan quan T2,
Thanh phé H6 Chi Minh:

Cong ty P co trach nhigm thanh todn cho Cong ty T so tien la
335.000.000 dong.

~ Cong ty P c6 trach nhiém thao d& cong trinh trén dat, giao mat bang
trong cho Cong ty T.

Sau khi kiém tra thdng tin Cong ty P phat hién tai san nay khong phai
cia Cong ty T. Thdng tin vé giay chang nhan quyén st dung dat o s hiéu
A1531223 do Uy ban nhan dan quan T2 cap ngay 21/10/2014, cap nhat bién
dong sang tén ngay 21/10/2014 theo can ctr phap ly ma Cong ty T dua ra thi
phat hién tai san nay duoc ding ky bién dong sang tén Ngan hang TMCP V,
khéng phai s& hiru caa Cong ty T. Do d6, Cong ty P khdng cé trach nhiém thao
d& cong trinh xay dung trén dat ban giao cho Cong ty T. Hién tai san nay dang
do Céng ty P quan ly s dung kinh doanh tir ndm 2012, cong trinh trén dat cii
thudc so hitu cia Cong ty Q nhung khong con nguyén ven nhu cii. Cong ty T
khong phai chu s¢ hitu hop phap nén khong dong y giao cho Cong ty T. Vu
viéc ban giao mat bang cho Cong ty T dang duoc Chi cuc Thi hanh an dan sy
quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét lién quan dén thanh toan tién thug,
thao d& cong trinh trén dat, khong lién quan dén tranh chap quyén st dung dat
1.559 m? tai dwong Tr, phuong T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh.

Viéc Toa an giai quyét tranh chap quyén sir dung dat trong vu an nay
khong lién quan dén Ban &n s6 36 ngay 19/4/2016 cua Toa a4n nhan dan quan
T2, Thanh phé HO Chi Minh dang duoc Chi cuc Thi hanh an dan sy quan T2
giai quyét.

Tai Bdn dn dan sy so tham sé 55/2020/DS-ST ngdy 13 thang 01 nam
2020, Toa dn nhéin dan Thanh phé Hé Chi Minh da quyét dinh:

Can ctr Diéu 122, Piéu 129; khoan 2 Diéu 136 Bo luat Dan su 2005;
Can ctr khoan 1, khoan 3 Diéu 44 Luat Cong chimg nam 2006;
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Can cir Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cta Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu,
nop, quan ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén Xtr:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty C6 phan tap doan
tu van dau tu tai chinh va bat dong san Q.

1. Tuyén b hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat sé cong ching
021627, quyén sé 6 lap tai Phong Cong chiing sé 4, Thanh phé HS6 Chi Minh
ngay 03/6/2013 giira Cong ty C6 phan tap doan tu van dau tu tai chinh va bat
dong san Q va Ngan hang Thuong mai C6 phan V ddi véi thua dat sé6 02 +
MP3, to ban db sb 4, phuong T, quan T2, Thanh phd HO Chi Minh 13 v hiéu.

2. Hay phan dang ky cap nhat bién dong chuyén nhwong quyén st dung
dat ngay 21/10/2014 do Vian phong ding ky quyén su dung dat Thanh phé Ho
Chi Minh dang ky cho Ngén hang Thuong mai Co phan V trén Giay ching
nhan quyén sir dung dat sé vao so cap giay chung nhén: H00164 do Uy ban
nhan dan quan T2, Thanh pho Ho6 Chi Minh cap ngay 31/01/2008 d6i véi thira
dat s6 02 + MP3, to ban d s6 4, phuong T, quan T2, Thanh phd H6 Chi Minh,
theo Hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat s cong chiang 021627 ngay
03/6/2013 tai Phong Cong ching sé 4, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé chi phi t6 tung, an phi va quyén
khang céao cua cac duong su.

~Ngay 15/01/2020, Ngan hang TMCP V ¢6 don khang cdo toan b ban an
so tham.

Ngay 21/01/2020, Phong Cong chimg s6 4, Thanh pho Ho Chi Minh c6
don khang c4o toan bd ban an so tham.

