TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 23/2025/KDTM-PT

Ngay: 21 thang 01 nam 2025

V/v: Tranh chap hop dong tin

dung

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOQI
Vi thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Tham phan - Chu toa phién toa: Pham Thi Mai
Céac Tham phan: Ba Lé Thiy Linh
Ba Tran Thi Thanh Thao

Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Thuy Duong - Thu ky Toa 4n nhan dan TP Ha Noi1

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi: Ba Pham Thi Lién - Kiém
sat vién.

Trong cac ngay 25/12/2014 va ngay 21/01/2025, tai tru s& Toa d4n nhan dan
thanh phd Ha Noi xét xir phuc tham cong khai vu an kinh doanh thuong mai thy 1y s6
129/2024/TLPT-KDTM ngay 09/5/2024 vé viéc “Tranh chap hop dong tin dung”. Do
Ban 4an kinh doanh thuong mai so tham s 03/2024/KDTM-ST ngay 10/01/2024 cta
Tda an nhan dan quan B thanh phé Ha Noi bi khang céo. Theo Quyét dinh dua vy an
ra xét xtr phiic tham s 440/2024/QDXXPT-KDTM ngay 17/7/2024 va Cac Quyét
dinh hoan phién toa gitra:

Nguyén don: Ngan hang TNHH 1.

Pia chi: SO I, phuong A, quan P, TP H6 Chi Minh

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong C - Tong gidm ddc

Pai dién theo ty quyén: Ong X; Ong H va ba T(c6 mit tai phién toa)

Bi don: Cong ty C6 phan HB.

Pia chi: S6 C, phuong K, quan B, thanh phé Ha Noi

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong V - Tong giam déc

Pai dién theo iy quyén ciia Tong giam déc 1a ba A sinh ndm 1975: Dia chi: To
A, quan H, Tp Ha Noi va ong H1

Ngudi cé6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH HB.
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Pia chi: S6 H phé P, phuong B, quan B, TP Ha Noi

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong P giam dbc

Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong H1 (theo vin ban uy quyén sb 34A-
2023/UQ/HB ngay 19/7/2023) (C6 mat)

NOI DUNG VU AN

Nguyén don Ngan hang TNHH I (Ngan hang I) trinh bay:

Ngay 09/10/2017, Ngan hang TNHH I nhanh H2 va Céng ty ¢ phan HB d3 ky
Hop ddng vay vén sb 18/2017/MTL/6318080; Loai tin dung: Khoan vay trung han;
S tién vay: 90.000.000.000 ddng ; Muc dich vay: Tai trg mot phan tién dé Cong ty
c6 phan HB dau tu hoan thién hé thong Nha hang bép va hé thong giat 13 dé phuc vu
cho dy an M; Thoi han vay: 06 nam ké tir ngay tiép theo cua ngay giai ngan dau tién
(Ngay giai ngan dau tién la ngay 10/10/2017, ngay dén han 11/10/2023). Khoan vay
ban dau c6 thdi han 05 nim ké tir ngay tiép theo ciia ngdy giai ngan dau tién (Ngay
giai ngan dau tién 1a ngay 10/10/2017, ngay dén han 11/10/2022). Khoan vay nay da
dugc gia han thém 1 nam dén ngay 11/10/2023.

Lai suat tién vay: Lai sudt vay ap dung trudc ngay 10/10/2018: Lai suat vay:
10,0%/ nam. Trong truong hop cham thanh toan ng géc va mot phﬁn no géc, 13i suat
qué han bang 150% l4i suat vay hién hanh s& duoc tinh trén sé du géc chim thanh
todn. Trong truong hop cham thanh toan 1ai vay, Bén vay phai tra 1ai chdm tra theo
mure 13i suat 1a 10,0%/nam tinh trén s6 du cham tra twong tng vai thoi gian cham tra.

Pé dam bao cho nghia vu tra ng theo Hop dong vay vén, Cong ty C6 phan HB
va ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan 13 Cong ty TNHH HB d3 thé chap cac tai
san, cu thé nhu sau:

Tai sdn thé chip 1: Ngay 09/10/2017, Cong ty c6 phan HB va Ngan hang
TNHH I — Chi nhanh H2 d3 ky Hop dong thé chap tai san s6 131/2017/HPTC thé
chap tai san 1a cdc may moc, thiét bi phuc vu nha hang, bép va hé thong giit 1a cua
Cong ty Co phan HB (Thudc Hop dong kinh té s6 2509/HPKT/HB-CPHB/2017 ngay
25/09/2017; Phu luc sb 01; Phu luc s6 6.1; Phu luc sb 6.3; Phu luc s6 6.4; Phu luc sd
6.5; Phu luc sb 6.6; Phu luc sb 6.7; Phu luc s6 08; Phu luc sb 09) dugc cong ching $6
6710 quyén s TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/10/2017 tai Phong C3 s6 1 thanh phd P
va ding ky giao dich bao dam ngay 09/10/2017, cac phu luc, hop dong sira ddi, bo
sung Hop dong thé chap va cac chimg tir khac ¢6 lién quan.



Céc tai san thé chap 1a cac may moc, thiét bi phuc vu nha hang, bép va hé thong
giat 1a cua dang nam trong h¢ théng khach san G1, tai dia chi: duong L, phuong N,
quan S, thanh phd b.

Tai sdn thé chdp 2: ngay 17/4/2019, Cong ty TNHH HB va Ngan hang TNHH
I - Chi nhanh H2 d3 ky Hop dong thé chap song phwong sé 51/2019/HDTC/SP (ding
ky giao dich bao dam ngay 24/4/2019 va Thu cam két s6 092017/TCK/HB-IVB ngay
09/10/2017, cac phu luc, Hop ddng sira d6i, b sung kém theo) thé chap cac tai san
thudc quyén st dung va so hitu cia Cong ty TNHH HB, cu thé:

- Quyén sir dung dat d6i voi thira dat sb 7 (trude day 1a thira dat sd 1), to ban d6
s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-3), khu phirc hop do thi, thwong mai dich vu,
phuong N, quan S, thanh pho P (Gidy cht’mg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru
nha & va tai san khac gan lién v6i dat s6 BE 601577 do UBND thanh phé P ngay
21/6/2011); chuyén nhuong cho Coéng ty TNHH HB theo hd so s
20266.000426.CN.CVP do Vin phong ding ky dat dai thanh phd D cap ngay
30/6/2016.

- Quyén st dung dat d6i véi thira dat s6 10 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban
d6 s6 78 (trude day 1a to ban do s6 Al1-2), Khu phtrc hop d6 thi, thuong mai dich vy,
phuong N, quan S, P (Gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén sé hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dat sb BE 601576, sb vao s6 cAp GCN: CT06799 do Uy ban
nhan dan thanh phé B ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Cong ty TNHH HB
theo ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Dang ky dat dai thanh phd D cap
ngay 30/06/2016.

- Quyén st dung dat d6i vai thira dat s6 11 (Trude day la thira dat s6 1), to ban
d6 s6 78 (trude day 1a to ban do s6 Al-1), Khu phtic hop d6 thi, thuong mai dich vy,
phuong N, quan S, P (Gidy ching nhin quyén st dung dat quyén sé hiru nha & va tai
san khac gan lién voi dat sé BE 601575, s6 vao s6 cip GCN: CT06798 do Uy ban
nhan dan thanh phé B ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Cong ty TNHH HB
theo ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Dang ky dat dai thanh phd D cap
ngay 30/06/2016.

