CONG TY LUAT TNHH HUNG THANG

AN LE SO 43/2021/AL

Vé hiéu lyc ciia hop dong thé chip trong truwong hop tai san thé chip la nha dat do bén
thé chip nhin chuyén nhwong tir ngudi khiac nhung chwa thanh toan di tién cho bén
ban

Puwoc Héi dong Tham phdn Toa dn nhén dén t6i cao théng qua ngay 23/02/2021va dwoc cong
bo theo Quyét dinh 42/0D-CA ngay 12/3/2021 ciia Chanh dn Toa dn nhan dén t6i cao.

Nguon an 1é:

Quyét dinh giam dbc tham sb 01/2019/KDTM-GPT ngay 11/01/2019 cta Hoi déng Tham
phan Toa 4n nhan dan tdi cao vé vu 4n kinh doanh thwong mai “Tranh chip hop dong tin
dung” tai Thanh phd H Chi Minh giira nguyén don 1a Ngan hang A véi bi don 1a ba Nguyén
Thi L; ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 14 ba Pham Thi Kim H, 6ng Duong Quéc K.

Vi tri n¢i dung an I¢:

Poan 2 phan “Nhén dinh ctua Toa an”.

Khai quat nfi dung an l¢:

- Tinh huéng 4n 1¢:

Hop dong chuyén nhuong quyén sd hiru nha & va quyén sir dung dat ¢ da dugc cong chimg,
bén mua di duoc cip gidy ching nhan quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & nhung méi
thanh toan dugc mot phﬁn tién mua nha dat; cac bén chua thuc hién viéc giao nhan nha. Bén
mua thé chip nha dat cho Ngan hang, c6 dang ky thé chép theo diing quy dinh ciia phép luat;
bén ban biét va dong ¥ dé bén mua thé chap nha dat nhung sau d6 lai c¢6 yéu cau hiy hop
ddng chuyén nhuong quyén so hiru nha & va quyén st dung dat o.

- Giai phap phép ly:

Trudng hop nay, phai xac dinh hop dong thé chap co6 hiéu luc phap luat, khong chap nhan yéu
cau huy hop ddng chuyén nhuong quyén sé hiru nha & va quyén st dung dat o.

Quy dinh cuia phép luat lién quan dén an 1é:

- Cac didu 168, 323, 342, 425, 438, 689 Bo luat Dan su nim 2005 (twong Gmg véi cac diéu
161, 298, 318, 423, 440, 502 B6 luat Dan su nam 2015); cac diéu 439, 692 Bo luat Déan su
nam 2005;

- Piéu 10 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ctia Chinh phu vé giao dich bao
dam.

Tu khoa cua an 1€:

“Hop dong chuyén nhuong quyén s¢ hitu nha & va quyén sir dung dit ¢”; “Cap gidy chung
nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat ¢”; “Chua [1] thanh ton hét tién mua nha
dat”; “Huy hop dong chuyén nhuong quyén sé hiru nha & va quyén st dung dat ¢”; “Hop

99, ¢

dong thé chap”; “Pang ky thé chap”.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 01/3/2011 va cac 16i khai tai Toa an, nguyén don 1a Ngan hang A
(ly quyén cho ba Tran Thj E) trinh bay:
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Ngan hang cho ba Nguyén Thi L - Chi Doanh nghiép tu nhan thuong mai dich vu Nguyén
Tan D vay tong cong 8.000.000.000 dong theo hop ddng tin dung sb 6360-LAV-200900957
ngay 04/12/2009, phu luc hop dong stra ddi hop dong tin dung sé 01/PL/BS/HDTD ngay
04/12/2009 va 02 gidy nhan no (ngay 04/12/2009 sb tién vay 7.750.000.000 dong, ngay
04/12/2009 s6 tién vay250.000.000 dong) véi 1ai suét trong han 12%/nam, 13i suat qua han
150% 14i suat trong han, thoi han vay 12 thang. Sau d6, hai bén di ky phu luc hop dong tin
dung s6 6360-LAV-200900957/PLHD ngay 15/12/2010 thoa thuan diéu chinh 13i suat vay
trong han 13 16%/nam. Tai san bao dam cho khoan vay trén gom:

