TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TAY NINH Doc lap - Tw do - Hanh phic

Ban &n s6: 722/2026/DS-PT
Ngay: 27/5/2026 .
V/v: “Tranh chap HD chuyén
nhuong QSDD, HD thé chap
QSDD”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH TAY NINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:
Tham phén - Chui toa phién toa: Ba V& Thi Hong Mai

Céac Tham phan: Ong Nguyén Vian Nam;
Ba Duong Thuy Hang.

- Thu ky ghi bién bdn phién toa: Ba Nguyén Ngoc Thu Thao, Thu ky Toa dn
nhan dén tinh Tay Ninh.

- Pgi dién Vign Kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh tham gia phién toa: Ba
Huynh Pham Khénh, Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 5 nam 2026, tai tru s& Toa &n nhan dan tinh Tay Ninh ma phién
tda xét xir phtic tham cong khai vu an dan su thu ly sé: 786/2025/DS-PT ngay 17
thang 11 nam 2025 vé viéc: “Tranh chap hop dong chuyén nhwong OSDP, hop dong
thé chap QSDD”.

Do Ban an dan su so tham s6: 43/2025/DS-ST ngay 10 thang 9 nim 2025 cua
Toa an nhan dan Khu vuc 7 - Tay Ninh, bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xa phic tham sé: 897/2025/QD-PT ngay 15
thang 12 nam 2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Bd Nguyén Quynh T, sinh nam 1982; Pia chi: Sé nha B,
duong N, phuong B, Thanh phé Ho Chi Minh. Hién tra tai: Ap L, x4 C, tinh Tay
Ninh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Hoang L, sinh naim 1976; Dia chi:
S6 A, duong B, phuong T, Thanh phé Ho Chi Minh (Van ban uy quyén ngay
31/7/2023).

2. Bi don: Cong ty Trach nhiém hitu han T7. Bia chi tru s¢ chinh cii: S6 B,
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duong L, 4p A, x& P, huyén N, Thanh phd H6 Chi Minh; Nay 1a: Sé B, duong L, x4
N, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Nguyén Duy D - Giam déc.
3. Nguwoi c6 quyeén lgi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Quéach Tri T1, sinh nam 1982; Hién trd tai: Ap L, xa C, tinh Tay Ninh
(Chong ba T).

3.2. Ngan hang thuong mai c6 phan Q; Dia chi: Tang A, B, Toanha S - A P,
phuong S, Thanh ph H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Han Ngoc V - Tong giam doc.

Nguoi dai dién theo gy quyén: Ba Tran Thi Thu H, Giam doc Trung tam xur ly
ng Ngén hang B1.

Nguoi dai dién theo ty quyén cua ba H: Ba Truong Thi Thanh T2, 6ng Nguyén
Minh T3, ba Nguyén Nguyén Hoa Phuong B, ba Nguyén Thi C, ba Nguyén Thi
Thanh N, ciing la Can b Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q; Pia chi: S6 A, duong
N, phuong X, Thanh phd Ho Chi Minh. (Van ban ty quyén ngay 21/5/2026);

3.3. Ong Nguyén Ngoc Thanh T4, sinh nam 1994; Dia chi cii: S6 nha B, duong
H, t6 G, ap C, x4 P, huyén N, Thanh phé H6 Chi Minh; Nay Ia: S6 nha B, duong H,
x& N, Thanh phé Hb Chi Minh.

3.4. Van phong C1; bia chi: Ap D, xa C, tinh Tay Ninh.
3.5. Vin phong C2; Pia chi: Ap H, xa C, tinh Tay Ninh.

4. Nguoi khang cdo: Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan, Ngan hang thuong
mai ¢6 phan Q.

(BaT,o6ng L, 6ng T1, 6ng T3, ba N c6 mit; cac duong sy con lai vang mat).
NOQI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Bé Nguyén Quynh T va ngueoi dai dién theo uy quyén cia ba T
trinh bay: Ngay 11/7/2016, ba B Nguyén Quynh T va Cong ty trach nhiém hitu han
T7 (sau day viét 12 Cong ty T7) giao két vin ban co tiéu dé “Hop dong dit coc”,
theo d6 cac bén thoa thuan dat coc va chuyén nhuong mot phan thira dat sé 100, cu
thé 1216 nén CB6, dién tich 138 m?, to ban sb 06, tai 4p D, x4 L, huyén C, tinh Long
An, nay la ap L, xa C, tinh Tay Ninh, gia chuyén nhugng 1a 1.104.000.000 dong. Ba
T da giao cho Cong ty T7 02 lan tién, lan thir nhat vao ngay 11/7/2016 giao
200.000.000 ddng, lan thir hai vao ngay 24/02/2017 giao 100.000.000 d6ng.

Khoang thang 7/2016, nhan vién cua Cong ty T7 giao dét cho ba T, viéc giao
dat khdng c6 1ap vin ban ban giao dat. Trong thang 08/2016, ba T xay nha trén phan
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dat dugc giao, viéc xay nha khong cé xin phép xay dung, chi c6 hoa don mua vat
lieu xay dung, hop dong thi cdng nha.