- M6t phan cic tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai ma Cong ty
TNHH HB s¢ hitu duoc xay dung trén cac thira dat néu trén (Theo Gidy phép xay
dung s6 2094/GPXD do S¢ Xay Dung thanh phé D cip ngay 24/10/2016), cu thé:

* Céc can ho thudc hai toa HB G1 va C1 (thap A, thap B+C) véi tong dién tich
thong thiy t6i thiéu 17.081,8m>2; Cu thé gdm c6: 40 can ho tang 28 (Toa hotel); 290
can ho Toa Cl tir tang 4 dén tang 28; 11.217 m? dién tich ting ham; 12.840 m? dién
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tich trung tAm thwong mai va dich vu (Tai tang 1-2-3) thudc 2 tdoa nha HB G1 va toa
nha CI

Céc tai san thé chip néu trén tai: khach san G1 chi: duong L, phuong N, quén S,
thanh ph6 D

Tai sin thé chdp 3: Ngay 14/10/2022, Céng ty TNHH HB va Ngan hang TNHH
I — Chi nhanh H2 d4 ky Hop dong thé chép tai san sd 49/2022/HPTC (Ping ky giao
dich bao dam ngay 14/10/2022 va cac phu luc, hop dong sira doi, bd sung Hop dong
thé chap va cac chimg tir khac ¢ lién quan) thé chap tai san thudc quyén st dung va
so hitu ctia Cong ty TNHH HB: Quyén tai san va loi ich lién quan dén: 07 Can ho
chung cu hinh thanh trong tuong lai s6 2116A, 2317A, 2406A, 2409A, 2414A,
2418A, 2721A thudc du an M, duong L, phuong N, quan S, thanh phé b.

Tai thoi diém ky Hop dong thé chap dé dam bao cho khoan vay ctiia Hop dong
vay von sb: 18/2017/MTL/6318080, ngay 09/10/2017, Ngan hang khang dinh tai san
thé chip noi trén chua ky dam bao cho bat ct mot khoan vay nao khac.

Sau khi ky hop dong, Ngan hang di giai ngan du cho Cong ty C6 phan HB
90.000.000.000 dong. Trong qué trinh thyc hién hop dong, Cong ty C6 phan HB di
tra duogc: so tién no ge 38.070.763.000 dong; No 13i: 18.808.930.671 dong; Tong sb
tién da tra: 56.879.693.601 dong

Ngan hang dé nghi Toa an giai quyét nhiing yéu cau sau:

1. Budc Cong ty C phan HB phai thuc hién nghia vu tra ng cho Ngin hang
TNHH I toan b6 sd tién ng gbe va no 13i lién quan dén hop dong vay von tam tinh dén
hét ngay 10/01/2024, tong sd 1a 74.147.970.297 déng; Trong d6: No gbc:
51.929.237.000 dong; No¢ 1ii trong han: 18.767.059.322 dong; Lai qud han:
2.304.807.754 dong; Lai trén no 13i chdm tra: 1.146.866.221 dong.

2. Trong thoi gian chua hoan thanh toan bd nghia vu trd ng cho Ngan hang
THNN I ké tir ngay 11/01/2024, Cong ty C6 phan HB con phai tiép tuc thanh toan
khoéan cac khoan tién 13i chua thanh toan theo muc 13i sudt ma cic bén thoa thuin
trong hop dong vay von cho dén khi thanh toan xong céc khoan no.

3. Khi ban 4n c6 hiéu lyc phap luat, néu Coéng ty C6 phan HB khong thuc hién
nghia vu tra ng hoic tra ng khong day du, Ngan hang TNHH I duoc quyén yéu cau co
quan Thi hanh an xt 1y, phat mii cac tai san bao dam néu trén dé thu hoi no.

4. Néu sau khi xir Iy toan bo tai san bao dam van khong du tra hét ng, Cong ty
Co phﬁn HB tiép tuc c6 nghia vu tra no cho dén khi thanh toan hét toan bod nghia vu
ng vo1 Ngan hang TNHH 1

Bi don Cong ty C6 phan HB trinh bay:
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Xéc nhén c6 ky Hop dong vay vén va Hop dong thé chip ding nhu nguyén don
trinh bay.

Cong ty C6 phan HB nhan con no Ngan hang TNHH I dén ngay 10/01/2024 s
tién ng gbe: 51.929.237.000 dong va tién 14i theo thoa thuan trong hop dong vay vén.
Cong ty C6 phan HB nghi Ngan hang tao diéu kién cho Cong ty thém thoi gian thu
xép dé c6 phuong an tra ng cho Ngan hang vi hién nay Cong ty dang thuc sy gap kho
khan sau dai dich covid.

Ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan

- Cong ty TNHH HB trinh bay: Cong ty HB xac nhan c¢6 ky cac hop dong thé
chap v&i Ngan hang dung nhu Ngan hang trinh bay. Tai san thé chap cho Ngan hang
1a tai san thudc sd hitu cua Cong ty TNHH HB. Cong ty HB dé nghi Ngan hang tao
kién cho Cong ty C6 phan HB thém thoi gian thu xép dé co6 phuong an tra ng cho
Ngan hang. Trong truong hgp Cong ty C6 phan HB khong thé tra ng duoc thi Cong ty
TNHH HB ddng ¥ d¢¢é Ngan hang TNHH I dugc quyén yéu cau co quan Thi hanh an
xtr 1y, phat mai cac tai san dam bao dé Ngan hang thu hdi no.

Ban 4n kinh doanh thwong mai so thim sé 03/2024/KDTM-ST ngay
10/01/2024 cua Toa an nhan dan quan B xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia Ngan hang TNHH I véi Cong ty
Co phan HB vé viéc "Tranh chap hop vay von".

2. Budc Cong ty C6 phan HB phai thanh toan cho Ngan hang TNHH I theo
Hop dong vay vén s6 18/2017/MTL/6318080 ngay 09/10/2017 sd tién no tinh dén
ngay 10/01/2024 1a: 73.001.104.076 dong; Trong d6: No gbc: 51.929.237.000 dong;
No l4i trong han: 18.767.059.322 dong; Lai qua han: 2.308.807.754 dong

Ké tir ngay 11/01/2024, Cong ty C6 phan HB con phai tiép tuc tra khoan tién 14i
ctia s tién no gbe chua thanh toan theo murc 13i suat ma cac bén thoa thuan trong hop
ddng vay von cho dén khi thanh toan xong khoan no géc.

3. Khong chap nhan yéu cau khai kién cua Ngan hang TNHH I d6i v6i Cong ty
C6 phan HB vé viéc budc Cong ty C6 phan HBS tra tién 13i trén no 14i cham tra véi sb
tién 1.146.866.221 dong.

4. Trong trudng hop Cong ty C6 phan HB khong thyc hién nghia vu hodc thuc
hién khong day di khoan ng néu trén thi Ngan hang TNHH I c6 quyén yéu ciu co
quan Thi hanh 4n phat mai tai san thé chip theo cac hop dong thé chap
s6:131/2017/HPTC ngay 09/10/2017; Tai san 1a cdc may moc, thiét bi phuc vu nha
hang, bép va hé thong giat 1a cta Coéng ty C6 phan HB. Hop ddng duoc cong chimg
s6 6710 quyén s TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/10/2017 tai Phong C3 s6 1 thanh phd
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b va dang ky giao dich bao dam ngay 09/10/2017, cac phu luc, hop dong sira di, bd
sung Hop dong thé chap va cac chung tir khac co lién quan. Hién tai cc tai san thé
chép 13 cac may moc, thiét bi phuc vu nha hang, bép va hé thong giit 1a cua Cong ty
C6 phan HB dang nam trong hé théng khach san Gltai dja chi: duong L, phuong N,
quan S, thanh phd b.

