TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO DA NANG DPéc lap - Tu do - Hanh phuc

Ban an s6: 11/2023/KDTM - PT
Ngay: 20 — 6 — 2023

VIV Tranh chip hop dong dich vu
dinh gia bat dong san.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

Thanh phan Hpi dong xét xiv phiic thdm gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Mai Vuong Théo;

Cdc Tham phan: Ong Cao Vian Hiéu;

Ong Nguyén Ngoc Anh

- Thuw ky phién toa: Ong Bui Duy Puc, can bd Toa an nhan dan thanh
phd Pa Nang.

- Pai di¢n Vién Kiém sdt nhin dén thanh pho Pa Ning:Ba Pang Ngoc
Hoai Linh, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 19 va ngay 20 thang 6 nam 2023, tai try s& Toa an nhan
dan thanh phd Pa Néang xét xtr phuc tham cong khai vu 4n kinh doanh, thuong
mai phuc tham thy 1y s6 36/2022/TLPT-KDTM ngay 05 thang 12 nam 2022 vé
viéc “Tranh chdp hop dong dich vu dinh gid bat déng san”.

Do Ban an kinh doanh, thuong mai so tham sb 41/2022/KDTM — ST
ngay 30 thang 09 nim 2022 cta Toa 4n nhan dan quin Hai Chau, thanh phd Da
Ning bi khang co.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 05/2023/QDXXPT-KDTM ngay
27/02/2023, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sé 06/2023/QDHPT-KDTM
ngay 30/3/2023, Thong bao vé viéc thay do6i thoi gian mé lai phién toa xét xir vu
an dan su s6 221/TB-TA ngay 20/4/2023, Quyét dinh hodn phién toa sd
08/2023/QDHPT-KDTM ngay 09/5/2023 va Quyét dinh tam nging phién toa sd
09/QPHPT - KDTM ngay 07/6/2023, gitta cac duong su:



1. Nguyén don: Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién Quan 1y ng
va Khai thac tai san Ngan hang X.

Pia chi tru so: duong H, phuong 2, thanh phd T, tinh Long An. Pia chi
lién hé: duong L, phuong B, Quan M, thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap ludt: Ba Hoang Thi H, chic danh: Chu tich Hoi
ddng thanh vién. Ba Hoang Thi H uy quyén cho 6ng Pham Anh T, chirc vu:
Giam ddc, theo Gidy uy quyén sd 03/2023/GUQ-HDPTV ngay 31/3/2023. Ong
Pham Anh T @y quyén cho 6ng Ding Pinh T, chitc vu: Truéng Bo phin Phong
Kinh doanh, theo Gidy ty quyén s 22/2023/GUQ-BGD ngay 03/4/2023; 6ng
Truong Pinh T - chuyén vién (Gidy uy quyén ngay 21/4/2023). Ong Pang Pinh
T, ong Truong Dinh T c6 mat.

2. Bj don: Cong ty Co phan Bat dong san P
Dia chi try so: Toa nha D, dudng T, phuong T, quan H, TP Pa Nang.

Ngueoi dai dién theo phdap ludt: Ong Cao Thai H, chirc danh: Tong giam
dbc. Nguoi dai dién theo ty quyén: ba Nguyén Thi Thay T, sinh nim: 1997, theo
Gidy uy quyén ngay 15/9/2022 va ba Nguyén Ngoc H, sinh nim 1979, theo Giay
Uy quyén ngay 27/3/2023 cta Tong giam déc Cong ty. Ba Nguyén Thi Thuy T,
ba Nguyén Ngoc H c6 miit.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don:

- Ong Phan Trung H, sinh nam 1960 va 6ng Phan Minh H, sinh nim
1993, luat su Van phong Luét su Phan Trung H, dia chi: duong D, phuong 9,
quan P, thanh phd H, thudc Poan luat su thanh phd H.

- Ong Nguyén Thanh V, sinh ndam 1972, lut su ciia Vin phong Luat su
T, dia chi: duong H, phuong 2, quin 6, thanh phd HS Chi Minh, thudc Poan luat
su thanh phd HO6 Chi Minh.

Ong Phan Trung H, ong Nguyén Thanh V ¢6 mat, 6ng Phan Minh H ¢
don xin vang mat.

3. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Ngan hang Thuong mai Trach
nhiém hiru han M6t thanh vién X.

Dia chi: duong H, Phuong 2, thanh phd T, tinh Long An.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Vin T, chitc danh: Chu tich
Hoi dong thanh vién. Nguoi dai dién theo tiy quyén: 6ng Nguyén D, 6ng Nguyén
Vin T, ba Nguyén Thi Thly L, theo Gidy uy quyén sé 01/2023/GUQ-CTHDTV
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ngdy 17/02/2023 cua Chu tich Hoi dong thanh vién, Gidy uy quyén sb
36/2023/GUQ-CB ngay 20/3/2023 cua Tong Giam ddc, Gidy ty quyén sb
109/2023/GUQ-CB ngay 24/4/2023 ctia Pho Tong Giam déc. Dia chi: duong L,
phuong B, Quéan 1, thanh phd HO Chi Minh. Ong Nguyén D, ba Nguyén Thi
Thiy L c6 mit, 6ng Nguyén Vin T ving mit.

4. Nguoi lam chung:

+ Ong Nguyén Cong T, sinh nim 1959, nguyén 1a Giam doc Cong ty
TNHH MTV Quan 1y no va khai thac tai san Ngan hang D. Tru tai: duong sé ,
KCN C, Phuong , Quén , thanh phé H6 Chi Minh.

+ Ong Bui Thé N, sinh nam 1979, nguyén la Pinh gia vién Cong ty TNHH
MTV Quan ly ng va khai thac tai san Ngan hang D. Tru tai: duong T, A, Huyén
T, tinh Binh Duong.

