TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAN THO Péoc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an sd: 134/2024/DS-PT
Ngay 04 - 4 - 2024
“V/v Tranh chép hop dong mua ban
nha tai dinh cu, hop dong thé chap
bat dong san”.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ché Linh

Cdc Tham phan: Ong V& Bao Anh

Ong Nguyén Vin Hai

- Thur ky phién toa: Ong Nguyén Vi Puong - Thu ky Toa 4n nhan dan

thanh pho Can Tho.
_- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan dén thanh pho Can Tho tham gia phién

toa: Ong Lam Thanh Them - Kiém sat vién.

Ngay 04 thang 4 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dan thanh phé Can Tho
xét xu phic tham cong khai vy an thu ly s0 526/2023/TLPT-DS ngay 19 thang 12
nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban nha tai dinh cu, hop dong thé
chép bat dong san”.

Do Ban an déin su so tham s6 149/2023/DS-ST ngay 11 thang 9 nim 2023
cua Toa an nhan dan quan Cai Rang bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6 116/2024/QD-PT ngay
16 thang 02 nam 2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don:

1. Ong Tran Nhat B, sinh nam 1981.

2. Ba Nguyén Thi Thanh T, sinh nim 1985.

Cung cu tra tai: S6 H dudng V, phudng A, quan N, thanh phé Can Tho.
- Bi don: Cong ty cb phan X.

Tru s6: S6 B dudng N, phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dia chi tai Thanh phé Can Tho: Khu V, phudng P, quan C, thanh phd Can
Tho.



Nguroi dai dién theo iy qb‘tyé‘n: Ba Tran Thi Phuong T1; cu trt tai: Khu V,
phuong P, quan C, thanh ph6 Can Tho (Van ban ity quyén ngay 18/3/2024).

- Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Ngan hang Thuong mai c¢b phan D.
Tru so: 130 Phan Pang Luu, quan Pha Nhuan, Thanh phé) Hd Chi Minh.

Dia chi chi nhanh C?m Tho: S6 118 duong Mau Than, phudng An Nghiép,
quan Ninh Kiéu, thanh pho Can Tho.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Luu Tan H. Chtrc vu: Nhan vién Ngan
hang (Van ban uy quyén ngay 29/02/2024).

2. Cong ty Trach nhi¢m hiru han P.

Dia chi: Khu V, phuong P, quan C, thanh phé Can Tho.

3. Vin phong cong chimg Nguyén Thi Bich L.

Pia chi: S6 C duong N, phudng T, quan N, thanh phé Can Tho.

- Nguoi khdng cdo: Ngdn hang Thuwong mai cé phan P la nguoi ¢é quyén
loi, nghia vu lién quan.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khdi kién, qud trinh gidi quyét vu dn nguyén don éng B, ba T
trinh bay:

Ong ba v4i Cong ty co phan X (Sau day goi tit Cong ty) ky Hop dong mua
ban nha tai dinh cu s6 526/HDTDC ngay 02/10/2009 mua cin nha tai dia chi B
Puong B thudc Khu dan cu P, phuong P, quan C, thanh phé Can Tho (sau day
goi tat 13 hop dong) véi gid 475.000.000 dong, da tra duoc 451.000.000 dong. Sau
d6 ngay 27/3/2010 Cong ty dd ban giao nha, dat cho 6ng ba quan 1y, s dung dén
nay. Theo thoa thuén trong thoi han 12 thang ké tur ngay ky hop ddéng Cong ty
phai giao Glay chirng nhan quyen sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat (Sau day goi tit Gidy chimg nhan) cho dng ba nhung dén nay van
khong thuc hién.

Ong B, ba T khai kién yéu cau cong nhan hop dong mua ban nha da ky.
Bugc Cong ty thyc hién nghia vu hop dong hoan tat ho so, ban giao Gidy chung
nhan. Ong ba tiép tuc tra cho Cong ty sd tién con lai 24.000.000 dong.

* Qud trinh gidi quyét vu an, CONG ty X ¢é nguwoi dai dién theo ity quyén
trinh bay:

Thira nhan c6 ky hop dong voi 6ng B, ba T nhu trinh bay. Ong ba d3 giao
du tién, 01 thang sau Cong ty giao dat, nha cho 6ng ba quan 1y, st dung. Tuy
nhién do tinh hinh dich bénh lam cham tré tién d6 ky hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dit nén chua giao Gidy ching nhan, Cong ty xin gia han dén Quy
| s€ thyc hién ding nghia vu da cam két. Theo ba duoc biét thi tai san nay da duogc
cap gidy chirmg nhan nhung chua ban giao cho 6ng B, ba T con viéc Cong ty co



thé chép tai san nay cho c nhan, co quan, to chirc nao khac hay khong thi khong
nam.