Sau d6, ba T nhiéu lan yéu cau Cong ty T7 ky hop déng chuyén nhugng cong
ching dé ba T thanh toan tién chuyén nhuong con lai nhung Céng ty T7 né tranh,
cho dén nay van khong thuc hién thu tuc céng chiing hop déng chuyén nhuong cho
ba T nén ba T khoi kién Cong ty T7. Qua trinh giai quyét vu &n, qua thi tuc xem xét,
tham dinh tai chd, do dac tai san tranh chap thi xac dinh duoc 16 nén C6 ma Cong ty
T7 chuyén nhuong cho ba T twong ng vai thira dat s6 196, tor ban db sb 6, dién tich
111,8m?, loai dat thd, tai 4p L, x& C, tinh Tay Ninh, thé hién tai Manh trich do dia
chinh s6 02 — 2025 do Céng ty trach nhiém hiru han D1 v& ngay 22/01/2025, duoc
Chi nhanh vin phong ding ky dat dai tai huyén C duyét ngay 24/02/2025.

Nay ba T khaoi kién yéu cau:

Cong nhan hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat co tidu dé “Hop dong
dat coc” ngay 11/7/2016, gitra bén chuyén nhuong la Cong ty T7 véi bén nhan
chuyén nhuong 1a ba B Nguyén Quynh T, vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat d6i vai thira dat s6 196, to ban d6 s6 6, dién tich 111,8m?, loai dat tho, tai tai ap
L, xa C, tinh Tay Ninh 1a c6 hiéu luc phap luat. Ba T d¢ong y tu nguyén tra s tién
chuyén nhuong con lai 1a 804.000.000 d¢éng cho Cong ty T7.

Tuyén bd v hiéu hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra Cong ty
T7 véi dng Nguyén Ngoc Thanh T4, s6 cong chitng 24406, quyén s6 25/2021TP/CC-
SCC/HDGD ngay 08/10/2021, do Vian phong cong chtirng Nguyén Thi Bich T5 cong
chung, vé viéc chuyén nhuong thira dat s6 196, to ban d6 sé 6, tai ap L, xa C, tinh
Tay Ninh.

Tuyén bd vo hiéu hop dong thé chap quyén st dung dat gitra ng Nguyén Ngoc
Thanh T4 véi Ngan hang thuong mai ¢d phan Q, sé cdng chiing 6438, quyén sb
07/2021TP/CC-SCC/HDGD ngay 04/11/2021, do Van phong C1 cong ching, vé
viéc thé chap quyén sir dung dat dbi vai thira dat s6 196 néu trén.

Ba T khdng y&u cau giai quyét hau qua caa cac hop ddng bi vo hiéu.

Bi don - Cong ty trach nhiém hzzu hagn T7 khong c6 van ban trinh bay y kién va
khong hop tac voi Toa &n trong suat qua trinh giai quyét vu én.

Nguoi ¢ quyén lgi, nghia vu lién quan - 6ng Nguyen Ngoc Thanh T4 khéng c6
van ban trinh bay y kién va khong hop tac véi Toa an trong sudt qua trinh giai quyét
vu an.

Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan Ngdn hang thirong mai cé phan Q trinh
bay: Thua dit s6 196, to ban do s6 6, dién tich 111,8m?, loai dt thd, tai 4p L, x& C,
tinh Tay Ninh di dugc dng Nguyén Ngoc Thanh T4 thé chap cho Ngan hang thuong
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mai ¢4 phan Q (Sau day viét 1a Ngan hang Q) dé bao dam cho khoan vay cua 6ng
T4 tai Ngan hang Q theo hop ddng thé chap sé cong ching sb 6438, quyén sb
07/2021TP/CC-SCC/HDPGD ngay 04/11/2021 tai Van phong C1 va dugc dang ky
bao dam dung quy dinh caa phap luat.

Ngan hang chi nhan thé chap quyén st dung dat di véi thira dat s6 196, khong
nhan thé chap tai san trén dat. Tai thoi diém cho vay, Ngan hang cé tham dinh tai
san bao dam theo chung thu tham dinh gi4 s6 CTSG7760521 ngay 28/5/2021 cua
Cong ty trach nhiém hitu han T8, xac dinh trén dit c6 nha, dang kinh doanh vat liéu
xay dung véi tén cira hang 1a “Phat Pat”. Ngan hang xac dinh tai san trén dat 1a cua
6ng T4 vi Giay chiing nhan quyén sir dung dat la do 6ng T4 dting tén cha st dung.
Ngén hang khong xac dinh duogc khi thim dinh tai san thé chap thi trong nha c6 dng
T1, ba T hay khéng.

V& yéu cau khai kién caa nguyén don, Ngan hang khong dong y toan bd. Ngan
hang c6 yéu cau doc lap 1a cdng nhan hop dong thé chap quyén sir dung dat giita 6ng
Nguyén Ngoc Thanh T4 véi Ngan hang Q, sé cong ching 6438, quyén s
07/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/11/2021, do Vin phong C1 cbng chang, vé
viéc thé chap quyén sir dung dat dbi voi thira dat s6 196 néu trén 1a c6 hiéu luc phap
luat.

Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Quach Tri T1 trinh bay: Ong la
chdng ba T, dng théng nhat toan bo yéu cau khai kién va 1o trinh bay cua ba T, dng
L. Truong hop duoc Tda an chap nhan yéu cau khoi kién thi ong dong ¥ dé cho ba
T duoc cap giay chang nhan quyén sir dung dat doi véi thira dat s6 196. Ong dong
y lién d6i cung ba T tra s6 tién 804.000.000 dong cho Cong ty T7.

Poi Vi yéu cdu doc Igp cia Ngan hang: ba T khong dong v, vi toan bo tai san
thé chap gdm ca nha trén thira dat s6 196, to ban do s6 6, dién tich 111,8m?, loai dat
thd, tai 4p L, xa C, tinh Tay Ninh I1a thudc quyén sé hitu cua vo chdng ba T, 6ng T1.
Hop dong thé chap cua Ngan hang khdng c6 y kién cua ba T dbi véi tai san trén dat
nén hop dong thé chap bi vd hiéu theo quy dinh tai Diéu 133 cua Bo luat dan sy nam
2015. Trudong hop céng nhan hop dong thé chap thi ba T yéu cau duoc tiép tuc sir
dung nha trén dat, vi nha dugc xay hop phap ngay tinh.

Tai Bdn dn so tham sé 43/2025/DS-ST ngay 10-9-2025 cia Toa an nhan dan
Khu vic 7 - Tay Ninh, quyét dinh:

1. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don ba B Nguyén Quynh
T dbi véi bi don Cong ty trach nhiém hitu han T7.

Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc lap bang vin ban
c6 tidu d& “Hop dong ddt coc vé viéc chuyén nhirong va nhdn chuyén nhwong (goi
la ban va mua) nén thé cir toa lac tai dia chi: thita dat s6 100, to bdn do sé 06, tai
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ap D (khu ddn cur H, tai xa L, huyén C, tinh Long An)” ngay 11/7/2016 gitta bén
chuyén nhuong 1a Cong ty trach nhiém hitu han T7 véi bén nhan chuyén nhuong la
ba B3 Nguyén Quynh T, vé viéc chuyén nhuong thira dat s 196, to ban d6 sé 6,
dién tich 111,8m?, loai dat tho, tai ap D, x4 L, huyén C, tinh Long An, nay 1 ap L,
xa C, tinh Tay Ninh la co hiéu luc phap luat.

Tuyén bd vo hiéu hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra Cong ty
trach nhiém hitu han T7 véi 6ng Nguyén Ngoc Thanh T4, sé cong chiing 24406,
quyén sb 25/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/10/2021, do Vin phong cong chirng
Nguyén Thi Bich T5 cdng chtng, vé viéc chuyén nhuong thira dat s6 196, to ban do
sb 6, dién tich 111,8m?, tai 4p L, x4 C, tinh Tay Ninh.

Tuyén bd v hiéu hop ddng thé chap quyén st dung dét gitra dng Nguyén Ngoc
Thanh T4 véi Ngan hang thuong mai ¢d phan Q, sé cdng chiing 6438, quyén s6
07/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/11/2021, do Vin phong C1 cbng chang, vé
viéc thé chap quyén sur dung dat ddi vai thira dat s6 196, to ban d6 so 6, dién tich
111,8 m?, tai 4p L, x4 C, tinh Tay Ninh.

Ba B Nguyén Quynh T c6 quyén va nghia vu lién hé co quan Nha nuéc co
tham quyén dé cap gidy chiang nhan quyén sir dung dat d6i vai thira dat s6 196, to
ban d6 sb 6, dién tich 111,8m?, loai dat tho, tai ap L, xa C, tinh Tay Ninh, theo Manh
trich do dia chinh s6 02 — 2025 do Céng ty trach nhiém hitu han D1 v& ngay
22/01/2025, dugc Chi nhanh vin phong dang ky dat dai tai huyén C (nay la Chi
nhanh vin phong ding ky dat dai khu vuc C) duyét ngay 24/02/2025.

Budc Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q c6 nghia vu nop ban chinh giay chang
nhan quyén str dung dat s6 phat hanh DC 774744, sb vao so6 cap GCN: CS 14455,
duoc S tai nguyén va mdi trudng tinh L (nay 1a tinh Ty Ninh) cap cho 6ng Nguyén
Ngoc Thanh T4 vao ngay 29/10/2021, ddi véi thira dat sb 196, to ban do sé 6, dién
tich 111,8m?, loai d4t tho, tai 4p D, x4 L, huyén C, tinh Long An, nay la 4p L, x& C,
tinh Tay Ninh cho co quan Nha nuéc ¢6 tham quyén cap gidy chang nhan quyén sir
dung dat dé thu hoi hoic hay gidy chirng nhan quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

Truong hop Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q khdng giao nop ban chinh giay
chtng nhan quyén sir dung dat néu trén thi co quan Nha nudc c6 tham quyén cin cir
vao ban an, quyét dinh ctia Toa an dé thu hdi hoac hay gidy ching nhan quyén st
dung dat cap cho dng Nguy&n Ngoc Thanh T4 dbi véi thira dat s6 196 néu trén.