Ong Nguyén Cong T, Ong Bui Thé N ¢6 don xin xét xir ving mit.

5. Nguoi khang cdo: Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién Quan
1y no va Khai thac tai san Ngan hang X, la nguyén don.
NOI DUNG VU AN:
Tai don khoi kién dén ngay 24/9/2013, trong qud trinh gidi quyét vu dn va
tai phién toa so tham, nguyén don Céng ty Trdach nhiém hitu han Mot thanh vién
Qudn Iy no va Khai thac tai san Ngdn hang X trinh bay:

Cong ty Trach nhi€ém hiru han Mot thanh vién Quan Iy no va Khai thac tai
san Ngan hang Thuong mai c6 phan P (nay la Cong ty Trach nhiém hiru han Mot
thanh vién Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan hang X, sau ddy goi tat 1a Cong
ty Quan 1y no) va Cong ty C6 phan Bat dong san P (sau day goi tit 1a Cong ty P)
d3 ky két cac Hop dong tham dinh gia:

- Hop dong tham dinh gia s6 31/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011 véi ndi
dung: Tai san thdm dinh gid 1a thira dat sd 19, to ban do s6 756, 16 A30 Khu phirc
hop d6 thi, thuong mai dich vu cao ting phuong T, quan S, thanh phd Pa Ning,
phi dich vu tham dinh: 28.600.000dong, VAT: 2.860.000dong;

- Hop dong tham dinh gia s6 32/2011/HDKT-TBA ngay 11.8.2011 véi noi
dung: Tai san tham dinh gia 1a thira dat s6 13, to ban do s6 756, 16 A31 Khu phirc
hop d6 thi, thuong mai dich vu cao ting phuong T, quan S, thanh phd Pa Ning,
phi dich vu thim dinh: 17.000.000d6ng, VAT: 1.700.000d0ng;



- Hop dong thdm dinh gid s 33/2011/HDKT-TBA ngay 11.8.2011vdi ndi
dung: Tai san thim dinh gia 13 thira dat s6 01, to ban dd sé 738, 16 CC1 Khu
phtc hop d6 thi, thuong mai dich vu cao ting phuong T, quan S, thanh phd Pa
Nang, phi dich vu tham dinh: 76.500.000d6ng, VAT: 7.650.000d6ng;

- Hop ddng tham dinh gia sé 53/2011/HDKT-TBA ngay 31.8.2011 véi ndi
dung: Tai san thim dinh gi4 1a thira dat s6 16, to ban d6 s6 758, 16 CC2 Khu
phtc hop d6 thi, thuong mai dich vu cao ting phuong T, quan S, thanh phd Pa
Naéng, phi dich vu tham dinh: 32.354.000ddng, VAT: 3.235.400ddng.

Phuong thirc thanh toan: Céng ty P (bén B) thanh toan cho Cong ty Quan
Iy no (bén A) mot 1an toan bo s6 tién néu trén bang hinh thirc chuyén khoan ngay
sau khi bén A giao chung thu thim dinh gia cho bén B, bén A sé& xuat hoa don
GTGT cho bén B.

Sau khi thyc hién xong viéc tham dinh gia, Cong ty Quan 1y no da ban
giao Chimng thu Tham dinh gia cho Cong ty P. Trén co s¢ do, Cong ty P da dung
nhiing chimg thu nay dé ky két Hop dong tin dung véi Ngan hang TMCP P (nay
la Ngan hang Thuong mai Trach nhiém hiru han Mot thanh vién X). Mac du da
str dung cac ching thu nay dé vay tién, nhung tir 46 dén nay Cong ty P van chua
thanh toan phi Tham dinh gia cho Céng ty Quan 1y no theo thoa thuan tai cac
Hop dong da ky.

Nay Céng ty Quan 1y no dé nghi Toa 4n budc COng ty P phai thanh toan
phi tham dinh gia cac bat dong san 1a 154.454.000 dong, 10% thué VAT la
15.445.400 dong, tong cong: 169.899.400 dong theo dung quy dinh tai cac Hop
d6ng hai bén da ky két.

* Tai Bdn trinh bay y kién ngay 18/11/2013, trong qud trinh gidi quyét vu
dn va tai phién toa so tham, bi don Céng ty C6 phan Bat dong san P trinh bay:

Cong ty Co6 phan Bat dong san P xac nhdn c6 ky cac Hop dong tham dinh
gia so 31/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, s6 32/2011/HPKT- TBA ngay
11.8.2011, 11.8.2011, s6 33/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, sb
53/2011/HDKT-TBA ngay 31.8.2011 véi Cong ty TNHH Mot thanh vién Quan
1y ng va Khai thac tai san Ngan hang TMCP D (nay la Cong ty TNHH Mot thanh
vién quan 1y no va khai thac tai san Ngan hang X). Tuy nhién, tai thoi diém ky
két cac Hop dong Tham dinh gia thi nguyén don khong c6 chic ning tham dinh
gia theo quy dinh cua phép luat. Tai Ban an hinh sy so tham sé 185/HS-ST ngay
31/5/2018 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd H6 Chi Minh xét xi bi cdo Hira Thi P
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va dong pham ghi nhan: “. Can ctr vao Gidy chimg nhan diang ky doanh nghiép
s6 1101340156 thi Cong ty TNHH MTV Quan 1y no va khai thac tai san Ngan
hang D chi dang ky chic ndng Dinh gia, khong dang ky cac hoat dong c6 chirc
nang Tham dinh gi4, T... khong c6 Tham dinh vién duoc cap thé dong thoi khong
thuc hién thong bao dén Bo Tai chinh vé viéc thanh 1ap va danh sach Tham dinh
vién” nén cac Hop dong tham dinh gia vo hiéu ngay tir khi xac 1ap va 13i thudc vé
nguyén don nén khong 1am phat sinh nghia vu ddi voi bi don. Ngoai ra, Cong ty
P ciing khong nhan duge chimg thu Tham dinh gia cua Cong ty Quan 1y no. Vi
vy, Cong ty C6 phan Bat dong san P khong chap nhan yéu cau khai kién cua
Cong ty TNHH Mot thanh vién quan ly ng va khai thac tai san Ngan hang X.