Tién trinh t6 tung, cin ctr vao cac thong tin co duoc Toa an ban hanh Cong
van s6 539/CV-TA ngay 28/02/2023 d& nghi phbi hop cung cip thong tin, tai liéu,
trich luc toan bo hd so phap 1y cua Dy an Khu dan cu P1 (L6 S) phuong P, quan
C, thanh phé Can Tho; Thoi diém ban 16 nén B7-41 va nha ¢ hoan thién cho ong
B, ba T vao ngay 02/10/2009 thi Cong ty c6 dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong
Thanh phé C thong bao du dleu kién ban/chuyén nhuong khong (Truong hop du
diéu kién thi sao luc, cung cap cac van ban, tai liéu nay); Dat va nha tai 16 nén B7-
41 d3 duoc cap Gidy chung nhan cho chii dau tu Cong ty ¢d phan X chua. Trudng
hop d3 duoc cap Gidy chting nhan thi sao luc, cung cap toan bd ho so phap 1y lién
quan. Cong van nay da dugc gui di va da dugc ky nhan hop 1€ nhung dén nay So
Tai nguyén va Moi truong thanh phd C van chua tra 101, chua cung cap thong tin.

Phién toa ngay 05/5/2023 dai dién Cong ty cung cap Glay chimg nhén
quyén sir dung dat quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BI
316041, s6 vao sd CT04481 S¢ Tai nguyén va Moi truong thanh phé C cap ngay
10/5/2012 cho Cong ty co phan X doi véi nén Bl (Nay thtra 8094). Toan bd tai
san ndy (bao gom dat va nha di hoan thién) dang thé chap cho Ngan hang Thuong
mai co phan P (Sau day goi tat 1a Ngan hang).

_Ngay 06/6/2023 dng B, ba T c6 Don khdi kién I?é sung yéu cau hily mot
phan hop dong thé chap gitra Cong ty voi Ngan hang dé Cong ty H1 thu tuc, ban
giao Giday chirng nhan cho Ong ba.

* Ngwoi dai dién hop phdp cia Ngdn hang Thwong mai ¢6 phan P trinh
bay:

Niam 2012, Ngan hang cép tin dung cho Céng ty H2 170.000.000.000 dong
theo Hop ddng tin dung s6 00501H0774/1. Bién phap thé chap tai san bao dam
khoan vay tri gia 211.000.000.000 dong 14 quyén st dung dat 52.814,20m? cta
Cong ty tai Lo B khu déan cu P, khu d6 thi M theo Hop dong thé chap bat dong
san s6 H0105-12/HDTC ngay 19/12/2012. Hop dong nay dugc mién cong chimg,
giao dich bao dam. Qua trinh vay Cong ty vi pham nghia vu dan den no qua han.
Qua trinh xr Iy ng Cong ty dé xuit hoan doi tai san thé chap la quyen str dung dt
53.093. 4m? tai khu dan cu P, khu d6 thi M theo Hop dong thé chap bat dong san
s6 HO018-13/HDTC ngay 23/7/2013 (duoc cong ching tai Van phong C1) nhung
chua dugc Cong ty thuc hién dang ky giao dich bao dam day du. Khoan ng dén
nay da qua han ma Cong ty van khong thuc hién day di thoa thuan.

Hién Ngan hang dang tai co cdu va hd so no lién quan dén nhém Cong ty
dugc quan ly, theo doi nén moi hoat dong li€n quan dén nhap/xuat, bién dong tai
san Cong ty phai dugc su chap thuan bang van ban ctia co quan chirc nang.

Riéng yéu cdu cua ong B, ba T hity mot phan hop dong thé chap lién quan
dén tai san dat va nha tai 16 nén B7-41 thi Ngan hang khong dong y vi theo Hop
d6ng thé chap Ngan hang chi nhan thé chap dat, khong nhan thé chap nha, thoi
diém nhan thé chép ¢4 tham dinh nhung hi¢n trang nha chi 1a nha tho, chua hoan



thién, chua dugc Cong ty ban giao cho ngudi mua, chua c6 ai vao 6. Viéc nhan
tai san bao dam nay la ding quy dinh. Vé chimg thu thAm dinh ma Toa 4n yéu
cau thi khong c6 nhung khang dinh 12 Ngan hang c6 thim dinh bang Bién ban
dinh gia tai san thé chap/cam cb ngay 14/12/2012. Khi dinh gia thi khong thiy ai
cu tru trong tai san ndy va Ngan hang ciing khong dugc Cong ty cung cap thong
tin vé& viéc da ban tai san nay cho ngudi khac.

Van phong cong chimg c6 van ban dé ngay 06/9/2023 cho rang c6 ching
thue Hop dong thé chap bat dong san so HO0018-13/HPTC ngay 23/7/2013, vi¢c
tranh chap nay Ngan hang xin xét xir vang mit.