Ngay 30/01/2020, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan Thanh pho HO
Chi Minh ¢6 Quyét dinh s6 1456/QDKNPT-VKS-DS khang nghi stra ban an so
tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, Phong Cong chimg s6 4 va Ngan hang TMCP
V van giit nguyén yéu cau khang co.

Nguwoi dai dién ciia Phong Cong chitng sé 4 trinh bay: Dy thao hop dong
chuyén nhuong 1a do cac bén soan thao, tu nguyén thoa thuan. VBank c6 quyén
nam gilt bat dong san do viéc xir Iy no theo hinh thirc chuyén nhuong. Thoi
diém cong chimg, tai san di duoc xoa thé chép va khong co tranh chap, khong
cO van ban ngan chan cua co quan co tham quyén. Hop dong dugc giao két
truge khi ban hanh Quyet dinh s6 05 nén la cén cir phat sinh quyén va nghia vu
ctia cac bén. V& ban chat, Cong ty Q giao tai san bang hinh thirc nao thi ciing
khong 1am thay doi két qua cua viée chuyen giao tai san dé dbi trir ng. Cong
ching vién da cong chung hop dong chuyén nhuong dung trinh ty, thu tyc luét

dinh. Pé nghi Hoi dong xét xur sira ban an so tham theo hudéng khong chip
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nhan yéu cau khaoi kién ciia nguyén don.

Nguoi dai dién cua Ngan hang TMCP V trinh bay: Viée giao két hop
ddng 1a hoan toan tu nguyén, dugc sy chip thuan cua tat ca cac co dong cua
Cong ty Q. Hop ddng dugc giao két trudc khi Toa an nhan dan quan B ban
hanh Quyet dinh coéng nhan sy thoa thuin sé 05. Noi dung Quyet dinh s 05
cling quyét dinh VBank duogc nhdn cac tai san thé chap dé can trir ng, phu hop
v6i n6i dung cua hop ddng chuyén nhuong. Thuc té, VBank ciing di x6a ng
cho Cong ty A. Bé nghi Hoi dong xét xir sira ban an so tham theo hudng khong
chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyen don trinh bay: Hop dong
chuyen nhu:orng la gia tao nham che gidu giao dich khac nén v6 hiéu. Toa an
cap so thAm giai quyét dung quy dinh phap luat. Dé nghi Hoi dong xét xur
khong chap nhan khang cao, khang nghi, giir nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan cdp cao van giit nguyén quyét dinh
khang nghi va phat biéu quan diém gidi quyét vu an nhuw sau:

- Vé chap hanh phép luat: Hoi dong xét xtr phuc tham va cac duong su
thuc hién ding cac quy dinh ctia B luat to tung dan su.

- Vé ndi dung: Tai bién ban hoa giai thanh ngay 31/5/2013 va Quyét dinh
cong nhan thoa thuan ngay 11/6/2013 cac bén tranh chap ciing xac dinh sau khi
tat ca cac tai san dam bao dugc sang tén cho VBank thi nghia vu tra no cua
Cong ty A dbi v6i VBank theo cac hop dong tin dung cham dat. Hop dong
chuyén nhuong ngay 03/6/2013 khoéng trai voi sy thoa thuan trén cua cac bén
duong sy nén phu hop phap luat. Toa an cip so tham tuyén bd hop dong
chuyen nhuong vo hiéu va hay cap nhat bién dong gidy ching nhan quyén su
dung dat 1a khong ding quy dinh phap luat. D& nghi Hoi dong xét xtr chap nhan
khang cao, khang nghi, stra ban an so tham theo hudng khong chip nhan yéu
cau khoi kién ctiia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin cr vao céc tai liéu, chimg cir ¢ dugc xem xét tham tra, két qué hoi,
tranh tung tai phién toa, trén co s¢ xem x¢ét day du, toan dién cac chimg cu, ¥
kién cua cac duong su, ¥ kién cua Kiém sat vién. Ho1 dong xét xtr phtic tham
nhan dinh nhu sau:

[1] V& hinh thirc: Quyét dinh khang nghi s6 1456/QDKNPT-VKS-DS
ngay 30/01/2020 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6o H6 Chi
Minh va khang céo cia Phong Cong chimg so 4, Ngan hang TMCP V ding
trong han luat dinh, duoc Ho1 dong xét xir xem xét theo trinh ty phic tham.