* Newoi dai dién theo 1ty quyén ciia nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan
la Ngdn hang Thuong mai Trdach nhiém hitu han Mot thanh vién X trinh bay:

Cong ty TNHH Mot thanh vién Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngén hang
TMCP D (nay la Cong ty TNHH Mot thanh vién quan 1y ng va khai thac tai san
Ngan hang X) va Cong ty C6 phan Bat dong san P ¢6 ky két cac Hop dong tham
dinh gia s6 31/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, sé 32/2011/HPKT-TBA ngay
11.8.2011, s6 33/2011/HPKT- TBA ngay 11.8.2011, s6 53/2011/HPKT-TBA
ngay 31.8.2011. Sau khi c¢6 cac Chung thu Tham dinh gia ctia Cong ty TNHH
Mot thanh vién Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan hang TMCP B, Ngan hang
TMCP D (nay la Ngan hang Thuong mai Trach nhiém hiru han Mot thanh vién
X) can cir vao gia tri cac 16 dat dugc tham dinh gia nén da ky két cac Hop dong
tin dung, Hop dong thé chép tai san va cho Cong ty C6 phan Bat dong san P vay
tién. Nay Cong ty TNHH Mot thanh vién quan 1y no va khai thac tai san Ngan
hang X khoi kién yéu cau Cong ty C6 phan Bat dong san P thanh toan toan bo
phi Tham dinh gia ctia cac Hop dong Tham dinh gia trén 1a ¢6 cin ct. Ngan hang
dé nghi Hoi dong xét xir chip nhan yéu cau khaoi kién cua nguyén don, budc bi
don thanh toan toan bo chi phi Tham dinh gia theo 4 Hop dong Tham dinh gia
cho nguyén don.

* Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Hai Chau dé nghi
khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Véi ndi dung vu an nhu trén, tai Ban an kinh doanh, thuong mai so tham
s6 41/2022/KDTM — ST ngay 30 thang 09 nim 2022, Toa 4n nhan dan quan Hai
Chau quyét dinh:

Can clr: - Khoan 1 Diéu 30, diém b khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39 Bo luat TH tung dan su ;



- Diéu 74,76 Luat Thuong mai nam 2005;
- Khoan 4 Piéu 196 Luat Doanh nghiép nam 2014
- biéu 121, 122, 124, 127, 128, 136, 137 B6 luat dan sy ndm 2005;

- Nghi dinh cta Chinh phu s6 101/2005/ND-CP ngay 03 thang 8 nam 2005
vé Tham dinh gia.

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng
vu Quéc Ho1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an
phi va 1€ phi Toa an.

Xu:

1. Tuyén bd: Cac Hop dong Tham dinh gia: Hop dong s6 31/2011/HPKT-
TBA ngiy 11 ngay 8 nam 2011, Hop dong s6 32/2011/HPKT-TBA ngay 11
thang 8 nam 2011, Hop dong s6 33/2011/HPKT-TBA ngay 11 thang 8 nim
2011, Hop dong sb 53/2011/HPKT-TBA ngay 31 thang 8 nam 2011 1a vo hiéu
ngay tu khi xac 1ap.

2. Khéng chip nhan yéu cau khai kién ciia Cong ty Trach nhiém hiru han
Mot thanh vién Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan hang X vé viéc budc Cong
ty C6 phan Bat dong san P phai thanh toan phi thAm dinh gia 1a 169.899.400d6ng
(Mot trdim sau muoi chin triéu tdm trdim chin muoi chin ngan bén trim dong)
(bao gom: Phi tham dinh gia: 154.454.000d6ng (Mot trim nim muoi bon triéu
bbn trim nim muoi bén ngan dong), 10% thué VAT la 15.445.400d6ng (Muoi
lam triéu bon trim bén muoi 1am ngan bon trim dong), theo cac Hop dong Tham
dinh gia s6 31/201 1/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, S6 32/2011/HPKT- TBA ngay
11.8.2011, S6 33/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, S6 53/2011/HPKT-TBA
ngay 31.8.2011.

Ngoai ra ban an so thim con quyét dinh vé an phi so tham, quyén khang
cao cua cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 07/10/2022 nguyén don c6 don khang céo
toan bd ban an so tham, dé nghi Hoi dong xét xir cap phuc tham chap nhan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don, budc Cong ty C6 phan Bat dong san P phai thanh
toan phi dich vu thdm dinh gi4 voi tong s tién (bao gébm 10% thué VAT) 1a
169.899.400 dong.

Tai phién tda phuc tham, nguyén don gitr nguyén khang cdo. Bi don khong
chap nhan khang cdo cua nguyén don, dé nghi Hoi dong xét xir gilt nguyén ban
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an so tham. Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don dé nghi HDXX
bac toan bd yéu cau khang cao cta Cong ty Quan 1y ng va Khai thac tai san, giit
nguyén an so tham voi 1y do cac Hop dong tham dinh gia s6 31/2011/HPKT-
TBA, Hop dong sd 32/2011/HPKT-TBA, Hop dong s6 33/2011/HPKT-TBA
cung ngdy 11/8/2011 va Hop dong sb 53/2011/HPDKT-TBA ngay 31/8/2011 la vo
hiéu ngay tir khi xac 1ap. Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Pa Ning
tham gia phién toa phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh té tung va tham gia té tung tai cap
phlc tham da thyc hién ding, day du quy dinh cua B luat T tung dan su trong
qué trinh giai quyét vu an tai cap phuc tham.