- Tai ban an dan su so tham s6 149/2023/DS-ST ngay 11 thang 9 ndm 2023
cua Toa an nhan dan quan Cai Rang da tuyén xu:

Chép nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia 6ng Tran Nhat B, ba Nguyén Thi
Thanh T.

Cong nhan Hop dong mua ban nha tai dinh cu s6 526/HDTDPC ngay
02/10/2009 c6 hi¢u luc phap luat.

Huy mot phan Hop dong thé chap bat dong san s6 HO0018-13/HDTC ngay
23/7/2013 gitra Ngan hang TMCP D v6i Cong ty CP X d6i v6i nha va dat tai L6
B Buong B Khu dan cu P, phuong P, quéan C, thanh pho Can Tho.

Budc Ngan hang TMCP B ban giao Gidy chimg nhan quyén sir dung dt,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién vé6i dat s6 BI 316041, sb vao so
CT04481 S& Tai nguyén va Mai truong Thanh phd C cip ngay 10/5/2012 cho
Cong ty CP X.

Truong hop Ngan hang khong ban giao Gidy chimg nhan quyén st dung
dat néu trén hodc ban giao ma Cong ty CP X khong thuc hién hoan thién hd so
chuyén giao quyen st dung, quyén s¢ hiru cho 6ng B, ba T kién nghi co quan chirc
nang co tham quyén huy Gidy chtng nhan quyén st dung dat da cip cho Cong ty
dé cap lai cho 6ng B, ba T theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 100 Luat Dat dai 2013
(Kém theo Ban trich do dia chinh s6 232/TTKTTNMT cutia Trung tim K¥ thuat
Tai nguyén mdi truong Thanh phd C). Khi d6 6ng B, ba T phai c6 nghia vu tra
cho Cong ty s6 tién con lai 24.000.000 dong theo thoa thudn trong hop dong.

Buoc Cong ty CP X tra lai 4.104.000 dong chi phi xem xét, tham dinh tai
chd cho dng B, ba T. Cong ty va Ngan hang TMCP P mdi bén phai chiu 300.000
dong an phi dan su so tham. Ong B, ba T dugc nhan lai tién tam Ung an phi da
ndp 600.000 dong theo Bién lai s6 0008884 ngay 13/01/2023 va s6 0003229 ngay
06/6/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Cai Rang.

Ban 4n so thdm con tuyén quyén khang céo cua cac bén theo luat dinh.

Tai don khang cdo dé ngay 26 thang 9 nam 2023, Ngan hang TMCP b
khang cao dé nghi Toa an cap phuc thim khong chap nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, Ngan hang TMCP D giir nguyén khang cdo. Céc
bén khong thuong luong duoc viée giai quyét vu an.
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Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Can Tho tai
phién toa: Nguoi tlen hanh t& tung, nguoi tham gia t6 tung da chap hanh ding quy
dinh ctia Bo luat t6 tung dan sy. Vé ndi dung vu an, sau khi phén tich cac tinh tiét
cua vu an, cac quy dinh phap luat lién quan, dai dién Vién kiém sét cho rang hop
ddng thé chip quyén sir dung dat giira Ngén hang va Cong ty X khong dang ky
giao dich bao dam la vi pham cac Diéu 6,7 Nghi dinh 83/2010/ND-CP ngay
23/7/2010 ctia Chinh phu vé dang ky giao dich bao dam. Viéc tham dinh tai san
khong thuc hién dung su that, bai 18, thoi diém tham dinh da c6 can nha cia
nguyén don nhung khong duoc ghi nhan. Do vay, hop déng thé chép trén 1a khong
c6 hiéu luc phap luat. Toa 4n cap so tham da hay mot phan hop dong thé chép la
dung phap luat. Bé nghi ap dung khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat t tung dan su,
giit nguyén ban an so tham, khong chap nhan khang co ctia phia Ngan hang.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Theo don khoi kién va cac ching ctr di tham tra cho thiy cac bén tranh
chap hop dong mua ban nha, hgp dong thé chap nha &, quyén sir dung dat . Toa
an nhan dan quan Céi Rang da da thu 1y, giai quyét 1a dung tham quyén theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 cua
Bo luat tb tung dan sy nam 2015.

[2] Sau khi xét xtr so tham, nguyén don va bi don khong khang cio. Theo
khang céo ctia Ngan hang TMCP D thi Hoi dong xét xtr xem x¢ét lai tinh hop phap
ctia hop dong thé chap bat dong san va nghia vu chiu an phi so tham. Ngan hang
TMCP B cho rang hop dong thé chap bat dong san véi Cong ty X thudc truong
hop duoc mién cong chimg, mién ding ky giao dich bao dam. Theo Ngan hang
thi viéc mién cong chimg, mién ding ky giao dich bao dam 13 do dé nghi ctia bén
thé chap 1a Cong ty X. Qua xem xét cic quy dinh lién quan thi cho thay hop dong
thé chp nay phai dugc ding ky tai co quan quan 1y dat dai dé dam bao hiéu luc
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 188 Luat dat dai naim 2013.