Hop dong thé chip (Song phuong) s6:51/2019/HDTC/SP ngay 17/04/2019. Tai
san dam bao gdm:

Quyén st dung dat di voi thira dat sé 7 (Trude day 1a thia dat sé 1), to ban dd
s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-3), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, thanh phé P (Gidy chimg nhan quyén sir dung dat quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat s BE 601577, s6 vao so cap GCN: CT06800 do
Uy ban nhan déan thanh phd P ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Cong ty TNHH
HB theo ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vian phong D1 Pcap ngay 30/06/2016;

Quyén st dung dat ddi voi thira dat sé 10 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban do
s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-2), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, P (Gidy chtng nhin quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat sb BE 601576, sb vao s6 cAp GCN: CT06799 do Uy ban
nhan dan thanh phé D ngay 21/06/2011) chuyén nhuong cho Cong ty TNHH X5 ho
50 56 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Pang ky dat dai D cap ngay 30/06/2016;

Quyén st dung dat ddi voi thira dat sé 11 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban do
s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-1), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, D (Gidy chimg nhin quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha & va tai
san khac van lién voi dat s6 BE601757, s6 vao sd cdp GCN: CT06789 do Uy ban
nhan dan thanh phé B ngay 21/6/2011); chuyén nhuong cho Céng ty TNHH HB theo
ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong dang ky dat dai thanh phd B cap ngay
30/6/2016; va mot phan cac tai san gin lién véi dat hinh thanh trong twong lai ma
Cong ty TNHH HB s6 hitu duoc xdy dung trén cac thira dt néu trén (Theo Gidy phép
xay dung s6 2094/GPXD do S& xay dung thanh phd P cip ngay 24/10/2016), cu thé:
Céc can ho thudc hai toa HB G1 va Cl(thap A, thap B+C) voi tong dién tich thong
thity toi thiéu 17.081,8m2; Cu thé gom c6: 40 cin ho tang 28 (Toa hotel); 290 can ho
Toa C1 tir ting 4 dén tang 28; 11.217 m2 dién tich ting ham; 12.840 m2 dién tich
trung tAm thuong mai va dich vu (Tai ting 1-2-3) thudc 2 tdoa nha HB G1 va toa nha
C1 (C6 danh sach kem theo)



Hop dong thé chip s6:49/2022/HDTC/SP ngay 14/10/2022 1a: 07 Can ho chung
cu hinh thanh trong tuong lai sé 2116A, 2317A, 2406A, 2400A, 2414A, 2418A,
2721A thudc dg &n M, duong L, phuong N, quan S, thanh phé P thu hdi no.

5. Trudong hop phai xtr 1y tai san thé chap dé thu hoi no thi cac td chirc, ca nhan
c6 ho khau hodc khong co ho khau nhung thudng xuyén sinh sdng tai dién tich nha
dat thé chap phai chuyén di noi khac dé thi hanh an.

6. Khi phat mai tai san thé chp néu trén, néu thiéu thi Cong ty C6 phan HB
tiép tuc phai tra cho Ngan hang TNHH I s6 tién con no.

Ngoai ra Ban 4n so tham con tuyén vé nghia vu chiu 4n phi so thdm va quyén
khang cao cho céc bén duong su.

Khéng dong y véi ban an Cong ty Co phan HB ¢é don khdng cdo toan bé ban
dan so tham. Pé nghi dwoc tra goc trude, tra 1di sau va xin dwoc mién giam phdn ldi
trén no géc cham tra do yéu té khach quan Cong ty bi anh hwéng ning né béi dai
dich Covid 19.

Tai phién toa phic th§m§ ‘ o ‘ ,

~ * Nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién, cu thé: D61 voi Hop dong thé
chap s6 51/2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019.
“Tai san dam bdo la: ‘ o 7 o
- Toan b cac loi tire, quyén dugc nhan so6 tién bado hi€ém tu tai san gan lién voi
dat (Tai san hinh thanh trong tuong lai) , o ’

- Céc lg1 ich khac thu dugc tir quyén sur dung dat va tai san gan lién véi dat (Tai
san hinh thanh trong tuong lai) ‘

—,Toén bo loi :u’xc ‘ghu duqq tor viéc kinh doanh, khai thac gia tri ciia quyén su
dung dat va tai san gan lién vi dat (Tai san hinh thanh trong tuong lai)

- Toan b¢ cac khoan phai thu, cac khoan phi ma bén A hodc bén C thu duoc
trong qua trinh dau tu, kinh doanh, phat trién dy an xay dung cong trinh”

Hop dong trén khong phai la Hop dong thé chap quyén su dung dat

Pbi v6i yéu cau khoi kién cia Ngan hang dugc quyén yéu cau co quan Thi
hanh an xu 1y cac tai san ddm bao trong do co:

- Quyén sir dung dat d6i voi thira dat sb 7 (trude day 1a thira dat sd 1), to ban d6
s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-3), khu phirc hop do thi, thwong mai dich vu,
phuong N, quan S, thanh phd D (Gidy chl'rng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién v6i dat s6 BE 601577 do UBND thanh phé P ngay
21/6/2011); chuyén nhuong cho Coéng ty TNHH HB theo hd so s
20266.000426.CN.CVP do Vin phong diang ky dat dai thanh phd P cip ngay
30/6/2016.



- Quyén st dung dat d6i véi thira dat s6 10 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban
d6 s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 A1-2), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, P (Gidy chting nhin quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat sd BE 601576, s6 vao s6 cip GCN: CT06799 do Uy ban
nhan dan thanh phd B ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Cong ty TNHH HB
theo hd so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Ding ky dat dai thanh phd D cap
ngay 30/06/2016.

- Quyén str dung dat ddi véi thira dat s6 11 (Trudce day la thira dat s6 1), to ban
d6 s6 78 (trudc day 1a to ban d6 s6 Al-1), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, P (Gidy chting nhin quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat sb BE 601575, sb vao s6 cAp GCN: CT06798 do Uy ban
nhan dan thanh phé P ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Coéng ty TNHH HB
theo ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Pang ky dat dai thanh phd Pcap
ngay 30/06/2016.

Nguyén don rit yéu cau phat mai quyén st dung dét, chi dé nghi xu 1y phat mai
tai san gan lién véi dét hinh thanh trong twong lai tai 03 thura dat néu trén.

Nguyén don van giir nguyén cac yéu cau khoi kién con lai.

* Bi don bd sung yéu cau khang céo, dé nghi Toa an tuyén Hop ddng thé chap
song phuong sd 51/2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019 v6 hiéu do chua thyc hién thu tuc
cong chimg va ding ky giao dich bao dam theo quy dinh; dong thdi c6 vudng mic
trong viéc xur ly tai san bao dam do co6 sai pham trong viéc cap Gidy chimg nhan
quyén su dung dat ddi voi 03 thira dat néu trén. D01 vo1 viéc Nguyén don rat mot
phan yéu cau khoi kién, Bi don dé nghi Toa an cap phuc tham tuyén hiy ban an so
tham do ban 4n tuyén phat mai tai sdn bao dam bao gom ca quyén sir dung dat.

Pai dién Vién Kiém sdat nhén dan thanh phé Ha Ngi phat biéu quan diém va
dé xudt huéng gidi quyét vu an cé ndi dung chinh:

-Viéc tudn theo phdp ludt t6 tung ciia Toa dn: tai cap phiic thAm, qua trinh thu
ly, giai quyét vu an cia TAND thanh phé Ha No6i dam bao dung cac quy dinh cua
BLTTDS va céc quy dinh phép luat, viéc giao thong bao thu 1y vu an cho duong su,
cho VKS dam bao dung quy dinh tai Piéu 285 BLTTDS, viéc ra quyét dinh dua vu an
ra xét xtr, chuyén ho so vu an cho VKS dam bao quy dinh tai diéu 286, 292 BLTTDS.

- Viéc chdp hanh phdp ludt ciia ngwoi tham gia t6 tung:

Tir khi Toa &n thu 1y vu viéc dé xét xir phiic tham dén thoi diém bao cao dé
xuat, nhiing nguoi tham gia t6 tung da chap hanh ding, day di quy dinh ciia BLTTDS
va cac vian ban quy pham phap luat vé quyén, nghia vu ciia duong su, nguoi tham gia
t6 tung khac.



Pon khang céo cua bi don guri ngay 22/01/2024 1a trong hg}n luat dinh, c6 noi
dung va hinh thuc pl}ﬁ hop, bi don da ndp tam ng an phi phic tham, do dé xac dinh
khang cao hop 1€ (diéu 272,273 BLTTDS).

No6i dung: Nhan thay ¢ cap so tham:

+ Tuyén phat mai tai sdn ddm bao 1a QSDD la khong phu hop véi thoa thuan
tai hop ddng thé chap s6 51/2019.

+ Chua thu thap day du tai liéu dé xac dinh gia tri phap 1y vé QSDD tai 3 thua
dat s6 7, 10, 11 tai phuong N cong ty TNHH HB dé xac dinh tinh hop phép ctua Hop
ddng thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai.