2. Khong chap nhan toan bo yéu cau doc 1ap caa Ngan hang thuong mai ¢b
phan Q vé viéc yéu cau cdng nhan hop dong thé chap quyén sir dung dit giira 6ng
Nguyén Ngoc Thanh T4 véi Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q, s cong chiing 6438,
quyén s6 07/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/11/2021, do Van phong C1 cong
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chung, vé viéc thé chap quyén st dung dat ddi véi thira dat sb 196, to ban d6 sé 6,
dién tich 111,8m?, loai d4t tho, tai 4p L, x4 C, tinh Tay Ninh Ia c6 hiéu luc phap lut.

Ngoai ra, ban an so thim con tuyén vé nghia vu cham thi hanh an, &n phi, chi
phi té tung va quyén khang céo.

Ngay 25/9/2025, Ngan hang thuong mai ¢4 phan Q khang cao dé nghi cap phuc
tham huy ban an so tham.

Tai phién toa phac tham:
Nguoi dai dién ciia Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q trinh bay:

Cép so tham da vi pham t6 tung, khdng giai quyét hau qua khi tuyén bd hop
d6ng vo hiéu, can phai ap dung Diéu 131 Bo luat Dan sy 2015 va huéng dan tai Muc
2 phan III Céng vin s6 01/2017/GDD-TANDTC ngay 07/4/2017 cta Toa 4n nhan
dan tdi cao vé giai dap mot sé van dé vé nghiép vu. Trong vu an nay, Toa so tham
tuyén vo hiéu HDTC sb 3649396.21.605 ngay 04/11/2021 giira V1 va dng Nguyén
Ngoc Thanh T4, nhung Hoi d6ng xét xu cap so tham khong giai thich cho V1 vé
giai quyét hau qua hop dong vo hiéu ddi véi HDTC theo huéng dan néu trén. Viéc
khong giai quyét hau qua khi tuyén HDTC vo hiéu 1a vi pham tha tuc t6 tung, anh
huong truc tiép dén quyén va lgi ich hop phép cua V1.

Hop dong thé chap sé 3649396.21.605 ngay 04/11/2021 giita V1 va ong
Nguyén Ngoc Thanh T4 1 ¢6 hiéu luc phap luat vi: Thoi diém VIB nhan thé chap
TSBD (04/11/2021) Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén sé hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat cap ngay 29/10/2021 cho 6ng Nguyén Ngoc Thanh T4;
6ng T4 cam két toan bo TSBP thudc quyén so hitu/si dung hop phép cia ong; TSBD
khong co tranh chap. Ngan hang da tién hanh tham dinh tai san thé chap, tién hanh
khao séat bén ngoai, bén trong tai san dam bao ma khong gap bat ki sy phan d6i, tranh
chap, khiéu nai, ngan can nao (Phu luc hinh anh duoc thé hién tai Ching thu tham
dinh gid). V1 c6 day du can cir dé xac dinh TSBD thudc quyén sé hitu sir dung hop
phap cua 6ng T4, du diéu kién dé thuc hién giao dich thé chip ma khong biét va
cling khdng thé biét vé bat ky thoa thuan nao khac giira Cong ty T7 va ba T (néu cd).

Hop dong thé chap gitra VIB véi 6ng T4 duoc cong ching, dap tng day du
diéu kién cd hiéu luc cua giao dich dan su theo Biéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015
(BLDS) ca vé mat hinh thuc va ngi dung; diang ky giao dich bao dam dung quy dinh
phap luat nén cé hiéu lyc tir thoi diém cong chiing va phat sinh hiéu luc d6i khang
véi nguoi thu ba.

Phap luat khong quy dinh bat bugc té chuc tin dung khi tham dinh tai san phai
xac dinh mdi quan hé giira ngudi dang thuc té quan ly, sir dung tai san vai chu so
hitu tai san c6 tén trén gidy chiing nhan dang ky quyén so hitu. Chi s hitu tai san
duogc xac dinh boi co quan nha nuéc ¢ tham quyén théng qua gidy ching nhan dang
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ky quyén so hitu chir khéng phai bang nghiép vu tham dinh tai san. VIB 1a bén tha
ba ngay tinh can duoc cdng nhan va bao vé theo quy dinh phép lut.

Cong ty T7 1a chu thé c6 13i trong viéc xac 1ap céc giao dich, tao diéu kién phép
ly dé phat sinh céc giao dich thé chap tiép theo va dan dén tranh chap nhu hién nay.
Truong hop HPXX xac dinh HDCN quyén st dung dat giira Cong ty T7 va ong
Nguy&n Ngoc Thanh T4 vé hiéu thi ¢& nghi Toa 4n xac dinh 13i caa cac bén, céng
nhan Hop ddng thé chip cua V1 va buoc Cong ty T7 va 6ng Nguyén Ngoc Thanh
T4 bdi thuong cho ba T gia tri twong tng véi s6 tién dit coc va tai san trén dat. Con
HDTC van c6 hiéu lyc va V1 dugc quyén xu |y tai san trén dé thu hdi ng. Bé nghi
Hoi dong xét xur phic tham chap nhan toan bd yéu cau khang céo caa V1 tuyén hay
Ban an so tham.

Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh tham gia phién toa:

Vé t6 tung: Viéc tuan theo phap luat caa Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky
phién toa thuc hién dang trinh ty, tha tuc theo quy dinh ctia Bo luat T tung dan su.
Céc duong su thyuc hién ding quyén va nghia vu cia minh theo quy dinh cia Bo luat
Té tung dan sy.

