TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN BA PiNH Poc 1ap — Tu do — Hanh phic

THANH PHO HA NOI

Ban an s6: 16/2023/DSST

Ngay 17/02/2023
VIV: Yéu cau tuyén bé HD vé hiéu

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN BA BINH
Thanh phan Hoi dong xét xtr so tham gdm co:
Tham phan — Chii toa phién toa: Ba Pinh Ngoc Lién
Cdc Héi tham nhan dan: 1. Ba P8 Thi S§ Long
2. Ong Nguyén Trong Piép

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Van Anh — Thu ky Toa an nhan dan quan
Ba DPinh ghi bién ban phién toa.

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan qudn Ba Pinh tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Thiy - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 02 ndm 2023 tai try s& Toa an nhan dan quan Ba Binh, thanh phé
Ha Noi xét xtr cong khai vu an déan su thu ly s6: 267/2022/TLDS -ST ngay 02 thang 11
nam 2022 vé viéc “Yéu cau tuyén bd hop déng vo hiéu” theo Quyét dinh dua vu an ra
xét xtr s: 05/2023/QDXX — STDS ngay 06 thang 01 nam 2023; Quyét dinh hodn phién
toa sb: 18/2023/QDST-HPT ngay 06/02/2023giita:
Nguyén don: Ong P56 Vin N, sinh nim 1954; Dia chi: S6 5/46B duong C, to
19, dudong 5/2 H, phuong B, thanh phd Hai Phong. Dai dién theo Gy quyén: Cong ty
Luat trach nhiém hiru han Viét Tran. Dia chi: Phong B03 téng 4 thap 2 toa nha Time
Tower, s6 35 phd L, phuong N, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi. Nguoi dai
dién theo phap luat: Ba Tran Thi V- Giam dbc. Nguoi dai dién theo ty quyén tham
gia t6 tung: Ong Tran H, ba Nguyén Thi T (Ba Q ¢ mit)
Bi don: Ngan hang N; Tru so: S6 2 Lang Ha, phuong T, quan Ba Dinh, thanh
ph6 Ha Noi. Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Tiét Van T — Tong giam ddc. Uy



quyén cho Ngan hang N chi nhanh Nam Ha Noi. Nguoi dai dién theo oy quyén 1a 6ng
Bui Xuan H (Ong H c6 mit)
Ngudi cé quyén loi nghia vu lién quan:
Cong ty TNHH MTV QL; Dia chi: Tang 8, tang 9 s6 135 dudng LQ, phuong
N, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi. Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Vii Tién S —

Chu tich. Nguoi dai dién theo ty quyén: 6ng Lé Minh G (Ong G c6 mit).
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va cac loi khai tai Toa an, ngwoi dai dién theo uy
quyén ciia nguyén don trinh bay:

Theo hop ddng dich vu s6 01/CNNHN-AMC ngay 15/02/2016, Ngan hang N —
Chi nhanh Nam Ha Noi ty quyén cho Céng ty TNHH MTV QL (Sau day goi 1a AMC)
ban d4u gia tai san 13 quyén st dung dét c6 dién tich 3.727 m’ da duoc cip Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BG
29214, s6 vao so cap GCN: CH00184, Uy ban nhan dan huyén Séc S, thanh ph6 Ha
Noi cép ngay 28/7/2011 mang tén 6ng Trinh Nguyén Ngoc. Thia dat nay duogc
Cong ty dau gia hop danh Thiang Loi t6 chic thyc hién ban dau gia vao ngay
28/04/2021. Ong DS Vian N da ndp ho so diang ky tham gia dau gia va tring dau gia
theo Bién ban diu gia tai san s6 2804/2021/BBDG ngay 28/4/2021.

Ngay 04/5/2021, 6ng DS Vin N ky Hop dong mua ban tai san dau gia véi A —
Chi nhanh Nam Ha No6i va AMC, sb cong chung 811, quyén sb 02/2021 TP/CC-
SCC/HPGD tai Vian phong cong ching Lé Vinh Hoa. Tuy nhién, sau khi ky két hop
ddng xong thi phét sinh nhitng van dé nhu sau:

Thir nhét: Tai san dau gia 1a thira dat bi s6i mon, sat 16 khoang 1.237 m?,
khong con du dién tich duoc ghi trén Gidy chimg nhan quyén st dung dét 1a 3.727
m?, dién tich dét con lai 2.490,9 m® ( Thong tin da dugc ong N thué Cong ty c6 phan
xay dung va do dac Ban d6 Chién Thang thuc hién do dac thuc té) va thong tin tai
san ban dau gia dd dugc A chi nhanh Nam Ha Noi néu tai ho so ddu gia. Trong ho
s0 vé quyén str dung dat khong thé hién dién tich bi thiéu hut nhu trén. Nhu vay, A
chi nhanh Nam Ha Noi c6 ddu hiéu cta viéc lira d6i khach hang, cung cap thong tin

tai san ddu gia khong dung sy that xAm pham dén quyén loi, loi ich hop phap cua



ong N.