- Quyén st dung 298,3m2 dat va nha & thudc thira dit sb 7, to ban d6 sb 93 tai sb 26D,
phuong Q, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha & va
quyén st dung dat & s6 7332/2008/UB.GCN do Uy ban nhan dan quan P, Thanh phé Ho Chi
Minh cap ngay 07/11/2008 cho ba L.

- Quyén st dung 113,16m2 dat va nha ¢ thudc thira dat sé 82, MPT 79, t& ban d6 s6 89 toa lac
tai s6 20/2T, phuong Q, quan P, Thanh phé Hd Chi Minh theo giéy ching nhan quyén s& hitu
nha & va quyén sir dung dat & s6 7331/2008/UB.GCN do Uy ban nhan dan quan P, Thanh phd
Ho Chi Minh cdp ngay 07/11/2008 cho ba L.

Ba L di thé chdp cic tai san trén theo hop ddng thé chap tai san s6 6360-LCP-2009-00949
ngay 01/12/2009 da duoc cong chimg va dang ky tai san thé chap theo quy dinh ctia phép luat.

Ngan hang d3 giai ngan cho ba L véi téng sb tién 1a 8.000.000.000 dong. Qué trinh thuc hién
hop ddng, ba L khong thanh toan ddy du, dén han ba L chi tra 13i trong han vao ngay
12/5/2010, nén Ngan hang da chuyén no qua han cho hop dong tin dung va cac phu luc hop
dong.

Ngan hang khoi kién yéu cau ba L phai thanh toan s tién con ng tinh dén ngay 07/12/2012 1a
14.780.416.666 dong, trong d6 no gbc 8.000.000.000 dong, no ldi trong han 2.879.083.333
dong, 13i qua han 3.901.333.333 dong. Néu ba L khong tra duoc no thi yéu cau phat mai tai
san thé chap dé thu hoi ng.

Bi don 12 ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ba thira nhan da ky hop dong tin dung, cac phu luc hop dong, gidy nhan no, dong thoi xac
nhan s tién con no Ngan hang tinh dén ngay 07/12/2012 1a 14.780.416.666 dong (gém ng
gbc 8.000.000.000 dong, no 14i trong han2.879.083.333 ddng, no 13i qua han 3.901.333.333
ddng) nhu Ngan hang trinh bay. Ba cam két thanh toan cho Ngan hang sd tién con no va tién
1ai phat sinh trong vong 30 ngay ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat; néu khong thanh
toan dugc, ba dong ¥ phat mai cac tai san thé chip dé Ngan hang thu hdi no.

Tuy nhién, hai cin nha dang thé chip tai Ngan hang do ba mua cua 6ng Duong Quéc K, ba
Pham Thi Kim H vao ndm 2008 vdéi gia 5.500.000.000 déng. Ba da thanh toan duoc
3.000.000.000 ddng, con ng dng K, ba H 2.500.000.000 déng. Hai bén da lam thi tuc mua
ban day di theo quy dinh cta phap luat va ba da dung tén chu quyén trén gidy chimg nhan
quyén sé hitu nha ¢ va quyén st dung dat ¢ ddi v6i cac nha dat néu trén, 6ng K, ba H van
dang quan 1y str dung hai can nha nay vi hai bén chua thyc hién viéc giao nhan nha.
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Cudi nam 2010, éng K, ba H dd c6 don khai kién yéu cau ba thanh toan s tién no néu trén,
néu ba khong tra dugc thi sé doi lai nha, sy viéc dang dugc Toa an nhan dan quan Tan Phu
giai quyét.