Vé néi dung: Bé nghi Hoi dong xét xar chap nhan khang céo cia Ngan hang
thuong mai ¢6 phan Q. Can ctit khoan 3 Piéu 308 Bo luat Té tung dan su nim 2015,
hay Ban 4n so tham va chuyén hd so vu an cho Toa &n cap so tham giai quyét lai vu
an theo tha tuc so tham véi ly do: thoi diém ky hop dong dat coc vao ngay
11/07/2016 giita ba D& Nguy&n Quynh T va Céng ty TNHH T7 thi ngudi dai dién
theo phap luat cia Cong ty la 6ng Pham Hoang N1 nén 6ng Nguyén Duy P ky hop
dong 1a khdng hop phép theo quy dinh tai Diéu 137, 138 cua Bo luat Dan sy nim
2015. Can huy ban an so tham dwa 6ng N1 tham gia t6 tung.

Hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong nén dat tho
ngay 11/07/2016 gitra ba D6 Nguyén Quynh T va Céng ty TNHH T7 bi v hiéu theo
quy dinh tai Piéu 117, 122 B luat Dan sy nam 2015 do ba T chua giao du tien
chuyén nhuong, tu y Xay dung nha trén dat chwa duoc cong nhan QSDPD hop phép,
chua dugc bén ban ban giao dat. Cong ty T7 ciing c6 15i 1am cho hop dong dit coc
vé viéc chuyén nhuong va nhan chuyén nhugng dat vo hiéu do sau khi duoc tach
thira, khdng 1am thi tuc chuyén nhuong cho ba T ma chuyén nhuong cho 6ng T4.

Péi voi HDCNQSDD giita 6ng T4 va cong ty T7: tir khi ky két hop dong dén
nay, 6ng T4 ciing khong c6 ¥ kién vé viéc sir dung dit cia ba T. Do d6, hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra Cong ty T7 véi 6ng Nguyén Ngoc Thanh
T4 bi v6 hiéu do c6 ddi twong khong thé thuc hién duoc theo quy dinh tai Diéu 408
B0 luat Dan sy nam 2015.



8

Do hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra Cong ty T7 véi dng
Nguyén Ngoc Thanh T4 bj v hiéu nén kéo theo hop dong thé chap quyén st dung
dat gitta 6ng Nguyén Ngoc Thanh T4 véi Ngan hang thwong mai ¢6 phan Q ngay
04/11/2021 ciing v6 hiéu. Mat khac, khi nhan thé chap quyén sir dung dat thi trén
dat c6 nha o kién ¢ cia ba T, 6ng T1 nhung Ngan hang khong cung cép duoc tai
liu ching minh c6 y kién cta chi sé hitu cin nha trén dat ddng y viéc thé chap
quyén sir dung dét; do d6 Ngan hang khong duoc xem 1a ngudi thir ba ngay tinh khi
ky hop dong thé chap quyén su dung dit nén khong duoc bao vé quyén loi theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 133 Bo luat Dan sy nam 2015.

Ba P4 Nguyén Quynh T, Cong ty T7, dng Nguyén Ngoc Thanh T4 va Ngan
hang thuong mai ¢6 phan Q déu c6 16i 1am cho cac hop dong bi vo hiéu. Do d6, can
phai 1am rd trach nhiém, muc d6 15i cua cac bén dé giai quyét hau qua cua cac hop
ddng bi vo hiéu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu céc tai lidu, chiing cir ¢6 trong hé so vu dn da dwoc tham
tra tai phién tda; y kién tranh ludn tgi phién toa, y kién cua dai dién Vién kiém sét,
Héi dong xét xik nhdn dinh:

[1] V& tha tuc t6 tung:

[1.1] Pon khang céo cua Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q nop trong thai han
luat dinh, vé hinh thirc va noi dung khang céo phi hop véi quy dinh tai Diéu 272,
Piéu 273 cua Bo luat T6 tung dan su nén dugc xem xét giai quyét theo thu tuc phuc
tham.

[1.2] Bi don 1a Cong ty T7 va ngudi c6 quyen lgi, nghia vu lién quan - 6ng T4
da duoc Toa &n niém yét hop Ié 1an thir hai nhung van vang mit khong c6 1y do. Van
phong céng chimg c6 lién quan c6 don dé& nghi xét xtr vang mat. Can ci diém b
khoan 2 Biéu 227 va khoan 1 Diéu 228 Bo luat T6 tung dan sy, Hoi dong xét xir tién
hanh xét xtr vang mit cac duong sy nay.

[2] Xét khang cao cua Ngan hang, Hoi ddng xét xtr nhan thay:

[2.1] Ngay 11/7/2016, ba T va Cong ty T7 ky két vin ban co tiéu dé “Hop dong
dit coc”. Tuy nhién, can cir vao ndi dung cia van ban nay thi thé hién ngoai noi
dung dit coc dé bao dam viéc ky két hop dong chuyén nhuong, dbi tuong chuyén
nhuong, gia chuyén nhuong, hai bén con thoa thuan vé thoi han thanh toan va nghia
vu ban giao quyén sir dung dat thuc té cua bén ban. Céc thoa thuan nay thé hién day
da noi dung cua hop dong dat coc va hop dong chuyén nhuong QSDD theo Diéu
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698 cua Bo luat Dan su nam 2005 (luat &p dung tai thoi diém giao két hop dong) va
Diéu 500 cua Bo luat Dan sy nim 2015.