+ Chua x4c dinh 13 ngudi c6 quyén lgi nghia vy cta vu 4n (ngudi mua cac cin
ho cua du an).

+ Chua 1am r6 pham vi bao dam cua tai san thé chap (mot tai san dam bao cho
nhiéu nghia vu).

+ Mot so tai liu do ngan hang va bi don cung cip chua dugc cong chimg,
chung thuc theo quy dinh.

Hop ddng thé chap so 49/2022/HPTC/SP

Tuong tu nhu hop dong 51, tai hop dong 49/2022 quy dinh tai san dam bao 13
toan b cac quyén tai san va loi ich ctia bén A lién quan dén tai san gan lién v6i dat
(tai san hinh thanh trong twong lai) gdm 07 cin hd chung cu (c6 danh sach) thudc du
an phirc hop M. Hop ddng néu cuy thé dic diém cua timg can. Hop dong 49/2022 ciing
duoc dang ky tai Trung tdm dang ky giao dich, tai san tai D.

Xét thdy hop dong 49 do dai dién theo phap luat cua cac bén ky két, khong bi
¢p budc, ltra doi, dugc dang ky tai Trung tam dang ky giao dich. Tuy nhién cling nhu
vl hgp dong 51, cap so tham cling chua lam rd cac ndi dung li€én quan dén phap ly
cua GCN QSDD, Chua xac dinh 0 nguoi c6 quyén lgi nghia vy cua vu an (nguoi
mua cac can hd — néu co)

~ Quan diém giai quyét vu 4n: Cin cir Diéu 308, 310 BLTTDS 2015; Nghi
ql‘lyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/ 12{2016 cua Uy ban t}lu’(‘)’ﬂg vu Quoc hdi quy dinh
v€ an phi, 1¢ phi Toa an, d€ nghi Hoi dong xet xtr phuc tham xur: ,

- Hay toan bd Ban an Kinh doanh thuwong mai so tham s6 03/2024/KDTM-ST
ngay 10/01/2024 cua Toa 4n nhan dan quan B. Giao ho so cho TAND quéan B giai
quyét lai theo quy dinh cta phap luét.

- V& an phi: Giai quyét lai theo quy dinh cta phép lut.
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NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u co6 trong hd so vu an dugce tham tra tai phién toa
va cdn ctr vao két qua tranh luan tai phién toa. Sau khi thao luan va nghi an. Hoi dong
xét xtr nhan thay:

Vé tb tung:

- Pon khéang cao cua Cong ty HB lam va ndp trong thoi han luat dinh, nguoi
khang cdo di ndp tién tam tng an phi phuc thim nén khang céo 1a hop 18, dugc chip
nhan vé hinh thiec.

- Vé thAm quyén: Toa 4n nhan dan quan B xé4c dinh quan hé tranh chap va giai
quyét diing thAm quyén.

Vé ndi dung:

[1]. Xét Hop dong vay von s6 18/2017/MTL/6318080 ngay 09/10/2017 (goi tit
Hop dong sb 18) duogc ky két trén co s tu nguyén, dang quy dinh phap luét nén cé
hiéu luc thi hanh vo1 cac bén.

Theo Hop dong s 18, Ngan hang I cap cho Cong ty C6 phan HB (goi tit Cong
ty HB) mot khoan vay trung han véi sb tién 90 ty dong. Lai suat vay 10%/nim, dugc
diéu chinh 03 thang/lan theo cong thic Lai suat huy dong tién giri ca nhan VND ky
han 12 thang tra 13i sau cua I tai thoi diém thay d6i 1ai suat cong bién d6 3%/nam
(nhung khong thap hon i suit cho vay t6i thiéu cing ky han cta I tai thoi diém do6).
Lai suit qua han bang 150% 13i suat vay hién hanh. Lai cham tra 10%/nam tinh trén
s6 du 13i cham tra twrong tng v6i thoi gian cham tra.

Ngan hang I giai ngan cho Cong ty HB véi tong so tién giai ngan 90 ty dong
theo 05 gidy cam két tra no gdbm Gidy cam két tra ng s6 01 ngay 10/10/2017; Giay
cam két tra no s6 02 ngay 10/10/2017; Gidy cam két tra no s6 03 ngay 25/10/2017;
Gidy cam két tra ng s6 04 ngdy 15/11/2017; Gidy cam két tra ng s6 05 ngay
15/11/2017.

Ngay 10/10/2018, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra ddi, bd sung
s6 01A.18/2017/MTL/6318080 stra d6i ldi sut vay. Trudc ngay 10/10/2018 14i suét
vay 10%/nam va duoc diéu chinh 03 thang/1an theo cong thic bang Lii suat huy dong
tién gt ca nhan VND ky han 12 thang cua I tai thoi diém thay doi 13i suat + bién do
3%/mam. Tir ngdy 10/10/2018, 14i suit dugc diéu chinh 03 thang/lan theo cong thirc
bang Lii suat huy dong tién giri ca nhan VND ky han 06 thang cua I tai thoi diém
thay d6i 13i suat + bién do 4%/nam

Ngay 19/3/2020, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra d6i, bd sung sb
01.18/2017/MTL/6318080 sira dbi 1di sudt vay trong khoang thoi gian tir ngay
16/3/2020 dén 31/12/2020 hodc lién ké sau 03 thang ké tir ngdy Thii tuéng Chinh phu
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cong bd hét dich Covid 19 tuy diéu kién nao dén trude. Murc 13i sut duoc tinh 1a
100% 14i suat cho vay tdi thiéu ctia khach hang Doanh nghiép theo quy dinh cia I tai
ting thoi diém. Lai sudt trong thoi gian co ciu ng s& dugc diéu chinh 03 thang/lan.

Ngay 03/7/2020, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra d6i, bo sung sb
02.18/2017/MTL/6318080 sira ddi thoi gian tra ng gde va 1ai sau khi co cau no.

Ngay 21/9/2020, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra d6i, bo sung sb
03.18/2017/MTL/6318080 stra ddi thoi han vay va phuong thire tra ng gbc, 1i trude,
trong va sau khi co cAu no; stra doi tai san bao dam.

Ngay 01/7/2022, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra d6i, bo sung sb
07A.18/2017/MTL/6318080 stra d6i 1ai suit vay ap dung trudc ngay 10/10/2018 1a
10%/nam va duogc diéu chinh 03 thang/lan cin cir Lai suat huy dong tién giri c4 nhan
VND ky han 12 thang tra 13i sau cua I tai thoi diém thay do6i 14i suat cong bién do
3%/mam (nhung khong thap hon 14i suat cho vay tdi thiéu cung ky han cua I tai thoi
diém d6). Tir ngay 10/10/2018 dén 02/11/2020 LAi suét cho vay duoc tinh theo cong
thire bang 14i suat huy dong tién giri VND c4 nhén 6 thang tra 13i cudi ky cua I tai thoi
diém diéu chinh 13i suat + bién do 4%/nam va dugc diéu chinh 03 thang/lan. Tir
02/11/2020 dén 30/6/2022 14i suat dugc ap dung theo cong thic bang Lai suat co s +
Bién do 3,15%/nam va diéu chinh 01 thang/lan. T ngay 01/7/2022 1i suat cho vay
duogc diéu chinh bang 13i suét cho vay tdi thiéu theo co ché 13i suat co s& ap dung cho
khoan vay trung dai han ctia khach hang doanh nghiép VND, ky han tir 4 dén 5 nam,
ky diéu chinh 01 thang/lan.