Vé ndi dung: D& nghi HDXX chap nhan khang céo cia Cong ty Quén 1y no
va Khai thac tai san Ngan hang X, sira toan bd ban an so tham theo huéng chap
nhan toan b yéu cau khaoi kién ctia Cong ty Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan
hang X, budc Cong ty Co phan Bat dong san P phai thanh toan phi tham dinh gid 1a
169.899.400d6ng (Mot trim sau muoi chin triéu tdm trim chin muoi chin ngan bbn
traim dong) (bao gon: Phi tham dinh gia: 154.454.000d6ng (M6t traim ndm bén muoi
triéu bon trim ndm muoi bén ngan dong), 10% thué VAT la 15.445.400d0ng (Mudi
Jam triéu bon trdim bén muoi 1dm ngan bon trdim dong), theo cac Hop dong Tham dinh
gia s6 31/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, S6 32/2011/HPKT- TBA ngay
11.8.2011, S6 33/2011/HPKT-TBA ngay 11.8.2011, S6 53/2011/HPKT-TBA
ngay 31.8.2011.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru cac tai li€u co trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa, can cr vao két qua tranh luan tai phién toa, Pai dién Vién kiém sat
phat biéu quan diém, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

Vé to tung:

[1] Sau khi dua vu an ra xét xur, Luat suw Phan Trung H la nguoi bao vé
quyén Vva loi ich hop phap cia bi don dé nghi dua Ong Nguyén Cong T nguyén
Giam ddc va Ong Bui Thé N nguyén dinh gia vién Cong ty Trach nhiém hiru han
Mot thanh vién Quan 1y no va Khai thac tai san Ngan hang Thuong mai ¢6 phan
P vao tham gia t6 tung véi tu cach ngudi 1am ching. Dé bao dam giai quyét toan
dién vu an, can cur quy dinh tai Piéu 77 Bo luat T tung dan sy, Toa an dua Ong
Nguyén Cong T va Ong Bui Thé N vao tham gia t6 tung va tién hanh ldy 10i
khai, 101 trinh bay cta nguoi lam ching. Tai phién toa hom nay, nhiing nguoi
lam chimg nay déu c6 don xin xét xir vang mat. Hoi dong xét xir xét xir vang mat
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nguoi lam ching theo khoan 3 Diéu 296 Bo luat T tung dan su. Luat su Phan
Trung H d& nghi phai c6 mit nguoi lam ching méi giai quyét duge vu an 1a
khong c6 co so.

Vé nfi dung:

[2] Xét khang céo ctia nguyén don va 101 trinh bay cua cac dwong su thi thay:
Theo céc tai liéu 12 Bién ban hop Dai hoi déng c6 dong cua Cong ty CP Taxi P
va Cong ty CP Thép L (cung nhom Cong ty v6i Cong ty CP Bét dong san P - goi
tat 1a Cong ty P) thi vao ndm 2011 hai Cong ty nay c6 nhu ciu vay von ciia Ngan
hang B dé gop von san xuét kinh doanh tai Cong ty TNHH Tu van Thiét ké Xay
dung A va Cong ty TNHH N, Cong ty CP Bét dong san P s& st dung tai san
thudc quyén so hiru ciia minh dé thé chip bao dam khoan vay. Thoi diém nay
Ngan hang TMCP P di ban hanh Quy ché cho vay sé 29/2010/QP — HPQT,
Quy ché bao dam tién vay sé 30/2010/QP — HPQT cung ngay 18/3/2010 va
huéng dan sé6 852/2011/HD — TGD ngay 12/8/2011 phdi hop cung T... (tic
Cong ty TNHH Mot thanh vién Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang
TMCP D - nay la Cong ty TNHH Mot thanh vién quan 1y no va khai thac tai san
Ngan hang X - goi tat 1a Cong ty Quan 1y no) dinh gid tai san bao dam, theo d6
khach hang dé nghi cap tin dung tai Th véi s6 tién tir 500.000.0004 tré 1én va co
tai san bao dam phu hop véi quy dinh cta Tb thi phai phdi hop véi T... dinh gia
tai san bao dam. Thyc hién cac quy ché nay, dé duoc vay vén, Cong ty P dugc
Ngan hang chi dinh ky cac hop dong tham dinh gia vi Cong ty Quan 1y no.

[3] Cong ty P xac dinh co ky két cac Hop dong tham dinh gia s
31/2011/HDKT-TBA, sé 32/2011/HPKT-TBA, sb 33/2011/HPKT-TBA cing
ngay 11/8/2011 va Hop dong s6 53/2011/HPKT-TBA ngay 31/8/2011 v6i Cong
ty Quan 1y no, vé viéc tham dinh gia lan luot cac tai san gém: thira dat s6 19, to
ban do sd 756, 16 A30; thira dat s6 13, to ban dd s 756, 16 A31; thira dat s6 01,
td ban do s6 738, 16 CC1; thira dat s6 16, to ban d6 758, 16 CC2 Khu phitc hop
do thi, thuong mai dich vu cao tﬁng phuong T, quan S, thanh phé Pa Nang.
Tong gia tri 04 hop dong tham dinh gia 1a 169.899.400d (d4 bao gom 10% thué
VAT).

[4] V& hiéu lyc cta cac hop dong tham dinh gia.