[2] Vé ndi dung khang cao, khang nghi:

[2.1] Nguyén don, bi don va nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan déu
théng nhit xac dinh giao dich lién quan dén quyén st dung dat tranh chap nhu
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Sau:

Phén dién tich dat tai s6 duong Tr, phuong T, quan T2, Thanh phd Hb
Chi Minh thudc quyén st dung cua Cong ty Q, duoc the chap dé bao dam cho
khoan vay cua Cong ty ¢ phan dau tu A va Cong ty cb phan dau tu phat trién
Vin hoa — kinh té tai Ngan hang TMCP V (viét tat 13 VBank) theo Hop dong
thé chip quyén str dung dat ngay 10/3/2011.

Do Cong ty A vi pham nghia vu hop dong tin dung nén ngay 11/01/2013,
VBank khai kién Cong ty A tai Toa an nhan dan quan B, Thanh phd Ha Noi dé
giai quy¢ét tranh chap hop dong tin dung.

Trong qua trinh giai quyét tranh chép, ngay 26/5/2013, VBank, Cong ty
A va Cong ty Q ky van ban thoa thudn v€ vi€c can trir ng, noi dung Cong ty A
va Cong ty Q chuyen nhuong cho VBank 08 tai san thé chap dé can trir s6 no
1.461.754.235.760 dong, trong d6 co quyén sir dung dat tai phuong T, quan T2,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ngay 03/6/2013, Cong ty Q da ky Hop dbng chuyén
nhugng quyén st dung dat tai duong Tr, phuong T cho VBank, duge Van
phong Cong chimg s6 4 chimg thuce, s6 cong chimg 021627, quyén sb 6.

Trudc do, ngay 31/5/2013, VBank, Cong ty A va Cong ty Q ky bién ban
hoa giai thanh tai Toa &n nhan dan quéan B. Trén co s& do, ngay 11/6/2013, Toa
an nhan dan quan B ban hanh Quyét dinh s6 05/2013/QDST-KDTM céng nhan
su thoa thuan cila cac duong su, ndi dung Cong ty A va Cong ty Q dong y giao
cho VBank 08 tai san thé chap dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu thanh
toan cua Cong ty A cho VBank.

VBank, Cong ty AvaCongty Q déu théng nhat thira nhan khéng c6 viéc
chuyén nhuong quyén su dung dat tai duong Tr, phuong T voi gia 15 ty dong
trén thue té; muc dich cua viéc chuyén nhugng 1a dé can trir ng theo vin ban
thoa thuan ngay 26/5/2013 giira cac bén.

[2.2] V& thoi hiéu khai kién:

Cong ty Q khoi kién yéu cau tuyén b Hop ddng chuyén nhuong ngay
03/6/2013 v hiéu do gia tao, nham che gidu mot giao dich khac theo Piéu 129
Bo6 luat Dan sy nam 200§ Viéc thuc hién hop dong chuyen nhuong nham muc
dich hop thirc hoa viéc can t}'tr ng dugc cac bén thira nhan dung. Do do, ¢6 can
clr xac dinh giao dich chuyén nhuong la giao dich gia tao. Theo quy dinh tai
Diéu 136 Bo luat Dan sy 2005 thi thoi hiéu yéu cau tuyén bo giao dich déan sy
vo hi¢u do gia tao khong bi han ché.

[2.3] V& ndi dung, can cir vao céc tai ligu, chiing cir ¢6 trong hd so vu an,
Hoi dong xét xir xét thay:

[2.3.1] Cong ty Q va VBank da thoa thuan chuyén nhuong tai san dang
duoc giai quyét tranh chap bang vu &n khéc.

Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra Cong ty Q va VBank

duoc thuc hién vao ngay 03/6/2013. Trudc do, ngay 11/01/2013, VBank khoi
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kién Cong ty A tai Toa an nhan dan quan B, Thanh phé Ha Noi dé giai quyét
tranh chap cac Hop dong tin dung sé 01/HDTD/VPB-A ngay 10/03/2011, sb
02/HDTD/VPB-A ngay 10/03/2011, s6 03/HDTD/VPB-A ngay 10/03/2011 va
sé LD 1135500201 ngay 21/12/2011. Theo don khoi kién cua VBank thi
truong hop Cong ty A khong thanh toan duoc ng goc va lai cua cac hop dong
tin dung néu trén, VBank duoc quyén phat mai cac tai san thé chap dé thu hoi
no. Trong d6, quyén sir dung dat tai duong Tr, phuong T, quan T2, Thanh phé
Ho Chi Minh duoc thé chap dé bao dam cho khoan vay cua Cong ty A theo
Hop dong thé chap quyeén st dung dat ngay 10/3/2011 gitra Cong ty Q va
VBank. Nhu vay, quyén su dung dat tai duong Tr 14 tai san dam bao cho viéc
thuc hién nghla vu ddi véi tranh chap phat sinh gitra VBank va Cong ty A dang
duoc Toa an thu ly giai quyét. Bén ngay 11/6/2013, Toa &4n nhan dan quan B
mé&i ban hanh quyét dinh cong nhan su thoa thuan caa cac duong sy, IUc nay
viéc giai quyet tranh chap moi cham duat. Nhu vay, tai thoi diém ky két hop
dong chuyén nhuong ngay 03/6/2013, tranh chap van dang duoc giai quyét.
Khang co cua bi don, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan va khang nghi
cho rang tai san nay khong lién quan dén viéc tranh chap gitra VBank va Cong
ty A, khdng thudc truong hop dang dugc giai quyét bang vu an khac 1a khong
c¢6 co s chap nhan.

[2.3.2] Ca nguyén don, bi don va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
déu xac dinh giao dich chuyén nhuong 1a khéng c6 that, muc dich dé hop thuc
héa viéc cén trir no gitta Cong ty A va VBank. Do d6, ¢4 du can cir xac dinh
giao dich nay la gia tao nhu da phan tich trén.

[2.3.3] V& noi dung cua Hop dong chuyen nhuong ngay 03/6/2013 tai
Diéu 2 thoa thuan “Gid chuyen nhwrong quyén si dung dat néu tai Bleu 1 Hop
dong nay la: 15.000.000.000 dong (muwoi lam ty dong), chwa bao gom thué gia
tri gia tang do Bén A hoan toan chiu trach nhiém thanh todn”. Trong khi do,
tai Quyét dinh s6 05/2013/QDST-KDTM ngay 11/6/2013 cong nhan su thoa
thuan ciia cac bén duong su €6 noi dung “gid tri tai San dé doi trir no' néu trén
dd bao gom cac khoan thué va nghia vu tai chinh véi nha nwée”. Nhu vay, noi
dung vé gia chuyén nhuong giita hop dong ngay 03/6/2013 va Quyét dinh sb
05/2013/QDST-KDTM ¢6 sy mau thuan véi nhau. Khang céo cua bi don,
ngudi 6 quyén loi, nghia vy lién quan va khang nghi cho rang vé ban chét thi
noi dung cua hop déng chuyén nhugng ngay 03/6/2013 ciing tring vai Y chi tu
nguyén cua cac bén tai Quyét dinh sé 05/2013/QDST-KDTM la khdng chinh
Xac.

Phong cong ching s6 4 thira nhan c6 sy sai khac vé gia chuyén nhuong
nhu d3 néu trén tuy nhién cho rang sau d6 ngay 21/6/2013 Cong ty Q va VBank
da c6 van ban dé nghi stra d6i, tir d6 Phong cdng chieng s6 4 tién hanh sira truc
tiép noi dung gia chuyén nhuong tai hop dong ngay 03/6/2013 thanh “.....da
bao gom thué gia tri gia tang do Bén A hoan toan chiu trach nhiém thanh
todn” nén viéc cong ching hop dong chuyén nhuong 1a phii hop véi quy dinh

17



phap luat. Hoi dong xét xur xét thay theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 44 Luat
Cong chiing 2006 thi “Céng ching viéc sita doi, bo sung, huy bé hop dong,
giao dich duoc thuc hién theo thu tuc cong chung hop dong, giao dich quy dinh
tai Chuong IV cua Lugt nay . Viéc thay do6i vé gia Chuyen nhuong “chua”
hodc “da” bao gom thué gia tri gia ting 1a ndi dung thay doi 1am anh huéng
dén quyén loi cua céc bén tham gia giao dich, do do, viéc sta ddi cac diéu
khoan nay phdi duoc thuc hién nhu mot thu tuc cong ching moi. Phong Cong
chting s6 4 chi dya trén van ban dé nghi caa hai bén va tién hanh swa truc tiép
lén hop dong chuyén nhuong 1a vi pham quy dinh cta Luat cong ching da
duoc vién dan & trén.