Thit hai: Thira dit ban d4u gia 1a tai san dang bi tranh chap,(6ng N chua xac
dinh duoc thira dat ban ddu gid dang co tranh chip voi ai, chua cung cap duoc tai
liéu cho Toda an). Ngan hang khong cung cap thong tin nay cho 6ng N. Khi 6ng N
dén thuc dia dé thoa thuan ban giao tai san thi bi nguoi khac ngan cAm, khong cho
tiép can manh dat. Pén nay, ong N khong thuc hién duge cac quyén cua ngudi mua
trang tai san dau gia 13 nhan ban giao quyén st dung dat, khong dat dugc muc dich
giao két Hop ddng mua ban tai san dau gia.

Thit ba: Diéu khoan cua hop dong mua ban tai san dau gia mau thuin véi quy
ché cudc dau gia da duoc Cong ty ddu gia phat hanh va budc phai ap dung véi tat ca
cac bén. Cu thé, tai khoan 13.1 Piéu 13 quy ché cudc dau gia quy dinh: “...Phwong
thirc thanh todn: Bén mua tdi san thanh todn toan bé gid tri hop dong mua, ban tai
san trong 07 ngay lam viéc ké tir ngay ddu gid thanh va ky hop dong mua ban tdi
san”.

Tai Hop dong mua ban tai san ban déu gia 1ap ngay 04.5.2021, khoan 3.1 Diéu
3 quy dinh: “Bén B phdi thanh todn toan bé tién mua tai san (Sau khi triv di khodn
tién dat triede) vao tai khoan ciia bén A trong vong 07 (Bdy) ngay ké tir ngay két
thiic phién dau gid thanh. Qud thoi han néu trén, bén B chdm thanh todn hodc thanh
toan khong du thi duoc coi la tir choi mua tdi san, khoan dat trude sé khong dwoc
tra lai.”

Tai Hop dong mua béan tai san dau gia, 6ng N da doc va ky va diém chi vao
Hop dong. Ngay sau d6 Ong N moi biét: Can cit vao Quy dinh tai Quy ché dat coc
dau gia, ong N c6 nghia vu thanh toan toan bo tién mua tai san ké tir ngay dau gia
thanh va ky hop dong mua ban tai san. Trong khi d6, tai Hop dong mua bén tai san
dau gia quy dinh thoi han thanh toan trong vong 07 ngay ké tir ngay két thuc phién
dau gia ngay 28/4/2021. Ngay 06/5/2021, dng N di c6 don khiéu nai giri cho phia bi
don va nguoi lién quan vé ndi dung tranh chip vu an. Ngay 09/6/2021, Cong ty Luét
TNHH Viét Tran 1a dai dién theo Gy quyén cta é6ng N c6 Cong van gui cho phia bi
don va nguoi lién quan theo dudng buu dién. Trude khi ky Hop dong, 6ng N da dat
trude s6 tién 161.785.000 dong.

Sau khi phat hién ra nhitng vi pham trén cua A Chi nhanh Nam Ha Noéi va
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AMC, 6ng N d3 c6 vin ban, y kién va nd luc tim phuong an giai quyét véi hai don
vi trén vé nhitng van dé néu trén, nhung khong duoc hop tac, quyén loi ctia 6ng N
khong dugc dam bao.

AMC d3 khong cung cip dung, ddy du thong tin, tai san khi ky hop déng mua
bén tai san dau gia voi ong N, c6 dau hiéu ltra dbi khi ky hop dong, dan dén ong N
khong duoc cung cip ding, du thong tin vé tai san. Do vdy, theo diéu 127 BLDS
2015, hop d6ng mua ban tai san dau gia 1ap ngay 04/5/2021 vo hiéu do lira dbi.
Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 131 BLDS 2015: “khi giao dich dan sy vo6 hi¢u thi
cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan”.