[4.1] Luat su Phan Trung H cho rang Cong ty P budc phai ky hop dong
tham dinh gid vo1 Cong ty Quan 1y no theo chi dao ctia ba Htra Thi P, 1a chu s&
hitu thyc sy cia Ngan hang B. Vé phia Ngan hang cho rang viéc chi dinh Cong
ty P ky hop dong tham dinh gia v6i Cong ty Quéan 1y no 1a nham bao dam tinh
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chinh x4c khi dinh gia tai san bao dam, tranh truong hop bén thé chap va bén
dinh gia nang khdng gié tri tai san dé vay tién ciia Ngan hang; Ngan hang khong
ép budc Cong ty P phai vay tién va Cong ty P c¢6 thé ky hop dong tham dinh gia
v6i don vi khac nhung gia tri phai duoc su chap thuin ctia Ngan hang. Xét, vé
viée ky két hop dong tham dinh gia, dai dién Cong ty P xac dinh 13 tw nguyén,
trén co s& Cong ty P ¢6 nhu cau vay von va da hiéu rd cic quy dinh vé cho vay
ciia Ngan hang B. Mit khac, theo Gidy ching nhin diang ky doanh nghiép sb
1101340156 ctia Cong ty Quan Iy ng thi Ngan hang P 1a chu s¢ hiru cia Cong ty
nay. Viéc Ngan hang D ban hanh quy ché dbi véi hoat dong, ké hoach kinh
doanh cta Cong ty Quan 1y ng Ngan hang P 1a phu hop véi quy dinh tai diém b
khoan 1 Diéu 64 Luat Doanh nghiép 2005.

[4.2] Ngoai ra, Luat su bi don con cho rang tir thoi diém thang 02/2011,
Cong ty P khong con 1a chu s¢ hitu cac 16 A30, A31, CC1 toa lac tai Khu phtrc
hop d6 thi, thuong mai dich vu cao tang va cin ho dau tuyén S nén khong co
quyén ky cac hop dong tham dinh gia d6i véi cac 16 nay. Xét, Cong ty P 1a chu
so hitu cac 16 A30, A31, CC1 theo cac Gidy ching nhin quyén s dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat 1an luot c6 sb BA 645841 (16
A30), BA 645842 (16 A31), BA 645849 (16 CC1) do Uy ban nhan dan thanh phd
Pa Nang cip ngay 09/12/2010. Ngay 22/02/2011, Cong ty P chuyén nhuong cho
ong Nguyén Dinh C, ba Nguyén Thi Phi N theo cac Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat s6 770 (16 A30), 772 (16 A31) va s6 771 (16 CC1) dugce Vin
phong Cong ching B chung thyc, di dugc dang ky chinh 1y bién dong ngay
13/4/2011. Ngay 01/8/2011, éng Nguyén Pinh C, ba Nguyén Thi Phi N va 6ng
Truong Poan Qudc D ky Hop dong chuyén nhuong quyén st dung cac 16 dat
nay tai Vian phong Cong ching B, chimg thuc sé 6561 (16 A30), 6563 (16 A31),
6564 (16 CC1) duoc dang ky chinh 1y bién dong ngay 01/9/2011. Tuy nhién, tai
Ban an dan su phiic tham s 58/2020/DS — PT ngay 30/9/2020 ctia Toa 4n nhan
dan thanh phd Pa Nang c¢6 hiéu luc phap luat xac dinh: Mic du ong C, ba N, 6ng
D ky cac giao dich chuyén nhuong, da duoc chinh 1y bién dong dimg tén cac ca
nhan nhu trén nhung Cong ty C6 phan Bat dong san P méi 1a chu s hitu that su,
c6 quyén dinh doat quyén str dung céc thira dit nay; dong thoi ban an cong nhan
quyén so hiru 03 16 dét trén cho Céng ty P. Do d6 viéc Cong ty C6 phan Bét
dong san P ky cac hop dong tham dinh gia 1a phu hop.

[4.3] Vé viéc Cong ty P méi cho rang cac hop dong tham dinh gia vo hiéu
do Cong ty Quan 1y ng khong cé chirc ning tham dinh gia, khong c6 Tham dinh
vién vé gid. Xét, vao thoi diém cac bén ky két cac hop dong tham dinh gia, viéc
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tham dinh gia, dinh gid duoc quy dinh chi tiét tai Phap 1énh sb 40/2002/PL-
UBTVQHI10 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi vé gia, tuy nhién ddi voi bat dong
san thi luat chuyén nganh 1a Luat kinh doanh bat dong san nam 2006 c6 quy dinh
dic thu, theo d6 dinh gia bat dong san 1a hoat dong kinh doanh dich vu bat dong
san theo khoan 3, 9 DPiéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san. Luét nay chi co6 quy
dinh vé dinh gia bat dong san, khong c6 quy dinh nao vé tham dinh gia bat dong
san. Theo muc L Quy dinh no1 dung H¢ théng nganh kinh té ctia Viét Nam duoc
ban hanh theo Quyét dinh sé 337/QD-BKH ngay 10/4/2007 ctua B truéng Bo
Ké hoach va Pau tu va Quyét dinh s 10/2007/QD-TTg ngay 23/01/2007 cia
Thu tuéng Chinh pht thi nganh kinh doanh bat dong san bao gém cung cip cac
dich vu vé bat dong san khac nhu dinh gia bat dong san; tai nhom nganh 682 -
6820 — 68200 c6 néu “Viéc cung cdp cdc hoat dong kinh doanh bat déng sdan
trén co sé phi hodc hop dong bao gém cdc dich vu lién quan dén bdt déng sdn
nhuw...dich vu dinh gia bat dong san”; khong c¢6 ma nganh nao vé “thdm dinh gia
bat dong san”. Tai Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 1101340156,
Cong ty Quan 1y ng va Khai tac tai san Ngan hang Xay dung Viét Nam (chuyén
tur Cong ty TNHH MTV Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang TMCP D)
c6 dang ky ma nganh 6820, chi tiét c6 dinh gia bat dong san. Viéc dinh gia theo
cac chung thu tham dinh gid dugc thuc hién bdi cac dinh gia vién co6 thé dinh gia
bat dong san.