Ngay 11/10/2022, Ngan hang I va Cong ty HB ky Hop dong stra doi, bd sung
s6 08A.18/2017/MTL/6318080 stra d6i 1ai suat vay. Trudc ngay 10/10/2018 13i suat
vay 10%/nam va duoc diéu chinh 03 thang/1an theo cong thic bang Lai suat huy dong
tién giri c4 nhan VNP ky han 12 thang cta I tai thoi diém thay doi 13i suat + bién do
3%/mam. Tir ngay 10/10/2018 dén trudc ngay 02/11/2020, 13i suat vay duoc tinh theo
cong thire bang Lai suat huy dong tién giri ca nhan VND ky han 6 thang cua I tai thoi
diém thay doi 14i suat + bién do 4%/nam va dugc diéu chinh 03 thang/lan. Tir ngay
02/11/2020 dén ngay 30/6/2022, i suat vay bang 13i suat co s& + bién do 3,15%/nam
va duoc diéu chinh 01 thang/lan. Tir ngay 01/7/2022 dén ngay 10/10/2022 13i suat cho
vay dugc diéu chinh bang 13i suat cho vay téi thiéu theo co ché 14i suat co so ap dung
cho khoan vay trung dai han cta khach hang doanh nghiép VND, ky han tir 4 dén 5
nam, ky diéu chinh 01 thang/lan. Tir ngay 11/10/2022 13i suat cho vay duoc diéu
chinh bang 13i suat cho vay ti thiéu theo co ché 14i suat co so ap dung cho khoan vay
trung dai han cua khach hang doanh nghiép VNB, ky han tir trén 5 nam, ky diéu chinh
01 thang/lan.
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Péi chiéu bang tong hop toan bd khoan vay, cac bang ké chi tiét 1ai vay dén
han duoc co ciu ng (but luc 518-523) thi tinh dén thoi diém xét xt so thim
10/01/2024, Cong ty HB con no gbc 51.929.237.000 dong; no lii trong han
18.767.059.322 ddng; no 1di qua han 2.304.807.754 ddéng. Ngan hang da thyc hién
viéc diéu chinh murc 13i suat trong han, 13i qua han phu hop véi cac hop dong sira doi,
bd sung da ky voi Cong ty HB. Toa an cap so thim chip nhan yéu cau khdi kién cua
Ngén hang I1vé ng gdc, 14i trong han, 13i qua han 1a c¢6 can ci.

Tir khi xét xir so thim bi don Cong ty C6 phan HB di tiép tuc thyuc hién nghia
vu tra ng cho Ngan hang sb tién 2.700.000.000 dong, s tién nay duoc dbi trir vao
khoan no gdc vay sb tién no gbc dén nay con 1a 49.229.237.000 doéng. Hoi ddng xét
xtr doi trir sO tién ma bi don da tra nén sira phan ng gdc tai ban an so tham.

Vé tién 1ai cham tra: Trong Hop dong s6 18 c6 thoa thuan vé Lii cham tra
10%/nam tinh trén sb du 13i chdm tra twong tmg véi thoi gian cham tra. Hop dong s6
18 duoc ky ngay 09/10/2017. Cin cr khoan 2 Piéu 91 Luit cac to chire tin dung va
khoan 2 Piéu 8 Nghi quyét sé6 01/2019/NQ-HPQTP ctia Hoi dong Tham phan
TANDTC thi viéc thoa thuan tién 13i cham tra giita Ngan hang I va Cong ty HB 1a
dung quy dinh phap luat. Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién cua
Ngéan hang I vé tién 1di cham tra 1a khong dtng. Tuy nhién sau khi xét x{r so tham,
Ngan hang I c6 khang cdo nén HDXX cip phuc tham xac dinh Ngan hang I chap
thuan d6i voi ban an so tham vé tién 13i cham tra nén khong xem xét, giai quyét.

[2]. V& tai san bao dam: Bao dam cho khoan vay ctia Cong ty HB tai ngan hang
I theo Hop dong sb 18 va cac gidy cam két tra ng gom:

- Cac may moc, thiét bi phuc vu nha hang, bép va hé thong giat 1a (thudoc Hop
dong kinh té s6 2509/HDKT/HB-CPHB/2017 ngay 25/09/2017; Phu luc s6 01; Phu
luc sb 6.1; Phu luc s6 6.3; Phu luc sb 6.4; Phu luc s 6.5; Phu luc s6 6.6; Phu luc sb
6.7; Phu luc s6 08; Phu luc s6 09) ciia Cong ty C6 phan HB dang nam trong hé thong
khach san G1 tai dia chi: duong L, phuong N, quan S, thanh phé P Hop dong thé
chip tai san s6 131/2017/HPTC ngay 09/10/2017, cong ching s6 6710 quyén sd
TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/10/2017 tai Phong C3 s6 1 thanh phé D giita Cong ty ¢o
phan HB va Ngan hang I — chi nhanh H2. Pang ky giao dich bao dam ngay
09/10/2017 tai Trung tam dang ky giao dich tai san tai thanh phd D.

- Quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat gom:

+ Quyén st dung dat d6i v6i thira dat s 7 (trude day 1a thira dat sb 1), to ban
d6 s 78 (trudc day 1a to ban do s6 A1-3), khu phirc hop do thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quén S, the‘mh phd B (Giéy chl'mg nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru
nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BE 601577 do UBND thanh phé D ngay
21/6/2011); chuyén nhuong cho Coéng ty TNHH HB theo hd so s
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20266.000426.CN.CVP do Vin phong dang ky dit dai thanh phd D cip ngay
30/6/2016.

+ Quyén st dung dat déi voi thira dat sb 10 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban
dd sb 78 (trudc day 1a to ban d6 sé A1-2), Khu phirc hop d6 thi, thuong mai dich vu,
phuong N, quan S, P (Gidy chimg nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat sb BE 601576, sd vao sd cap GCN: CT06799 do Uy ban
nhan dan thanh phé B ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Cong ty TNHH HB
theo ho so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Pang ky dat dai thanh phd Pcap
ngay 30/06/2016.

+ Quyén st dung dat d6i voi thira dat sb 11 (Trude day 1a thira dat s6 1), to ban
d6 s6 78 (trude day 1a to ban do s6 Al-1), Khu phtrc hop d6 thi, thuong mai dich vy,
phuong N, quan S, P (Gidy ching nhan quyén st dung dat quyén sé hiru nha & va tai
san khac gan lién voi dat sb BE 601575, s6 vao s6 cAp GCN: CT06798 do Uy ban
nhan dan thanh phé P ngay 21/06/2011); chuyén nhuong cho Céng ty TNHH HB
theo hd so s6 20266.000426.CN.CVP do Vin phong Ping ky dat dai thanh phd D cap
ngay 30/06/2016.

+ Mot phan céc tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai ma Cong ty
TNHH HB s6 hitu dugc xay dung trén cac thira dat néu trén (Theo Gidy phép xay
dung s6 2094/GPXD do S¢ xay dung thanh phd Pcap ngay 24/10/2016), cu thé: Cac
can ho thudc hai toa HB G1 va C1 (thap A, thap B+C) véi tong dién tich thong thuy
tb1 thiéu 17.081,8m% Cu thé gom c6: 40 can ho tang 28 (Toa hotel); 290 cin ho Toa
Citadines tir ting 4 dén tang 28; 11.217 m? dién tich ting ham; 12.840 m? dién tich
trung tdm thuong mai va dich vu (Tai tﬁng 1-2-3) thudc 2 toa nha HB G1 va tda nha
Cl

Cac tai san nay dugc thé chap theo Hop dong thé chip song phuong sb
51/2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019 gitta Cong ty TNHH HB va ngan hang 1 — chi
nhanh H2. Pang ky giao dich bao dam ngay 24/4/2019 va Thu cam két so
092017/TCK/HB-IVB ngay 09/10/2017

- Quyén tai san va loi ich lién quan dén: 07 Can ho chung cu hinh thanh trong
tuong lai s6 2116A, 2317A, 2406A, 2409A, 2414A, 2418A, 2721A thudc du an M,
duong L, phuong N, quan S, thanh phé P Hop dong thé chap tai san sb
49/2022/HPTC ngay 14/10/2022 giitra Cong ty TNHH HB va ngéin hang I - chi nhanh
H2. Dang ky giao dich bao dam ngay 14/10/2022.