Ong D6 Viin N dé nghi Toa dn nhdn dén quin Ba Dinh gidi quyét cdc yéu
cdu sau:

Tuyén bd hop dong mua ban tai san dau gia ky ngay 04/5/2021 giita 6ng D
Van N véi Ngan hang N — Chi nhanh Nam Ha Noi, Cong ty TNHH MTV QL, s
cong chimg 811, quyén s 02/2021 TP/CC-SCC/HPGD tai Vin phong cong chimg
Lé Vinh Hoa v6 hiéu theo Diéu 127 BLDS 2015.

Buoc Ngan hang N A phai hoan tra lai ong D3 Van N sb tién dat trude 1a
161.785.000 dong.

* Pai dién iy quyén ciia bi don Ngan hang N - 6ng Bli Xuin Hiéu trinh
bay:

Ngan hang khong dong ¥ d6i vdi toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don
vi yéu cau ctia nguyén don khong c6 can ctr.

Nguyén don dang trinh bay tai san dau gia 1a thira dat bi s6i mon, sat 1o khoang
1.237 m*, khong con du dién tich duoc ghi trén Gidy ching nhan quyén st dung dat
la 3.727 m?, dién tich dit con lai 2.490,9 m? thi bi don c6 ¥ kién: Tai san ban diu gia
da dugc ghi 1 trong quy ché cudc ddu gia (Tai Diéu 14.1 néu rd tai san c6 sao ban
vay, Ngan hang khong chiu trach nhiém vé chit luong, ) luong va cac rui ro tiem
an ...) Trudc khi tham gia dau gid, khach hang tham gia ddu gia da c6 02 ngay di
xem tai san (Ngay 22 va 23/4/2021), 6ng N di di khao sat thira dat, dugc biét hién
trang thira dat va van dong ¥ tham gia d4u gia, ky hop ddng mua ban dau gia. Piéu

d6 khang dinh 6ng BS Van N di chap nhan tham gia d4u gia va mua tai san theo



nguyén trang. Tai thoi diém mua ban d4u gia thi tai san ban ddu gia khong c6 bat cir
mdt tranh chip nao.

Piéu khoan ctia Hop dong mua ban tai san dau gia khong mau thuan véi Quy
ché cudc dau gia vi trong Quy ché du gia quy dinh ngudi trang dau gia phai thanh
toan trong 07 ngdy lam viéc (Bén trung dau gia co thé thanh toan bt clr ngay nao
ma khong duoc vuot qua ngay lam viéc thir 07). Tai Hop dong mua ban tai san ban
dau gia: cac bén théng nhat trong 07 ngay ké tir ngay két thic phién dau gia, bén
trang d4u gia phai thanh toan tién mua tai san ddu gia. Co nghia 13 ngdy thanh toan
khong vuot qua ngay 05/05/2021. Ngan hang va 6ng N cing mong mudn két thac
som trong 07 ngdy. Tai Hop dong mua ban tai san dau gia, ong N da ghi r6 “T6i da
doc va dong ¥, ong N d3 ki, ghi 3 ho va tén, c6 ddu van tay diém chi, c6 ki nhay
vao timg trang cua Hop dong. Hop dong di dugc cong chung tai Vin phong cong
chting Lé Vinh Hoa. Ngan hang dé nghi Toa an xem xét khong chap nhan yéu cau
kho1 kién cua ong N .

Ngan hang khong dong ¥ hoan tra lai ong P& Vin N sb tién dit trudc 1a
161.785.000 dong vi Hop dong d3 1am dung quy dinh cta phap luat va da qua thoi
han thanh toan nhung ong N da vi pham Hop dong nén 6ng N s& khong dugc nhan
lai s6 tién dat trude 14 161.785.000 ddng. Ngan hang di 1am dung quy dinh cua phap
luat.

Ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Céng ty TNHH MTV QL do éng
Lé Minh G trinh bay. Ngudi lién quan khong chap nhan yéu cau khoi kién cia
nguyén don va c6 y kién giéng bi don vi ké tir khi ky hop dong mua ban dén nay da
qua lau (Thoi diém ky 1a tir ngay 04/5/2021), bén Nguyén don di vi pham thoi han
thanh toan ctia hop dong giy anh hudng dén quyén loi ctia ngudi cé tai san. Dé nghi
Toa an khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai phién toa:
Nguyén don giir nguyén yéu cau khoi kién.

Bi don, nguoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan gilt nguyén ¥ kién.