[4.4] L& ra truong hop Luat Kinh doanh bat dong san 2006, cac van ban
quy pham huéng dan hodc c6 lién quan khong quy dinh vé tham dinh gia bat
dong san ma chi quy dinh vé dinh gia bat dong san thi Cong ty Quan 1y ng Ngan
hang X va Cong ty P phai ky két hgp dong dinh gia va ban hanh ching thu dinh
gia nhung hai bén ky cac hop dong véi tén goi 1a tham dinh gia 1a chua phu hop
v6i luat. Ong Nguyén Cong T - nguyén Giam ddc va Ong Bui Thé N - nguyén la
dinh gia vién cua Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan ly ng va
Khai thac tai san Ngan hang P xac dinh tai thoi diém ky két hop dong chua c6
van ban huéng dan cu thé vé dinh gia bat dong san nén Cong ty Quan 1y ng ap
dung cac quy dinh cua thim dinh gia dé ban hanh chtng thu thim dinh gia, do
d6, c¢6 sy nham 13n vé tir ngit. Cong ty Quan 1y no xac dinh ban chat dich vu ma
Cong ty Quan 1y no di cung cip cho Cong ty P 1a dinh gia bat dong san. Xét,
thue t& Cong ty Quan Iy no va Cong ty P hoic nhoém dbi tac cua Cong ty P di ky
nhiéu hop dong cé cing muyc dich dinh gia bat dong san dé 1am co so tham khao
gia thi truong dé vay von tai Ngan hang P trong d6 c6 hop dong ghi tham dinh
gia, ban hanh chung thu tham dinh gia, c6 hop dong ghi dinh gia, ban hanh
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chtng thu dinh gia. Tai 04 hop dong thdm dinh gia dang tranh chép thi Cong ty
quan 1y no ¢ ban hanh Bao cdo két qua dinh gia truéc khi ra Chimg thu Tham
dinh gia. Trinh bay cua Céng ty Quan 1y ng vé viéc nham lan vé tén goi hop
d6ng khi ky két cac hop dong tham dinh gia ma 18 ra 1a dinh gia, 1a c6 co s6.

[4.5] Xét, cac hop dong tham dinh giad duoc ky két trén co so tu nguyén,
gilra cac bén c6 du nang luc, chirc nang theo quy dinh cua phap luat va khong vi
pham phap luat nén c¢6 hiéu luc phép luat theo quy dinh tai biéu 122, 405 Bo
luat Dan sy 2005. Bi don va ngudi bao vé quyén, loi ich hop phéap cua bi don
cho rang hop dong vo6 hiéu 1a khong c6 co so chip nhén.

[5] Vé viéc thuc hién hop dong:

[5.1] Cong ty Quan 1y ng di ban hanh cic Ching thu thim dinh gia sd
31/2011/CTTDG-TBA, s6 32/2011/CTTDG-TBA, s6 33/2011/CTTDPG-TBA
cling ngay 16/8/2011 cho cac Hop dong tham dinh gid s6 31/2011/HPKT-TBA,
s6 32/2011/HPKT-TBA, s6 33/2011/HPKT-TBA clng ngay 11/8/2011 va
Chutng thu tham dinh gia sé 53/2011/CTTPG - TBA ngay 05/9/2011 cho Hop
déng tham dinh gia sé 53/2011/HPKT-TBA ngay 31/8/2011. Pén ngay
29/12/2011, Coéng ty Quan 1y no xuat cic héa don sé 153 cho hop dong sb
31/2011/HPKT-TBA, s6 154 cho hop dong 32/2011/HPKT-TBA, sb 155 cho
hop dong s6 33/2011/HPKT-TBA, sb 159 cho hop dong 53/2011/HPKT-TBA.
Sau d6, Cong ty Quan 1y ng c6 cac cong vin yéu cau Cong ty P thyc hién nghia
vu thanh toan phi dinh gia bat dong san nhung khong nhan dugc phan hoi.