Xét thay: Tai phién toa Ngan hang TNHH I (I) khang dinh theo Hop dong thé
chap song phuong s6 51/2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019 giita Cong ty TNHH HB va
Ngan hang I — Chi nhanh H2 1a hop dong thé chép tai san trén dat duoc hinh thanh
trong twong lai khong phai 1a hop dong thé chap quyén sir dung dat cu thé: “Tai san
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dam bao la: Toan b0 cac loi ttc, quyén duoc nhén sb tién bao hiém tir tai san gén lién
v6i dat (Tai san hinh thanh trong twong lai)

Cac loi ich khac thu duoc tir quyén st dung dat va tai san géan lién véi dat (Tai
san hinh thanh trong tuong lai)

Toan bd lg1 tirc thu duoc tir viéc kinh doanh, khai thac gia tri ctia quyén sur
dung dat va tai san gan lién v6i dat (Tai san hinh thanh trong tuong lai)

Toan bd cac khoan phai thu, cac khoan phi ma bén A hoac bén C thu dugc
trong qua trinh dau tw, kinh doanh, phat trién du 4n xay dyung cong trinh”

Theo don khoi kién ctia Ngan hang yéu cau phat mai tai san thé chip ca quyén
st dung dat, tai ban 4n so thAm ctia Toa 4n nhan dan quan B thé hién trong truong
hop bi don khong tra dugc khoan no thi ngan hang c6 quyén dé nghi co quan c6 thim
quyén phat mai tai san thé chip theo Hop dong thé chap song phuong sb
51/2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019 gitta Cong ty TNHH HB va Ngan hang I — chi
nhanh H2. Tai diém a khoan 3 Piéu 167 luat dat dai naim 2013 thi Hop dong thé chap
quyén st dung dat phai dugc cong chung, ching thuc, nhu vay thil tuc céng ching,
chung thuc d6i voi hop dong thé chap tai san theo hop dong sé 51 1a tha tuc bat budc,
tuy nhién cac bén khong thuc hién thu tuc cong chirng chimg thuc theo quy dinh. Viéc
thé chap quyén sir dung dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky thé chap.

Hop dong thé chap thé hién thé chap quyén sur dung dat, tuy nhién tai phién toa
nguyén don khang dinh chi thé chip mot phan tai san trén dat hinh thanh trong tuong
lai chir khong phai thé chap toan bo tai san gan lién voi dat tai 03 thira dat. Hon nita
tai san thé chap chua duoc chia tach nghia vu bao dam cho ting hop dong tin dung.
Ban than Cong ty TNHH HB ciing da sir dung tai san hinh thanh trong tuong lai thé
chap bao dam cho khoan vay riéng tai Ngan hang chi nhanh H3

Tai phién toa cac bén duong su khai ddi v6i tai san hinh thanh trong twong lai
hién nay do ai dang thué hay quan 1y do vay can bo sung ngudi tham gia t6 tung dé
dua vao tham ra t tung dé thuc hién quyén va nghia vu ctia minh.

[3]. Xét yéu cau ctia Ngan hang I rat yéu cau khoi kién vé viéc yéu cau phat
mai tai san 12 quyén str dung dat tai cac thira dat s6 07, s6 10; s6 11 to ban d6 s6 78 da
dugc UBND thanh pho P cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat tai khu phic hop
do thi, thuong mai dich vy, phuong N, quéan S, TP D.

Hoi dong xét xir nhan thdy viéc rat yéu cau khoi kién nay 13 hoan toan tu
nguyén va pht hop véi quy dinh ctia phap luat nén dugc chap nhan.

[4]. Xét yéu cau khang ctiia Cong ty HB d6i voi toan b ban an so tham: Dé
nghi duoc tra géc trudce, tra 13i sau va xin duoc mién giam phr:fm 1ai trén no géc cham
tra do yéu t6 khach quan Cong ty bi anh hudéng ning né bai dai dich Covid 19.
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Xét thdy yéu cau khang cdo cua bi don 1a nguyén vong chinh déng cac bén co
quyén thoéa thuan sau khi ban an phtic thdm c6 hiéu luc phap luat hodc khi thi hanh
ban an. Hoi ddng xét xir nhan thiy khong c6 cin cir dé chdp nhan yéu cau khang céo
cua bi don.

[5] PBdi voi yéu cau khang cdo bd sung cuia Cong ty Co phan HB dé nghi Hoi
ddng xét xir Huy ban an so thdm vi cho ring Hop ddng thé chip song phuong sb
51/2019/HDPTC/SP ngay 17/4/2019 bi v6 hiéu.

Xét cac hop dong thé chap

+ Hop ddng thé chap sd 131/2017/HDTC ngay 9/10/2017 vé thé chap cac may
moc thiét bi phuc vu nha hang, bép, va hé théng giat 1a cua cong ty HB. Tai bién ban
tham dinh tai chd ngay 3/8/2023 xac dinh danh muc tai san thé chap hién dang lap dat
tai khu vuc nha hang, bép, khu giat 1a caa khach san G1. Tai cac bién ban hoa giai va
cong khai chimg cir, dai dién theo iy quyén ciia ngan hang xac nhan: hang nim déu
kiém dém, danh gia tinh trang tai san thé chép, 1ap bién ban.

Tai phién toa ngay 25/12/2024, cac bén déu khong co6 ¥ kién vé hop dong thé
chap 131/2017. Do d6, c6 cin cir xac dinh trong truong hop cong ty HB khong thanh
toan hodc thanh toan khong day du khoan no gdc va 13i cho ngan hang, ngan hang c6
quyén yéu cau CQ THA c6 tham quyén phat mai tai san thé chap.

+ Hop dong thé chap s6 51/2019:

Tai diéu 1 ctia hop dong 51//2019/HDTC/SP ngay 17/4/2019 quy dinh: “Bén A
dong ¥ thé chap QSDD va tai san gan lién véi dat (tai san gan lién v6i dat hinh thanh
trong tuong lai) ctia minh cing toan bo quyén va loi ich phat sinh tir tai san dam bao
nhu dugc mo ta tai diéu 2 dudi day dé dam bao viéc thuc hién nghia vu dan su cua
bén C dbi v6i bén B nhu duge néu tai khoan 2 diéu nay”

Tai diéu 2 quy dinh:

“Tai san dam bao la:

- Toan bd loi tuec, quyén duogc nhén sb tién bao hiém tir tai san gén lién véi dat
(tai san hinh thanh trong tuong lai)

- Céc loi ich khac thu dugc tir QSDD va tai san gan lién véi dat (tai san hinh
thanh trong tuong lai)

- Toan bg lo1i tirc thu duogc tir viéc kinh doanh, khai thac gia tri cia QSDD va
tai san gan lién voi dat (tai san hinh thanh trong tuong lai)

- Toan bd cac khoan phai thu, cac khoan phi ma bén A va/hoac bén C thu dugc
trong qua trinh dau tu, kinh doanh phat trién dy 4n xdy dung cong trinh.

Quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat (tai san hinh thanh trong tuong
lai) dugc néu trong Tai san dam bao néu trén thudc s¢ hitu cua Bén A, cu thé:
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- Thira dét s 7 (trude day 1a thia dat s6 1), to ban do sd 78 (trude ddy 1a to ban
d6 sd Al-3) c6 dia chi tai Khu P, phuong N, quan S, B Gidy chung nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dit s6 BE 601577, sb vao
s6 cap GCN CT06800 do UBND thanh phd P cap ngay 21/6/2011.

- Thira dat s6 10 (truGe day 1a thira dat sd 1), to ban dd sb 78 (trudc day 1a to
ban d6 s6 A1-3) c6 dia chi tai Khu P, phuong N, quan S, P Gidy chimg nhan quyén
str dung dt, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dit sé BE 601576, sb
va0 s6 cdp GCN CT06799 do UBND thanh phé P cip ngay 21/6/2011.

- Thira dat s6 11 (trude day 1a thira dat sd 1), to ban dd sb 78 (trudc day 1a to
ban d6 s6 A1-3) c6 dia chi tai Khu P, phuong N, quan S, P Gidy chimg nhan quyén
st dung dat, quyén sé hitu nha o va tai san khac gan lién v6i dat so BE 601575, sb
vao s6 cap GCN CT06798 do UBND thanh phd P cép ngay 21/6/2011.