Nguoi cod quyén lgi, nghia vu lién quan:

Ong Duong Quéc K, ba Pham Thi Kim H trinh bay:

Ngay 03/11/2008, 6ng ba c6 théa thuan ban cho ba L hai cin nha sb 26D va sb 20/2T véi gia
5.500.000.000 ddng; ba L di tra dwoc 3.000.000.000 ddng, con ng 2.500.000.000 dong hen
dén ngay 03/11/2009 sé& thanh toan du dé nhan nha. Ba L yéu cau éng ba ky cong ching cho
ba L dimg tén nha dat dé ba L thé chap Ngan hang. Sau khi vay dugc tién tir Ngan hang, ba L
khong tra du tién mua nha cho dng ba. Sau nay, 6ng ba dugc biét Ngan hang da cho ba L vay
s6 tién vuot qua quy dinh cia Nha nudc. Hién nay, 6ng ba van dang quan 1y sir dung hai cin
nha nay, 6ng ba dé nghi duoc 1ay lai nha va tra lai cho ba 13.000.000.000 ddng trudc day da
nhan.

Ban an kinh doanh, thuong mai so tham s6 287/2013/KDTM-ST ngay 19/3/2013 ciia Toa 4n
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh quyét dinh:

Chép nhén toan bd yéu cau cta nguyén don, budc ba Nguyén Thi L - Chit DNTN Nguyén Tan
P ¢o trach nhiém thanh todn cho Ngan hang A tong sb no tinh dén ngay 19/3/2013 1a
13.367.083.333 dong, trong d6 no von vay8.000.000.000 dong, 13i trong han 921.750.000
ddng, 14i qua han 4.445.333.333 dong va tién ldi phat sinh tir ngay 20/3/2013 cho dén ngay tra
hét vn vay theo murc 13i suat no qué han 24%/nam.

Thoi han thanh toan trong vong 6 thang sau khi ban an c6 hi¢u luc phéap luat. Quéa han ma ba
Nguyén Thi L - Cha DNTN Nguyén Tan P khong thanh toan hoic khong thanh toan day du
thi Ngan hang A dugc quyén yéu cau phat mai tai san da thé chap 1a hai nha dat cua ba
Nguyén Thi L dé thu hdi no, g@)m:

- Nha dat c6 dién tich dat 298,30m2 thudc thira 7, to ban d6 s6 93 (BPDC) toa lac tai 26D,
phuong Q, quan P, Thanh phé H5 Chi Minh cta ba Nguyén Thi L theo gidy chting nhan
quyén so hitu nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ s6 7332/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 cia Uy
ban nhan dan quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Nha dat c6 dién tich dat 113,16m[2] thudc thira 82, MPT 79, td ban dd s6 89 (BPPC) toa
lac tai 20/2T, phuong Q, quan P, Thanh phé HO Chi Minh ciia ba Nguyén Thi L theo gidy
ching nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat & sd 7331/2008/UB.GCN ngay
07/11/2008 ciia Uy ban nhan dan quan P, Thanh ph Ho Chi Minh.

Ngay 02/4/2013, ba Pham Thi Kim H va ba Nguyén Thi L déu c6 don khang céo.

Bén an kinh doanh, thuong mai phic thim sé 171/2013/KDTM-PT ngay 10/10/2013 ciia Toa
Phuc thim Toa 4n nhén dén t6i cao tai Thanh phd H6 Chi Minh quyét dinh stra ban an so
tham nhu sau:

- Chép nhan mot phan don khoi kién ctia nguyén don Ngan hang A (Chi nhanh Ngan hang A
quan B).

- Budc ba Nguyén Thi L - Cha doanh nghiép tu nhan thuong mai dich vu Nguyén Tan D phai
tra cho nguyén don tién vén 8.000.000.000 ddng, 13i trong han 921.750.000 déng, 13i qua han
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4.445.333.333 dong tinh dén ngdy xét xir so tham 19/3/2013 tong cong 1a 13.367.083.333
ddng; tir ngay 20/3/2013 cho dén ngay tra hét tién von vay tinh 13i theo mirc 13i sudt qua han
ting thoi diém theo hop dong da ky két.