[5.2] Cong ty P trinh bay khong nhan duoc cac ching thu tham dinh gia,
hoéa don ciing nhu cong van doi ng do Cong ty Quan 1y ng phéat hanh, khdng xac
nhan da st dung cac chung thu dé vay von ctua Ngan hang, dai dién Cong ty
Quan 1y no khong ching minh dugce viée ¢ di khao sat thuc té bat dong san. Vé
phia Cong ty quan 1y no, theo 10i trinh bay cua Ong Bui Thé N, Ong Nguyén
Cong T thi khi thyc hién viéc dinh gia, dinh gia vién c6 khao sat thuc té, co dai
dién cta Cong ty P di cung dé xac dinh hién trang bat dong san va ban giao cho
Cong ty Quan 1y no dé dinh gia. Trudc khi ban hanh cic chimg thu, dinh gia
vién di lap cac Bao cdo két qua dinh gia bat dong san cho timg hop dong va da
dugc Giam dbc Cong ty Quan 1y no phé duyét. V& viée giao chtng thu thi Cong
ty quan 1y ng cho ring da giao cho Cong ty P théng qua viéc ky nhan tryuc tiép tai
s6 giao nhan chimg thu, gia tri trong cac chung thu tham dinh gia da duoc Cong
ty P sir dung dting muc dich theo cac hop dong tham dinh gia va cac bén lién quan
da vay duoc von tai Ngan hang D.
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[5.3] Xét, doi v6i 03 chimg thu tham dinh gia s6 31/2011/CTTDG-TBA,
s6 32/2011/CTTDG-TBA, s 33/2011/CTTDG-TBA clng ngay 16/8/2011 c6
tong gia tri 03 tai san thé chap 1a 113.223.820.000d thi tai To trinh thAm dinh gia
tai san thé chap sé 64/TPTS/2011 do Ngan hang D 1ap ngay 16/8/2011 c6 néu
Ngén hang cin cr vao 03 chung thu ndy dé xac dinh gia thi trudng cua tai san
bao dam, phan két qua thim dinh 13 ding nhu két qua dinh gia tai san ctia Cong
ty Quan 1y no. Tai Bién ban dinh gia tai san bao dam tién vay do Ngan hang
TMCP P va ong Truong Poan Qubc Diing (thuc chat 1a ding tén thay Cong ty
P) cung 1ap ngay 05/9/2011 ghi kém theo T trinh s 64/TDTS/2011, x4c dinh
tong gia tri 03 tai san thé chap la 113.223.820.000d, dung bang gia tri dinh gia
tai 03 chimg thu. Gia tri dinh gi4 tai san thé chap tiép tuc dugc ghi nhan tai Hop
dong thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat caa nguoi thi ba sd
040.195.11/HPTC ngay 05/9/2011 va s 040.217.11/HDTC ngay 20/9/2011, bao
dam cho Cong ty C6 Phan Taxi P vay von tai Ngan hang P theo Gidy dé nghi
vay von ngay 04/8/2011 va Hop dong tin dung s6 040.104.11/HDTD - NH ngay
05/9/2011, Phu luc sé 01/040.104.11/PLHDTD - NH ngay 20/9/2011. Ngan
hang P da giai ngan khoan vay nay vao sd tai khoan 0400010000964 cua Cong
ty C6 Phan Taxi P theo Phiéu chuyén khoan sé SCT: 5502-040000614 ngay
05/9/2011, Cong ty P da 1ap khé wdc nhan ng sd: 040.104.11/KUNN-NH.

[5.4] Bdi voi Chimg thu tham dinh gia s6 53/2011/CTTDG - TBA ngay
05/9/2011 c6 gia tri tai san bao dam la 64.708.000.0004d thi tai To trinh tham
dinh tai san thé chap ngay 07/9/2011 thé hién t6 tham dinh Ngan hang P cin ctr
ching thu nay xac dinh gia tri tai san bao dam. Tai Bién ban Dinh gia tai san bao
dam tién vay do Ngan hang D va Cong ty CP Bét dong san P cung lap ngay
09/9/2011 ghi nhéan gia tri tai san bao dam la 64.708.000.000d. Gia tri nay tiép
tuc dugc ghi nhan tai Hop dong thé chip quyén st dung dat, tai san gan lién véi
dat s6 040.204.11/HPTC ngay 9/9/2011, sau d6 d6i thanh Hop dong co cong
ching s6 040.214.11/HPTC ngay 20/9/2011, bao dam cho Cong ty Thép L vay
vbn theo cac Hop dong tin dung va khé wdc nhan no s6 040.112.11/HDTD-NH
ngay 09/9/2011. Ngan hang B - CN Sai Gon da giai ngan khoan vay nay cho
Cong ty Thép L vao ngay 09/9/2011.

[5.5] Nhu vay, theo hd so, Cong ty Quan 1y ng di ban hanh céc ching thu
tham dinh gia va cac chting thu nay da duoc Ngan hang sir dung 1am co so dé
cho Cong ty C6 Phan Taxi P va Cong ty Thép L vay von, tirc Cong ty Quan 1y
ng Ngan hang X da hoan thanh nghia vy cung ung dich vu dinh gia bat dong san
theo Piéu 52 Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va Piéu 79 Luat Thuong mai

12



2005. COng ty P phan dbi cho rang viéc cho vay, giai ngan 1a khng, theo su chi
dao cua ba Htéra Thi P di duoc két luan tai Ban an Hinh su phuc tham s
168/2018/HS-PT ngay 02/11/2018 ciia Toa 4n nhan dan cdp cao tai thanh phd
Hb Chi Minh, Cong ty P khong c6 nghia vu tra tién phi tham dinh gia; Nguyén
don Cong ty Quan 1y ng, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Ngan hang Xay
dung va dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh ph Pa Ning cho ring Cong ty
CP Bit dong san P phai c6 nghia vu thanh toan theo thoa thuan tai muc 3.2 cac
hop déng tham dinh gid va quy dinh tai khoan 1 Diéu 85 Luat Thuong mai, viéc
cho vay, gidi ngan cua Ngan hang 1a c6 that, ding quy dinh, Cong ty Quan ly no
khong thé biét va khong bat budc phai biét viéc Cong ty C6 Phan Taxi P, Cong
ty Thép L c6 duoc giai ngan thuc té hay khong, ma chi biét chimg thu tham dinh
gia ctia Cong ty 1ap duge Ngan hang sir dung dé cho vay ding quy dinh, con viéc
Cong ty Co Phan Taxi P, Cong ty Thép L khong dugc giai ngan thuc té 1a do
thoa thuan riéng ctia ba Hira Thi P va dong pham rat von sau khi dugc giai ngan
nham muc dich khac.