Tai san gan lién véi dat (Tai san hinh thanh trong twong lai): cac tai san gan lién
v6i cac thira dat 7, 10, 11 s& hinh thanh va dugc bén A sé hitu trong tuong lai. Tai
thoi diém ky hop dong, theo gidy phép xay dung s6 2094/24.10.2016; tai san gan lién
véi dat duge mé ta nhu sau:

Cac can ho thudc 02 toa nha HB G1 va toa C1 (thap A, thap B+C) c6 tong dién
tich thong thiy 1a 17.081,8 m2. 11,217 m2 dién tich ting ham; 12.840 m2 dién tich
trung tdm thuong mai va dich vu thuoc 02 tdoa nha HB G1 va toa C1 (thap A, thép
B+C)”

Nhu viy, tai diéu 2 ctia hop dong d3 xac dinh tai san thé chép chi 1a loi ttc, loi
ich thu duoc tir tai san gan lién véi dat (hinh thanh trong twong lai), ma khong phai 1a
quyén sir dung dat. Tai don ding ky giao dich dam bao tai Trung tdm giao dich tai san
dam bao tai B x4ac nhan ndi dung trén.

Tai don khai kién clia ngan hang tai phan néu tai san 2 néu: dé nghi duoc quyén
phat mai “quyén st dung dat d6i vai thira dat s6 7, s6 Aso 11...7

Nhu vay theo don khdi kién, ngan hang da xem quyén sir dung dat tai 3 thira
dat 7, 10, 11 1a tai san dam bao cho khoan vay va nhu vdy yéu cau nay khong phu hop
v6i diéu 2 ciia hop dong thé chap 51/2019.

Tai phién toa ngdy 25/12/2024, dai dién ctia nguyén don xac nhén tai san thé
chap theo hop dong 51/2019 chi 1a cac khoan loi ich thu duoc tir tai san gin lién véi
dat (tai san hinh thanh trong twong lai) va rGt mot phan yéu cau khai kién (khong yéu
cau phat méi tai san 1a quyén sir dung dat tai 3 thira dat s6 7, 10 va 11 néi trén).

Theo quy dinh tai Piéu 9 Nghi dinh 163/2006/ND-CP viéc cong ching hop
d6ng thé chap s& do cac bén thoa thuan va chi phai cong ching trong truong hop phap
luat yéu cau. Lugt Nha & 2014, Luat dat dai 2014 va Nghi dinh 163/2006/ND-CP
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khéng c6 quy dinh vé viéc thé chap nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai bat budc phai thue hién tha tuc cong chimg, dang ky giao dich bao dam.

Tai diéu 10 ciia hop ddng thé chap quy dinh: “hop dong nay c6 hiéu luc tir ngay
ky va chdm dut hiéu luc cho dén khi duogc thay thé hop phap bang mot hop dong thé
chép tai san khac (khi tai san bao dam d hinh thanh)” va “trong truong hop Toa an
hodc co quan nha nudce co thim quyén khang dinh hop dong nay vo hiéu vé hinh thuc
va yéu cau cac bén thuc hién dang quy dinh vé hinh thtic, bén A va bén C dong y
khéng hiy ngang cho bén B dugc toan quyén thuc hién cac thu tuc can thiét nham
khic phuc tinh trang v6 hiéu vé hinh thirc ctia hop dong”.

Xem xét hop ddng 51/2019 cho thdy: cac thira dat 7, 10, 11 néi trén dong thoi 1a
tai san dam bao cho khoan vay ctia bén thé chap (Cong ty TNHH HB hop dong thé
chap 214/2018, va hop dong 214/2018 dang duoc xem xét trong vu an I khdi kién
tranh chap hop dong tin dung gitta Ngan hang I chi nhanh H3 va cong ty TNHH HB
(Toa an Ha Noi thy 1y xét xtr phic tham); tuy nhién cap so tham khong yéu cau phan
dinh r0 pham vi gid1 han dam bao cho ting nghia vu.

Quy dinh tai Diéu 148 Lu4t Nha ¢ 2014 thi diéu kién thé chap du an dau tu xay
dung nha & hinh thanh trong twong lai dugc quy dinh nhu sau: Trudng hop chu dau tu
thé chép mot phﬁn hodc toan bd du an dau tu xay dung nha & thi phai co ho so du an,
c6 thiét ké k¥ thuat caa du an dugc phé duyét va da co Giay chting nhan hodc quyét
dinh giao dat, cho thué dat ctia co quan nha nudc c6 tham quyén. Theo tai liéu do bi
don cung cap bo sung thé hién: tai thoi diém thé chap thi cong ty TNHH HB c6 Quyét
dinh chuyén muc dich sir dung dat va c6 Gidy phép xay dung. Tuy nhién, trong hd so
vu an: Chua ¢ ho so du an, ¢ thiét ké ki thuat cia du an duoc phé duyét. Tai phién
tda, cac tai liéu do nguyén don, bi don cung cip déu 13 ban phd t6 va khong duoc
cong ching chung thuc theo quy dinh ciia phap luat, khong thoa man diéu kién quy
dinh tai Diéu 95 BLTTDS 2015.

Theo tai liéu do bi don cung cip (bdo cdo 395/25.3.2019 cta So tai nguyén TP
D) thé hién dy an “M” c6 thoi gian hoat dong cua du an thoi han stir dung dat 1a khong
pht hop, do d6 phai gia han sir dung dat va cha dau tu phai thuc hién cac nghia vu tai
chinh phat sinh. Tuy nhién dén thoi diém bao cdo (2019) cong ty TNHH HB chua
thuc hién yéu cau nay cua UBND thanh phd P. Va dén thoi diém xét xir so tham,
cling khong c¢ tai liéu nao x&c dinh cong ty TNHH HB chua thyc hién hay chua, do
d6 khong c6 can ctr xac dinh cong ty TNHH HB d3 c6 GCN QSDD hop phap ddi voi
cac thira dat trén (khong c6 trong ho so) ciing nhu tinh hop phép cia cac can ho cia
du an.

Tai trinh bay cta ca nguyén don va bi don déu thé hién: cac cin ho ctia du an
hién da duoc chuyén nhuong trén thi truong. Tuy nhién tai bién ban tham dinh ngay
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3/8/2023 khong thé hién cin ho nao dd chuyén nhuong cho ngudi mua, pham vi
quyén cua ngudi dd mua cin ho trong dién tich nha sinh hoat cong dong, phan dién
tich ting ham, cac khu vuc giao thong chung, ciing nhu chua 1am rd nhan than va viéc
dua nhitng ngudi ndy tham gia t6 tung véi tu cach ngudi co quyén loi nghia vu lién
quan.

Nhén thay & cip so tham:

+ Tuyén phat mai tai san dam bao 1a quyén sir dung dat 1a khong phu hop voi
thoa thuan tai hop dong thé chip sb 51/2019.

+ Chua thu thap day du tai liéu dé xac dinh gia trj phap 1y vé quyén sir dung dat
tai 3 thira dat s6 7, 10, 11 tai phuong N cong ty TNHH HB dé xac dinh tinh hop phép
ctia Hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai.

+ Chua x4c dinh 18 ngudi c6 quyén lgi nghia vy cta vu 4n (ngudi mua cac cin
ho cua du éan).

+ Chua lam rd pham vi bao dam cua tai san thé chap (mot tai san dam bao cho
nhiéu nghia vu).

+ Mot so tai liu do ngan hang va bi don cung cip chua dugc cong chimg,
ching thuc theo quy dinh.

Hop dong thé chap sd 49/2022/HDTC/SP: Tuong tu nhu hop dong 51, tai hop
ddng 49/2022 quy dinh tai san dam bao 1 toan bo cic quyén tai san va loi ich cua bén
A lién quan dén tai san gin lién v6i dat (tai san hinh thanh trong twong lai) gdm 07
can h chung cu (c6 danh sach) thudc dy an phirc hop M. Hop dong néu cu thé dic
diém cua timg can. Hop dong 49/2022 ciing dugc dang ky tai Trung tam dang ky giao
dich, tai san tai D.