* Pai dién Vién kiém sdt tham gia phién t0a phdt biéu quan diém:



Tham phan di tuan thu dang cac quy dinh ctia phap luat td tung dan sy trong
qua trinh thu 1y, giai quyét vu an. Hoi dong xét xir da tuan thu dung cac quy dinh
cua phép luat trong qua trinh xét xtr vu an. Thu ky Toa an da tuan thu ding cac quy
dinh ctia phap luat t6 tung dan su trong viée téng dat cac vin ban t6 tung ctia Toa
an. Trong qua trinh xét xr vu an, nguyén don, bji don, ngudi c6 quyén loi va nghia
vu lién quan d4 tudn tht ding cac quy dinh cua phap luat td tung dan su trong qua
trinh giai quyét vu an.

Vé duong 16i giai quyét vu an, dé nghi Toa an khdng chap nhan yéu cau khoi
kién ctia 6ng DS Van N d6i vai Ngan hang N vé viée yéu cau tuyén bd hop dong vo
hiéu, khong chap nhan yéu cau vé viéc budc Ngan hang N phai hoan tra lai ong DS
Vian N sé tién dat trude 1a 161.785.000 dong.

Vé an phi: Ong N phai chiu 4n phi dan sy so thim theo quy dinh cua phap

luat.

Can cur vao cac tai licu c6 trong ho so vu an dugce tham tra tai phién toa va can
ctir két qua tranh tung tai phién toa, 101 khai cua cac duong su. Ho1 dong x€t xir nhan
dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN

[1]. V& t6 tung: Pon khoi kién, thoi hiéu khoi kién va tham quyén giai quyét
dung theo quy dinh tai Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35 B ludt T6 tung dan su
2015.

[2]. Vé noi dung: Ong N dé nghi Toa an tuyén bd hop dong mua ban tai san
dau gia ky ngay 04/5/2021 gitta ong D6 Van N voi Ngan hang N — Chi nhanh Nam
Ha Noi, Cong ty TNHH MTV QL, s6 cong chimg 811, quyén s6 02/2021 TP/CC-
SCC/HDGD tai Vian phong cong chimg Lé Vinh Hoa vo hiéu theo Diéu 127 BLDS
2015 do Tai san ddu gia 1a thira dat bi s6i mon, sat 16 khoang 1.237 m*, khéng con
du dién tich duoc ghi trén Gidy chtng nhan quyén st dung dat 1a 3.727 m? dién tich
dat con lai 2.490,9 m? Thira dit ban dau gia 1a tai san dang bj tranh chap; Piéu
khoan ciia hop dong mua ban tai san dau gia mau thuin véi quy ché cudc dau gia;
6ng N dé nghi Ngan hang N A phai hoan tra lai 6ng P4 Van N sé tién dit trude 1a
161.785.000 dong.

Xét thay, Hop dong mua ban tai san ban ddu gia ngay 04/5/2021 giita 6ng D
Vian N véi A Chi nhanh Nam Ha N6i va AMC dugc lap thanh van ban, Hop déng da
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duoc cong chimg sb cong ching 811, quyén sd 02/2021 TP/CC-SCC/HPGD tai Vian
phong cong chimg Lé Vinh Hoa. Tai san ban dau gia da duoc ghi 1o trong quy ché
cudc ddu gia (Tai Diéu 14.1 néu rd tai san c6 sao ban vy, Ngan hang khong chiu
trach nhiém vé chat luong, s6 lwong va céc rui ro tiém an ...) 6ng N da ghi rd trong
hop ddng “T6i da doc va dong ¥, ong N da ki, ghi rd ho va tén, c6 ddu van tay diém
chi, c6 ki nhdy vao ting trang cuia Hop dong. Trudc khi tham gia dau gia, 6ng N da
c6 02 ngay di xem tai san la ngay 22 va 23/4/2021, sau 02 ngay éng N khong cé y
kién gi va van tham gia d4u gid. Ong N di di khao sat thira dat, duoc biét hién trang
thira dat va van dong ¥ tham gia dau gia, ky hop déng mua ban dau gia. Diéu d6 cho
thdy ong DS Van N di chdp nhan tham gia du gid va mua tai san theo nguyén
trang. Ong N cho rang thira dt ban ddu gia 1a tai san dang bi tranh chap nhung 6ng
N khéng cung cap duoc tai liéu chimg clr chimg minh thtra dat dang co tranh chap.
Ngay 19/12/2022, Tda &n da xac minh tai Uy ban nhan dan x4 Bac S thi UBND x4
Bic S xé4c nhan thira dat trén hién tai khong c6 tranh chap.