[5.6] Xét thiy, theo Piéu 2 cia Hop dong tham dinh gia thi myc dich tham
dinh gia la nham tham khao wéc tinh gia tri thi truong cua tai san phuc vu muc
dich thé chap xin vay von ngan hang, tuy nhién, tai Ban an Hinh sy phiic tham s
168/2018/HS-PT ngay 02/11/2018 ciia Toa an nhan dan cap cao tai thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr vu an Hira Thi P va déng pham nhan dinh: “Bi cao Hira Thi
P sit dung s6 tién 5.256.590.237.290 dong bang thi doan chi khong tién gidi
ngdn doi véi nhitng khoadn tién vay ciia Cong ty P, nhung thuc té khéng chuyén
tién hodc chuyén tién khéng ddy di cho CONg ty P, roi khdu trir vao cdc chirng tir
thu khéng sé tién nay, dwa dw no vé cho Cong ty P gdnh chiu”; “két qua la
théng qua diéu tra xdc minh, doi chiéu chiing cir va ddnh gid 1oi khai ciia cdc bi
cdo va nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan thi chi ¢é can cir xdc dinh so
tién giai ngan CONng ty P thuec nhdn la 3.936.996.000.000 dong; khéng c6 can cir
xdc dinh so tién no theo yéu cau khang cdo ciia Ngdan hang Xay dung Viét Nam".
Pbi voi khoan vay tai 02 hop dong tin dung s6 Hop dong tin dung sd
040.104.11/HPTD - NH ngay 05/9/2011 va phu luc s6 01/040.104.11/PLHDTD
- NH ngay 20/9/2011 va khé uéc nhan ng sb: 040.104.11/KUNN-NH duogc ky
giita Ngan hang va Cong ty C6 Phan Taxi P va Hop dong tin dung va khé uéc
nhan no sd 040.112.11/HDTD-NH ngay 09/9/2011 duoc ky giita Ngan hang P
v6i Cong ty Thép L nam trong khoan tién vay khong giai ngan thyc té duoc mot
phan hoic toan bo. Do d6 Cong ty P khong c6 nghia vu gi phat sinh dbi véi cac
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giao dich lién quan dén 02 hop ddng tin dung nay, bao gdm ca viéc thanh toan
cho 04 hop ddng tham dinh gia dang tranh chép.

[7] Ttr nhitng phan tich trén Hoi ddng xét xtr xét thay khong cé co s chip
nhan khang cdo ctia nguyén don Cong ty Quan ly tai sdn Ngan hang Xay dung,
can gilt nguyén ban an so tham, khdng chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén
don vé viéc buoc Cong ty P phai tra cho Cong ty Quan 1y ng sd tién 1a
169.899.400d. Lap luan cua bi don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap
cua bi don la co co so chép nhan. Y kién cta vi dai dién Vién Kiém sat nhan dan
thanh phd Pa Ning tai phién toa la khong c6 co sé chap nhan.

[11] V& an phi: Coéng ty Quan 1y tai san phai chiu an phi phac tham do
khang céo khong duogc chip nhan.

Vi cac € trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

- Diéu 77, khoan 3 Diéu 296 va khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan
su,

- Diéu 122, 405 Bo luat Dan sy 2005;

- Khoan 3, 9, 10 Piéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san 2006;

- Piéu 79 va khoan 1 Piéu 85 Luat Thuong mai;

- Piém b khoan 1 Diéu 64 Luat Doanh nghiép 2005;

- Nghi quyét s6 326/2016/NQ- UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I¢ phi toa an;

Khong chip nhan don khang cdo ctia nguyén don Cong ty Trach nhiém
hiru han Mt thanh vién Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang X;

Giir nguyén Ban an kinh doanh, thuong mai so thim sé 41/2022/KDTM —
ST ngay 30 thang 09 nam 2022 ctia Toa 4n nhan dan quan Hai Chau, thanh phd
Da Ning;

Xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién caa Cong ty Trach nhiém hiru han
Mot thanh vién Quan 1y ng va Khai thac tai san Ngan hang X ddi v6i Cong ty Co
phan Bat dong san P vé viéc “Tranh chdp hop dong dich vu dinh gid bat déng
san” vé viéc budc Cong ty C6 phan Bat dong san P phai thanh toan phi tham
dinh gié la 169.899.400d6ng (Mot tram sau muwoi chin triéu tam tram chin muoi
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chin ngan bén tram dong), bao gébm: Phi tham dinh gia: 154.454.000dong va
10% thué VAT la 15.445.400ddng.

2. V& An phi kinh doanh thuong mai:

a. An phi so thAm: Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan 1y
ng va Khai thac tai sdin Ngan hang X phai chiu an phi kinh doanh thuong mai so
tham 1a 8.494.970d0ng (Tdm triéu bon tram chin mwoi bon ngan chin tram bay
muoi dong), dugc trir vao sb tién tam Gng an phi 4.247.485 dong (Bon triéu hai
tram bon muwoi bdy ngan bon tram tdm muoi lam dong) theo bién lai thu sb
0006136 ngay 04/11/2013 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hai Chau, thanh
phé Pa Ning. Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién Quan 1y no va Khai
thac tai san Ngan hang X con phai nop 4.247.485d6ng (Bon triéu hai tram bon
muoi bdy ngan bén tram tdm muoi lam dong).

b. An phi phiic thim:

Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién Quén 1y no va Khai théc tai
san Ngan hang X phai chiu an phi phuc tham 13 2.000.000d, trir vao sb tién tam
tmg 4n phi 1a 2.000.000d, di ndp tai bién lai s6 0006807 ngay 01/11/2022 cia
Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang. Cong ty Tréach
nhiém hiru han Mot thanh vién Quan ly ng va Khai thac tai san Ngan hang X da
ndp du an phi phuc tham.

3. Ban an phiic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

4. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi
hanh 4an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai Diéu 6,7,9 Luat thi hanh 4n dan su. Thoi hiéu
thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh 4n dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Cac duong sw; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP. Pa Ning;

- Toa an nhan dan quan Hai Chau;
- Chi cuyc THADS quén Hai Chau;
- Luu HO so vu an.

Mai Vwong Thio
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