Xét thdy hop dong 49 do dai dién theo phap luat ciia cac bén ky két, khong bi
ép budc, lra dbi, dugc dang ky tai Trung tim diang ky giao dich. Tuy nhién ciing nhu
v6i hop dong 51, cap so tham ciing chua lam & cic ndi dung lién quan dén phap 1y
ctiia Gidy chimg nhan quyén str dung dat, Chua xac dinh rd ngudi ¢ quyén loi nghia
VU cta vy an (ngudi mua cac can ho — néu co)

+ Hop dong thé chap s6 131/2017/HPTC ngay 9/10/2017 vé thé chap cac may
moéc thiét bi phuc vu nha hang, bép, va hé thong giat 1a cua cong ty HB. Tai bién ban
tham dinh tai chd ngay 3/8/2023 xac dinh danh muc tai san thé chép hién dang lép dat
tai khu vyc nha hang, bép, khu giat 1a cua khach san G1. Tai cac bién ban hoa giai va
cong khai chimg cir, dai dién theo iy quyén ctia ngan hang xac nhan: hang nim déu
kiém dém, dénh gia tinh trang tai san thé chap, lap bién ban.

Tai phién toa ngay 25/12/2024, cac bén déu khong co v kién vé hop dong thé
chap 131/2017. Do d6, c6 cin clr xac dinh trong truong hop cong ty TB khong thanh
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toan hodc thanh toan khéng day du khoan no gbe va 13i cho ngan hang, ngan hang cé
quyén yéu cau co quan thi hanh an c6 thim quyén phat mai tai san thé chip nay.

Quy dinh tai Diéu 148 Luat Nha & 2014 thi diéu kién thé chap du an dau tu xay
dung nha & hinh thanh trong twong lai dwgc quy dinh nhu sau: Trudng hop chu dau tu
thé chép mot phﬁn hodc toan bd du an dau tu xay dung nha & thi phai co hd so du an,
c6 thiét ké k¥ thuat cua du an duoc phé duyét va di co Gidy ching nhan hodc quyét
dinh giao dét, cho thué dit ctia co quan nha nudc c6 thdm quyén. Theo tai liéu do bi
don cung cip bd sung thé hién: tai thoi diém thé chap thi cong ty TNHH HB di c6
quyét dinh chuyén muc dich sir dung dat va c6 Gidy phép xay dung. Tuy nhién, trong
hd so vu an: Chua c6 hd so du 4n, co thiét ké ky thuat cua du an dugc phé duyét. Tai
phién toa, cac tai liéu do nguyén don, bi don cung cap déu la ban pho to va khong
duoc cong chimg chimg thuc theo quy dinh cua phap luat, khong thoa mén diéu kién
quy dinh tai Piéu 95 BLTTDS 2015.

Theo tai liéu do bi don cung cip (bdo cdo 395/25.3.2019 cta So tai nguyén TP
D) thé hién du an M c6 thoi gian hoat dong ctia du an thoi han sir dung dat 13 khong
phu hop, do d6 phai gia han sir dung dat va cha dau tu phai thue hién cic nghia vu tai
chinh phat sinh. Tuy nhién dén thoi diém bao cio (2019) cong ty TNHH HB chua
thuc hién yéu cau nay cua UBND thanh phé D. Va dén thoi diém xét xir so tham,
cling khong c¢6 tai liéu nao xac dinh cong ty TNHH HB da thyc hién hay chua, do d6
khong c6 can ctr xac dinh cong ty TNHH HB d3 c6 GCN QSDP hop phép ddi véi cac
thira dét trén (khong co trong ho so) ciing nhu tinh hop phap ciia cac can ho cua du
an.

Tai trinh bay cua ca nguyén don va bi don déu thé hién: cac cin hd cta du an
hién da dugc chuyén nhuong trén thi truong. Tuy nhién tai bién ban tham dinh ngay
3/8/2023 khong thé hién cin hd nao di chuyén nhuong cho ngudi mua, pham vi
quyén cua nguoi da mua can ho trong dién tich nha sinh hoat cOng déng, phﬁn dién
tich tang ham, cac khu vuc giao thong chung, cling nhu chua 1am rd nhan than va viéc
dua nhitng ngudi ndy tham gia to tung véi tu cach ngudi co quyén loi nghia vu lién
quan.

Nhén thy ¢ cip so tham da Tuyén phat mai tai san dam bao 1a quyén sir dung
dat 1a khong phi hop véi thoa thuan tai hop dong thé chap s6 51/2019.

+ Can thu thap day du tai liéu dé xac dinh gia tri phap 1y vé quyén st dung dét
tai 3 thira dat s6 7, 10, 11 tai phuong N cong ty TNHH HB dé xac dinh tinh hop phap
ctia Hop dong thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai.

+ Thu thap bd sung ngudi co6 quyén loi nghia vu lién quan (ngudi mua cac cin
ho cta du an).
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+ Yéu cau Ngan hang xac dinh rd pham vi bao dam cua tai san thé chip va ty 18
phan trim bao dam cho khoan vay dé dam bao ban an dugc thi hanh.

+ Tai liéu do ngan hang va bi don cung cip chua dugc cong ching, ching thuc
theo quy dinh.

+ Yéu cau UBND thanh phé D quan diém vé thyuc hién viéc chuyén muc dich
str dung dat 1au dai sang loai dat gi.

Hop dong thé chap s 49/2022/HDTC/SP

Tuong tuy nhu hop dong 51, tai hop déng 49/2022 quy dinh tai san dam bao 1a
toan bd cac quyén tai san va loi ich ciia bén A lién quan dén tai san gan lién véi dat
(tai san hinh thanh trong twong lai) gdm 07 cin hd chung cu (c6 danh sach) thudc du
an phirc hop M. Hop ddng néu cuy thé dic diém cia timg can. Hop dong 49/2022 ciing
duoc dang ky tai Trung tam dang ky giao dich, tai san

Xét thay hop dong s6 49 do dai dién theo phéap luat ciia cac bén ky két, khong
bi ép budc, lira ddi, duoc ding ky tai Trung tim dang ky giao dich. Tuy nhién ciing
nhu voi hop dong 51, cap so tham ciling chua lam 18 cac ndi dung lién quan dén phap
Iy cia GCN QSDP, Chua xac dinh rd ngudi co quyén loi nghia vu cia vu 4n (nguoi
mua céc cin ho — néu co)

CAc tinh tiét moi phat sinh trén day 1a khong khic phuc tai cp phiic thAm nén
Ho6i dong xét xir hity ban an so tham giao cdp so tham xét xir lai, thu thap tai liéu
chimg cr dé dam bao quyén loi cho cac bén duong su va kha ning thi hanh ban an
mét cach triét dé, toan dién.

Quan diém cua Dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi tham du
phién toa phut hop véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xir

Vi cac 1€ trén,

Ap dung khoan 3 Diéu 308 Bo luit to tung dan su; Bo Luat dan su, ludt kinh
doanh bat dong san, Luat dat dai, Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30.12.2016 cua Uy ban thuong vu qubc hdi quy dinh vé an phi;

QUYET PINH

Xur:

1. Chap nhén yéu cau khang cdo ciia Cong ty C6 phan HB. Huy Ban 4n kinh
doanh thwong mai so tham s 03/2024/KDTM-ST ngay 10/01/2024 cua Toa 4n nhan
dan quan B.

2. Giao hd so vu an cho Toa 4n nhan dan quan B giai quyét lai theo quy dinh cia
phap luat.

3. V& an phi phtic tham: Cong ty C6 phan HB khong phai chiu an phi Phiic tham.
Hoan tra Cong ty C6 phan HB s tién 2.000.000 dong, tién tam tmg 4n phi phic tham
d3 nop theo bién lai thu tién tam ng an phi phiic tham s6 0004861 ngay 26/1/2024 tai
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Chi cuc thi hanh an dan su quan B, TP Ha Noi. Nghia vu chiu an phi ctia cac bén
duong su dugc xac dinh lai khi gidi quyét vu 4n theo thu tuc so tham.
Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (Ngay 21/01/2025).

Noi nhin : TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSNDTP Ha Noi ; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quan B;

- VKSND quén B;

- THADS quéan B;

- Cac duong su;

- Luu HS. PHAM THI MAI
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