Ong N cho rang Piéu khoan ctia Hop dong mua ban tai san dau gia mau thuan
v6i Quy ché cudc dau gia vi trong Quy ché dau gid quy dinh nguoi tring dau gia
phai thanh toan trong 07 ngay lam viéc (Bén trang du gia c6 thé thanh toan bat cir
ngay nao ma khong dugc vuot qua ngay lam viéc tha 07). Tai Hop ddng mua ban
tai san ban ddu gia: cac bén thdng nhét trong 07 ngay ké tir ngay két thiic phién dau
gia, bén tring dau gia phai thanh toan tién mua tai san dau gia. Ngay thanh toan
khong vuot qua ngay 05/05/2021.

Xét thay, Tai Hop dong mua ban tai san ddu gia, cic bén thong nhat trong 07
ngay ké tir ngay két thuc phién dau gia, bén tring dau gia phai thanh toan tién mua
tai san dau gia. Ngay thanh toan khong vuot qua ngay 05/05/2021. Ong N di ghi 1d
trong hop dong “Toi da doc va dong ¥”, 6ng N d3 ki, ghi rd ho va tén, c6 ddu van
tay diém chi, c6 ki nhay vao ting trang cua Hop dong. Hop dong di duoc cong
chung tai Van phong céng ching Lé Vinh Hoa. Sau ngay 05/05/2021, 6ng N khéng
thanh toan tién. Do viy, yéu cau khoi kién ctia 6ng B Van N vé viéc dé nghi tuyén
bd hop ddng vo hiéu la khong c6 cin ctr chdp nhan.

Xét yéu cau cuia ong N vé viéc budc Ngan hang phai tra lai ong N sb tién dit
trude 161.785.000 dong. Tai Diéu 5.2 ciia Hop ddng mua ban tai san ban dau gid c6

ghi: Quyén va trach nhiém cua bén B: Khong dugc nhén lai khoan tién dit trudc



trong truong hop vi pham cac ndi dung quy dinh tai quy ché ban dau gia va cac noi
dung quy dinh tai hop dong mua ban tai san ban ddu gia. Ngay ky hop déng mua
béan tai san ban dau gia 1a ngay 04/5/2021, sau 07 ngay ké tir ngay ky hop dong, hét
thoi han quy dinh trong hop dong, 6ng N khong thyuc hién viéc thanh toan tién mua
tai san 1a vi pham hop ddng. Do vay, yéu cau khdi kién cta 6ng DS Vian N vé viéc
budc Ngan hang phai tra lai ong N sd tién dat trude 161.785.000 dong 1a khdng co

can ctr chap nhan.

[4].Vé an phi: Ong P Vin N phai chiu an phi dan su so tham ddi véi yéu
cau khoi kién khong duoc chap nhan nhung do éng N 13 ngudi cao tudi co don xin
mién ndp tién an phi nén 6ng N dugce mién ndp tién an phi. Ong N duoc nhan lai sd
tién tam Ung an phi di nop 4.344.000 dong tién tam Gng an phi tai bién lai so
0002824 ngay 02/11/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Ba Dinh.

[5].Vé quyén khang cdo: Cac duong su c6 mit c6 quyén khang cdo ban 4n

trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an.
Vi cac can ctir nhan dinh trén;

QUYET DINH:
- Ap dung Diéu 26; d{ém a khoén 1 Di,éu 35; diém c khoan 1 Piéu 39; Piéu
144; Bicu 235; bicu 271, bicu 273 Bo luat To tung dan sy nam 2015.
- Ap dung Piéu 117, Biéu 118, Piéu 119 B6 luat Dan su 2015;

- Nghi quyét s0: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu
Quoc hoi quy dinh vé muac thu, mién gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung, an phi, 1¢
phi Toa an.

Xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia 6ng P Van N déi véi Ngan hang
N vé viéc “yéu cau tuyén bd hop dong vO hiéu”.

_ 2.Khdng chap nhan yéu cau khoi kién ctia ong ]?5 Van N (,iéi v6i Ngan hang
N vé vigc buég Ngan hang N phai hoan tra lai 6ng D6 Van N so0 tién dat trudce la
161.785.000 dong.

3. Vé an phi: Ong Do Van N dugc nhén lai sé‘tién tam Ung an phi da nop
4.344.000 (Bon tri€u,ba tram bon muoi bon nghin) dong tai bién lai s6 0002824
ngay 02/11/2022 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Ba Dinh.

4. V& quyén khang cdo: Cac duong su co mat co quyén khang c&o ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.



Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- VKSND qudn Ba Dinh; Tham phan - Chu toa phién toa
- Chi cuc THA DS qudn Ba Dinh; ‘
- TAND TP. Ha Noi;

- Cac dwong su;

- Luru ho so;

- Luu Van phong.

Pinh Ngoc Lién