Khi thuc hién thoa thuan thi ba T di thanh toan cho Cong ty T7 téng cong
300.000.000 dong qua hai dot. Cong ty T7 d3 ban giao dat trén thuc té vao thang
7/2016. Ngay sau d06, ba T da xay dung nha &, kinh doanh 6n dinh, cng khai tir nim
2016 cho dén nay ma khéng c6 sy phan ddi ndo tir phia Cong ty T7 hay co quan
quan 1y nha nude ciing nhu phia 6ng T4. Nhu vy, ching minh y chi thuc té cua cac
bén 14 thyc hién viéc chuyén giao quyén sir dung dat. Miac du hop doéng chua duoc
cbng chang, ching thuc, nhung ba T da thuc hién nghia vu thanh toan va bén ban
d3 thuc hién nghia vu giao dat, tirc 1a da thuc hién duogc it nhét trén 2/3 nghia vu
trong giao dich; ba T yéu cau céng nhan hiéu luc cua hop dong nay, can ct Diéu
129, biéu 688 cua Bo luat Dan sy 2015 Toa an cap so tham cdng nhan hiéu luc caa
giao dich nay la ¢o can ctr.

V& nguoi ky két hop dong: Thoi diém ky hop dong, bén chyén nhuong 1a Cong
ty T7 do 6ng Nghia L1 ngudi dai dién theo phap luat, nhung chir ky bén chuyén
nhuong la 6ng Nguyén Duy B. Tuy nhién, hién nay 6ng P 1a nguoi dai dién theo
phap luat caa cong ty T7, do do, khong can thiét dua 6ng N1 tham gia té tung trong
vy an.

[2.2] Xét giao dich gitra Cong ty T7 va 6ng Nguyén Ngoc Thanh T4, Hoi dong
Xét Xt nhan thay: sau khi da xac 14p giao dich chuyén nhuong cho ba T va ban giao
dat thyc té vao nam 2016, Cong ty T7 khong con quyén chiém hiru va dinh doat thuc
té d6i voi thira dat nay. Viéc Cong ty T7 tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong thira
dat s6 196 (duoc tach ra tir thira 100) cho dng T4 vao nam 2021 1a vi pham diéu cam
cua phap luat. Hon nira, cong ty T7 chuyén nhuong quyén sir dung dat cho 6ng T4
véi gia thap hon gia ban cho ba T trude d6 1a didu khdng hop ly. Tai thoi diém éng
T4 nhan chuyén nhugng quyén st dung dat tir cong ty T7, trén dat da c6 nha o kién
cb cua gia dinh ba T duoc xay dung tir nim 2016 va dang hoat dong kinh doanh.
Viéc 6ng T4 nhan chuyén nhuong QSDP va ngay sau d6 thé chip ngan hang dé vay
tién ma khong kiém tra thuc té va khong yéu cau bén ban giao tai san, khong truc
tiép quan ly, st dung tir khi chuyén nhuong thé hién day 1a mot giao dich gia tao
nham tao 1ap ho so phéap 1y dé vay von ngan hang, khdng phai giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat thyc té. Tod an cap so tham xéac dinh giao dich nay vé
hiéu theo Diéu 124 cua Bo luat Dan sy nam 2015 1a ¢6 can ci.

[2.3] Ngan hang yéu cau cdng nhan hiéu luc cua hop ddng thé chap quyeén sir
dung dat gitra ngan hang véi 6ng T4, cho rang Gidy chang nhan QSDD ddi voi tai
san thé chap da ding tén 6ng T4, viéc tham dinh tai san thé chap, ky két hop dong
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thé chap, dang ky giao dich bao dam déu thuc hién ding cac quy dinh caa phap luat,
ngan hang 1a bén tha ba ngay tinh, ngan hang chi nhan thé chap QSDD khéng nhan
thé chap tai san trén dat, 6ng T4 cam két toan bo tai san thé chap la cua dng T4 va
phap luat khdng bat budc ngan hang phai hoi y kién ngudi dang quan Iy tai san thé
chap. Xét thay, tai Chimg thu tham dinh gia s6 CTSG7760521 ngay 28/5/2021, Ngan
hang d3 xéac dinh rd trén dat c6 cong trinh nha & va cira hang kinh doanh “Phat Pat”,
tinh trang tai san dang cho thué. Tai phién toa, ngudi dai dién hop phap caa ngéan
hang trinh bay nguoi thué tai san thoi diém ngan hang tham dinh 1a ba Tran Thi T6
tuy nhién, phia nguyén don, ba T khdng thtra nhan, ngan hang khdng cung cap duoc
chtng ci chitng minh c6 cac giao dich ndy. Xét thdy, ba T da quan ly, st dung dat
6n dinh, cong khai tirnam 2016, ngan hang xac dinh chi nhan thé chap QSDD, khong
nhan thé chap tai san trén dat; ddng thoi, ngan hang ciing biét rd tai san trén dat do
ngudi khac dang quan ly, sir dung nhung Ngan hang khong lam rd y chi ctia nguoi
dang thuc té quan ly, str dung tai san gan lién véi dat dé xac dinh tai san trén dat c6
thudc quyén so hitu cia chu sir dung dat thé chap hay cua nguoi khac. Ngan hang
thuc hién tham dinh gi4 tai san thé chap vao thang 5/2021, trong khi dén thang
10/2021 dng T4 mai ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tir cong ty
T7, thang 11/2021 méi duoc cap giay ching nhan QSDD va ky hop ddng thé chap
quyén st dung dat; nhung ngan hang khong tién hanh tham dinh lai. Biéu nay cho
thay Ngan hang da chap nhan rai ro khi tham dinh tai san khéng thuoc quyén so hitu
ctia bén vay tai thoi diém tham dinh. Cin ctr khoan 2 Diéu 133 cua Bo luat Dan su
niam 2015 va huéng dan tai Cong vin 02/TANDTC-PC ngay 02/8/2021 cua Toa an
nhan dan téi cao thi truong hop bén nhan thé chap la ngan hang khong tham dinh,
xac minh nén khéng biét nguoi khac dang quan ly, sir dung tai san hoic c6 tham
dinh nhung khong c¢6 tai liéu chiing cr chirng minh ngudi dang quan ly, st dung tai
san biét viéc thé chap tai san thi ngan hang khong duoc coi 1a ngudi thir ba ngay
tinh.