[2.3.4] Hién nay Quyét dinh cdng nhan su thoa thuan sé 05/2013/QPST-
KDTM ngay 11/6/2013 cua Toa &n nhan dan quan B dang c6 hiéu luc thi hanh
va quyén str dung dat tai sb duong Tr 14 tai san dé thi hanh an theo quyét dinh
nay. Viéc thira nhan mot giao dich chuyén nhuong tai san dang dugc dung dé
thi hanh cho mét ban &n, quyét dinh dang c6 hiéu lyc cia Toa an, tir d6 cap
nhat bién dong quyén sir dung dat 12 trai véi quy dinh phép luat.

[2.3.5] Tiur nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xur xét thay viéc cong
chting hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 03/6/2013 gitra Cong
ty Q va VBank duoc thuc hién khong dtng trinh tu, thu tuc, chiang thuc mot
giao dich khong c6 thuc trén thuc té 1a trai vai quy dinh phap luat. Nguyén don
khoi kién yéu cau tuyén bd hop dong chuyén nhuong néu trén vo hiéu 1a co co
s chap nhan.

[2.3.6] Pai dién Vién kiém sat, Phong cong ching sé 4 va VBank cho
rang noi dung hop ddng Chuyén nhuong sau Khi diéu chinh va Quyét dinh s6
05/2013/QbST-KDTM déu thong nhat Céng ty Q chuyen quyen st dung dat
tai s6 duong Tr cho VBank dé can trir no nén hop dong chuyén nhuong hop 1é.
Hoi dong xét xur xét thay:

Thet nhdt, trong vy an ndy, nguyén don chi khai ki¢n yéu cau xem Xxét thu
tuc céng chiing hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 03/6/2013 c6
dung véi quy dinh phap luat hay khong; nguyén don khong yéu cau xem xét doi
véi quyén so hiru tai san cling nhu viéc chuyen giao tai san dé can trir no. Viéc
Cong ty Q, Cong ty A phai ban giao tai san dé can trir no theo Quyét dinh s6
05/2013/QDST-KDTM khdng nam trong pham vi xem xét caa vy an.

Thit hai, viéc nguyén don budc phai giao tai san dé can trir khoan ng cho
Ngén hang 1a nghia vu budc thuc hién theo Quyét dinh cdng nhan s thoa thuan
6 05/2013/QPST-KDTM ngay 11/6/2013 cia Tda an nhan dan quan B dang c6
hiéu lyc thi hanh. Viéc cdng nhan hop ddng chuyén nhuong gitra Cong ty Q voi
Ngan hang VBank trong khi con ton tai Quyét dinh sé 05/2013/QDST-KDTM
dan dén quyét dinh, ban an c6 hiéu luc phap luat khdng thé thi hanh duoc; khdng
dang vai trinh ty, tha tuc thi hanh an.
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Vi viy, khong c6 co s chap nhan quan diém cua khang nghi ciing nhu y
kién khang céo cia Phong cong chang sé 4 va VBank da néu & trén.

[3] Trong qua trinh xét Xt so tham, Toa &n Cap so thAm d3 giai thich cho
VBank vé y&u cau giai quyét hau qua khi tuyén bé hop dong V0 hi¢u. VBank co
y klen xac dinh khdng yéu cau giai quyet trong vu &n ndy ma s& yéu cau giai
quyét trong vu an khéc khi thu thap day du tai liéu, ching ct dé xac dinh thiét
hai. Do duwong sy khdng c6 yéu cau nén Toa an cap so tham khong giai quyét Ia
cO can ct.

[4] Toa &n cp so tham chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don,
tuyén bd hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat vo hiéu, hay cap nhat
bién dong quyeén st dung dat 1a c6 can ctr, dung quy dinh phap luat.