[3] Bén canh d6, hop dong thé chap bat dong san giita Cong ty X va Ngan
hang TMCP P khong dang ky giao dich bao dam 1a khong thoa méan diéu kién co
hiéu luc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 323 Bo luat dan sy nam 2005. Bén canh
d6, theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7 ciia Nghi dinh 83/2010/ND-CP ngay 23
thang 7 nam 2010 cua Chinh phu quy dinh vé dang ky giao dich bao dam thi hop
d6ng thé chap trong trudng hop trén 1a khong co hiéu lyc phap luat mot phan. Do
vay, Toa an cip so tham tuyén huy mot phan hop dong thé chap 1a ¢ can ct phap
luat.

[4] Ngoai ra, Ngan hang TMCP D cho rang ban an so tham bugc Ngén hang
chiu an phi so tham 1a khong dung quy dinh. Hoi dong Xet xur thdy rang Piéu 147
B ludt t6 tung dan su quy dinh trong truong hop yéu cu cua duong sy khong
dugc chap nhén thi duong sy phai chiu an phi. Do vay, Toa an cip so thAm budc
Ngan hang TMCP B chiu 4n phi dan su so tham 1a ding phép luat.

[5] Vé an phi dan su phuc tham, do khang cao khong dugce qhép nhan nén
Ngan hang TMCP D phai chiu theo quy dinh tai Bi¢u 148 B0 luat to tung dan su.
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Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
Can ct khoan 1 Diéu 308 cua Bo luét td tung dan sy.
Giit nguyén ban 4n so tham.

1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia 6ng Tran Nhat B, ba Nguyén
Thi Thanh T.

- Cong nhan Hop dong mua ban nha tai dinh cu sé 526/HDTDPC ngay
02/10/2009 c6 hi¢u luc phap luat.

- Hily mot phan Hop dong thé chap bt dong san s6 H0018-13/HDTC ngay
23/7/2013 gitra Ngén hang TMCP D v6i Cong ty c6 phan X doi voi nha va dat tai
L6 B buong B khu dan cu P, phuong P, quan C, thanh pho Can Tho.

- Budc Ngan hang TMCP D ban giao Glay ching nhan quyén sir dung dat
quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat so BI 316041, s6 vao s6
CT04481 S¢ Tai nguyén va Moéi trudng thanh phd C cap ngay 10/5/2012 cho
Cong ty c6 phan X.

Truong hop Ngan hang khong ban giao Gidy ching nhan quyén st dung
dat néu trén hoic ban giao ma Cong ty 0 phan X khong thyc hién hoan thién ho
so chuyén giao quyen st dung, quyén s¢ hitu cho ong B, ba T kién nghi co quan
chirc nang co tham quyén huy Gidy ching nhan quyén st dung dat da cap cho
Cong ty dé cap lai cho 6ng B, ba T theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 100 Luat Dat
dai 2013 (Kém theo Ban trich do dia chinh sé 232/TTKTTNMT cua Trung tam
Ky thuat Tai nguyén moi truong thanh phé C). Khi d6 6ng B, ba T phai c6 nghia
vu tra cho Cong ty s tién con lai 24.000.000 dong theo thoa thuan trong hop
dong.

2. V& chi phi tham dinh: Bugc Cong ty 6 phan X tra lai 4.104.000 dong
chi phi xem xét, tham dinh tai cho cho 6ng B, ba T.

3. Vé an phi dan su so tham: Cong ty c¢6 phan X va Ngan hang TMCP P
mdi bén phai chiu 300.000 déng an phi dan sy so tham. Ong B, ba T duoc nhin
lai tién tam Ung an phi da ndp 600.000 dong theo Bién lai s6 0008884 ngay
13/01/2023 va s6 0003229 ngay 06/6/2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan
Cai Rang.

4. An phi dan sy phtc thim: Ngan hang TMCP B phai chiu 300.000 dong,
chuyén tién tam tng 4n phi theo Bién lai thu s6 0003487 ngay 06/10/2023 do Chi
cuc Thi hanh an dan sy quan Cai Rang da thu thanh an phi. Coi nhu Ngan hang
TMCP D da ndp xong.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lu4t Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh cac Piéu 6, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh
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an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thue hién theo Piéu 30 ctia Luét thi hanh &n
dan su.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- C4c duong su;

- VKSND.TPCT;

- TAND quén Cai Rang; (ba ky)

- THADS quan Céi Rang;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Ché Linh