Ngan hang cho rang, theo quy dinh truong hop Toa an tuyén bo vo hiéu hop
d6ng thé chap quyén sir dung dat gitra ngan hang va 6ng T4 thi phai hoi y kién cua
cac bén vé viéc yéu cau giai quyét hau qua caa hop déng vo hiéu nhung Toa an cap
so tham khong hudng dan cho ngan hang dé yéu cau giai quyét la vi pham nghiém
trong tha tuc t tung. Xét thdy, hop dong thé chap 1a bién phap bao dam cho giao
dich vay tai san gitra ngan hang va 6ng T4, khong phai la giao dich chuyén nhugng
QSDP. Giao dich bao dam bi tuyén bd vo hiéu thi khoan vay caa 6ng T4 tai ngan
tré thanh khoan vay khong cé bao ¢éam. Ngan hang cho rang dng T4 va Cong ty T7
phai cling chiju trach nhiém dbi véi hau qua cua giao dich thé chap vo hiéu, phai co
nghia vu d6i voi khoan vay caa dng T4 tai ngan hang 1a khong c6 co s& chap nhan.
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[3] Tt nhitng phan tich néu trén, Hoi ddng xét xtr xét thiy yéu cau khang cao
ciia Ngan hang khong c6 cin cir nén khong duoc chap nhan; giit nguyén ban an so
tham.

[4] Y kién caa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tay Ninh tai phién toa dé
nghi huy ban 4n so tham, chap nhan khang co cia ngan hang 1a khong ¢ co so.

[5] Vé &n phi dan sy phdc tham: do khang cdo ctiia Ngan hang khong dugc chap
nhan nén Ngan hang phai chiu &n phi dan su phic tham theo quy dinh tai Diéu 148
cua Bo luat T tung dan su.

[6] Cac quyét dinh khéac cua ban an so tham khong c6 khang céo, khong bi
khang nghi da co hiéu luc phap luat ké tir khi hét thoi han khang cao, khang nghi.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Can ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dén su.

Khong chap nhan yéu cau khang cdo cua Ngan hang thuong mai ¢o phan Q;
giit nguyén Ban an dan su so tham.

Ap dung Diéu 698 Bo luat Dan su nim 2005; cac Piéu 129, 131, 132, 317, 328,
398, 500, 501, 688 cua Bo luat Dan su niam 2015; Nghi quyét sé
81/2025/UBTVQH15 ngay 27/6/2025 va Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién caa ba B3 Nguyén Quynh T dbi véi Cong ty
Trach nhiém htru han T7.

Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc lap bang vin ban
c6 tidu dé “Hop dong ddt coc vé viéc chuyén nhirong va nhdn chuyén nhwong (goi
la ban va mua) nén thé cir toa lac tai dia chi: thita dat s6 100, to bdn do sé 06, tai
dp D (khu ddn cir H, tai & L, huyén C, tinh Long An)” ngay 11/7/2016 gitra bén
chuyén nhuong 1a Cong ty trach nhiém hitu han T7 véi bén nhan chuyén nhuong la
ba D& Nguyén Quynh T, vé viéc chuyén nhuong thira dat s 196, to ban d6 sb 6,
dién tich 111,8 m?, loai dat tho, tai 4p D, x4 L, huyén C, tinh Long An, nay la ap L,
xa C, tinh Tay Ninh la c6 hiéu luc phap luat.

Tuyén bd v hiéu hgp dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira Cong ty
trach nhiém hitu han T7 véi 6ng Nguyén Ngoc Thanh T4, sé cong chiing 24406,
quyén sé 25/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/10/2021, do Van phong cong ching
Nguyén Thi Bich T5 cdng chtng, vé viéc chuyén nhuong thira dat s6 196, to ban do
s6 6, dién tich 111,8m?, tai 4p L, x4 C, tinh Tay Ninh.
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Tuyén bd v hiéu hop dong thé chap quyén st dung dat gitra ong Nguyén Ngoc
Thanh T4 véi Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q, sb cdng chiing 6438, quyén sb
07/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/11/2021, do Vin phong C1 cbng chang, vé
viéc thé chap quyén su dung dat ddi vai thira dat s6 196, to ban d6 sé 6, dién tich
111,8m?, tai 4p L, x& C, tinh Tay Ninh.