Khang nghi ctia Vién truong Vién kiem sat nhan dan Thanh ph6 Ho Chi
Minh, khang cao cua Phong cong chung so 4 va VBank khong c6 cén cu,
khong dugc Hoi dong xét xu chap nhan.

[5] Céc quyét dinh khac cua ban an so tham khong c6 khang céo, khang
nghi, co hiéu luc phap luat keé tir ngay hét han khang cao, khang nghi.

[6] Do khang céo khong dugc chap nhan nén Phong cong chiing s6 4 va
VBank phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac g trén;

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015; Nghi quyet
sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi
quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, gitr quan 1y va st dung an phi, I¢ phi Toa
an.

Khong chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 1456/QDKNPT-VKS-DS
ngay 30/01/2020 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 H6 Chi
Minh va khang cao ctia Phong Cong chung so 4, Ngan hang TMCP V.

Gifr nguyén Ban 4n dan sy so thdm s6 55/2020/DS-ST ngay 13 thang 01
nam 2020 ctua Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Can cu biéu 122, Diéu 129; khoan 2 biéu 136 Bo luat Dan su 2005;

Can ctr khoan 1, khoan 3 Diéu 44 Luat Cong chimg nam 2006;

Tuyén xur:

1/. Chap nhan yéu cau khgi kién ciia nguyén don Cong ty Co phan tap
doan tu van dau tu tai chinh va bat dong san Q.

- Tuyén b6 hop dong chuyén nhugng quyén st dung dét sd cdng chimg
021627, quyén sé 6 lap tai Phong Cong chung s6 4, Thanh phé H6 Chi Minh
ngay 03/6/2013 giira Cong ty Co phan tap doan tu van dau tu tai chinh va bat
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dong san Q va Ngén hang Thuong mai Co phan V ddi véi thira dat s6 02 +
MP3, to ban db sb 4, phuong T, quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh 13 v hiéu.

- Huy phén dang ky cap nhat bién dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 21/10/2014 do Vian phong ding ky quyén su dung dat Thanh phé Ho
Chi Minh dang ky cho Ngén hang Thuong mai C6 phan V trén Giay ching
nhan quyén sir dung dat sb vao so cap gidy chuang nhén: H00164 do Uy ban
nhan dan quan T2, Thanh phé H6 Chi Minh cép ngay 31/01/2008 di véi thua
dat s6 02 + MP3, to ban d6 s6 4, phuong T, quan T2, Thanh phé H5 Chi Minh,
theo Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat sé cong chirng 021627 ngay
03/6/2013 tai Phong Cong ching s6 4, Thanh phd H6 Chi Minh.

2/. V& an phi:
- An phi dan sy so tham:

+ Phong Cong chimg s6 4, Thanh pho Ho Chi Minh phai chju 300.000
(Ba tram nghin) dong.

+ Hoan lai cho Cong ty C6 phan tap doan tu van dau tu tai chinh va bat
dong san Q 300.000 (Ba tram nghin) dong tién tam ung an phi theo bién lai s6
AA/2017/0006782 ngay 31/8/2017 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan T2,
Thanh phé H6 Chi Minh.

- An phi dan su phuc tham:

+ Phong cong chimg s6 4, Thanh phé HO Chi Minh phai chiu 300. 000
ddng; dugc khau trir 300.000 déng tam tng an phi da ndp theo bién lai thu sb
0045719 ngay 24/2/2020 caa Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd HO6 Chi Minh.
Puong su da thuc hién xong.

+ Ngan hang Thuong mai C6 phan V phai chiu 300.000 dong; duoc khiu
trir 300.000 dong tam tng 4n phi da ndp theo bién lai thu sé 0045664 ngay
17/2/2020 ctia Cuc Thi hanh 4n dan sy Thanh phd H6 Chi Minh. Puong su di
thuc hién xong.

3/. Ban &n phdc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

4/. Trong trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh &n dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh &n hoic bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6,7 va 9
Luat thi hanh &n dan sy, thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo qui dinh tal
Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

CAC THAM PHAN THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Ho6 Thi Thanh Thay Nguyén Vin Minh Hoang Thanh Diing
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