Ba B4 Nguyén Quynh T ¢6 quyén va nghia vu lién hé co quan Nha nuéc c6
tham quyén dé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat d6i véi thira dat sb 196, to
ban d6 sb 6, dién tich 111,8m?, loai dat thé, tai ap L, xa C, tinh Tay Ninh, theo Manh
trich do dia chinh s 02 — 2025 do Céng ty trach nhiém hitu han D1 vé ngay
22/01/2025, dugc Chi nhanh vin phong dang ky dat dai tai huyén C (nay la Chi
nhanh vin phong diang ky dat dai khu vuc C) duyét ngay 24/02/2025.

Budc Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q c6 nghia vu nop ban chinh gidy chang
nhan quyén str dung dat s6 phat hanh DC 774744, sb vao s6 cap GCN: CS 14455,
duoc S tai nguyén va mdi trudng tinh L (nay 1a tinh Ty Ninh) cap cho 6ng Nguyén
Ngoc Thanh T4 vao ngay 29/10/2021, ddi véi thira dat s6 196, to ban do so 6, dién
tich 111,8m?, loai dat tho, tai ap D, x4 L, huyén C, tinh Long An, nay 13 4p L, x4 C,
tinh Tay Ninh cho co quan Nha nudc ¢6 tham quyén cap giay chang nhan quyén sir
dung dat dé thu hdi hoic hay gidy chirng nhan quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

Truong hop Ngan hang thuong mai ¢ phan Q khdng giao nop ban chinh giay
chting nhan quyén sir dung dat néu trén thi co quan Nha nudc c6 tham quyén cin cir
vao ban an, quyét dinh ctia Toa an dé thu hoi hoac hay gidy ching nhan quyén sir
dung dét cap cho dng Nguyén Ngoc Thanh T4 dbi vai thira dat sé 196 néu trén.

2. Khong chap nhan yéu cau doc lap cua Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q vé
viéc yéu cau cdng nhan hop dong thé chap quyén sir dung dat gitta dng Nguyén Ngoc
Thanh T4 véi Ngan hang thuong mai ¢6 phan Q, sé cdng chiing 6438, quyén sb
07/2021TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/11/2021, do Vin phong C1 cbng chang, vé
viéc thé chap quyén sir dung dat déi voi thira dat s6 196, to ban do sé 6, dién tich
111,8 m?, loai dat tho, tai 4p L, x& C, tinh Tay Ninh 1a c6 hiéu luc phap luat.

3. Chi phi xem xét, tham dinh tai chd, do dac, tham dinh gi4 tai san tranh chap:
Budc Cong ty trach nhiém hitu han T7 tra cho ba T s6 tién 28.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong khoan tién trén, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu thém
khoan tién 14i cua sé tién con phai thi hanh theo mic 14i suat quy dinh tai Diéu 357,
Khoan 2 Biéu 468 B¢ luat dan sy nam 2015.

4. V& an phi dan sy so tham:

4.1. Cong ty trach nhiém hitu han T7 chiu 600.000 dong.
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4.2. Ngan hang thuong mai ¢ phan Q chiu 300.000 dong, khau trir tam ng an
phi ma Ngan hang thuong mai ¢4 phan Q di ndp 1a 300.000 dong theo bién lai thu
s6 0014585 ngay 18/6/2025 tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Can Giudc, tinh
Long An, nay la Phong thi hanh &n dan su khu vuc 7 — Tay Ninh.

4.3. Hoan tra tam tng an phi ba B Nguyén Quynh T d3 ndp 1a 300.000 dong
theo Bién lai thu s6 0011030 ngay 26/01/2024 va 600.000 d¢ong theo Bién lai thu sb
0014502 ngay 30/5/2025 tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Can Giudc, nay la
Phong thi hanh an dan su khu vuc 7 — Tay Ninh.

5. An phi dan sy phtc tham:

Ngéan hang thuong mai ¢6 phan Q phai chiu 300.000 (ba trim nghin) dong,
duoc khau trir vao tién tam tng &n phi dan su phlc thim d nop tai Bién lai thu s6
0005010, ngay 25/9/2025 tai Cuc Thi hanh an dan su tinh Tay Ninh.

6. Cac quyét dinh khac ciia ban 4n so tham khong c6 khang céo, khdng bi khéng
nghi nén co hiéu luc phép luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

7. Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 caa Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su ¢ quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh &n hoac bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diéu 7 va Biéu 9 cua Luat Thi
hanh &n dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 cua
Luat Thi hanh &n dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND tdi cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Tay Ninh;

- TAND khu vyc 7 — Tay Ninh;

- THADS tinh Tay Ninh;

- Phong KTNV&THA tinh;

- Toa Déan sy;

- Cac duong su;

- Luu hd so;

- Luu tap an.

V6 Thi Hong Mai