- V6 hiéu hop dong thé chép tai san s6 6360-LCP-2009-00949 giita Ngan hang A - Chi nhanh
B vé6i ba Nguyén Thi L - Chii doanh nghiép tu nhan thuong mai dich vu Nguyén Tan D ddi
v6i can nha sé 26D, phuong Q, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh va cin nha s 20/2T,
phuong Q, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh duoc ky két va cong chung ngay 01/12/2009.
Ngén hang A (Chi nhanh Ngan hang A quin B) phai tra 02 gidy chimg nhan quyén sé hitu
nha & va quyén st dung dit ¢ s$67332/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 va sb
7331/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 do Uy ban nhan dan quan P cdp cho ba Nguyén Thi L.

Ngay 18/12/2013, Ngan hang A c6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam doc tham ddi voi
ban an kinh doanh, thuong mai phuc thdm néu trén.

Tai Quyét dinh s6 24/2016/KN-KDTM ngay 15/8/2016, Chanh an Toa an nhéan dan tdi cao
khang nghi Ban an kinh doanh, thwong mai phuc tham sé 171/2013/KDTM-PT ngay
10/10/2013 ctia Toa Phuc thim Toa 4n nhan dan tdi cao tai Thanh phé Hb Chi Minh; dé nghi
Hoi ddng Tham phan Toa an nhan déan tdi cao xét xir giam d6c tham, hily ban an kinh doanh,
thuong mai phuc thdm néu trén; giao hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan cép cao tai Thanh phé
Ho6 Chi Minh xét xir lai theo tha tuc phiic thim dung quy dinh cta phap luat.

Tai phién toa gidm doc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan t6i cao nhat tri vdi khang nghi
giam doc tham ctua Chanh an Toa an nhan dan toi cao.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé sb tién no gdc va no 1di gitra Ngan hang A v6i ba Nguyén Thi L cac bén déu théng
nhit va khong c6 tranh chap. Toa an cép so tham tuyén budc ba L ¢o trach nhiém thanh toan
cho Ngan hang téng sd ng tinh dén ngay 19/3/2013 1413.367.083.333 dong va tién 1i phat
sinh tir ngay 20/3/2013 cho dén ngay tra hét vén vay theo mirc 14i sudt ng qua han 24%/niam
la ding theo thoa thuan giita cic bén. Toa an cdp phuc tham tuyén budc ba L phai tra cho
Ngén hang tong cong 1413.367.083.333 dong va tiép tuc tinh 13i theo muc 13i sudt qua han
timg thoi diém theo hop dong da ky két 1a khong dang vi hop dong tin dung s6 6360-LAV-
200900957 ngay 04/12/2009 va cac phu luc hop dong tin dung khong quy dinh viéc diéu
chinh 1ai.

[2] V& xtr Iy tai san thé chdp: Theo cac tai liéu c6 trong hd so vu an xac dinh tai san thé chap
1a nha dat tai s6 26D va 20/2T néu trén 14 cta ba L nhan chuyén nhuong ciia 6ng Duong Qudc
K, ba Pham Thi Kim H theo cac hop dong chuyén nhuong quyén s& hitu nha ¢ va quyén sir
dung dat ¢ da duoc cong chimg ngay 04/11/2008. Ngay 07/11/2008, ba L di duoc cép gidy
chimg nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat 6. Nhu vay, hai nha dét trén thudc
quyén sé hiru ctia ba L ké tir ngay 07/11/2008, nén ba L c6 quyén ding hai nha dit nay thé
chap cho Ngan hang dé vay tién; 6ng K, ba H ciing biét va dong y cho ba L thé chap nha dat
trén v6i Ngan hang. Hop dong thé chap da duoc cong chimg, dang ky thé chap va ding ky
giao dich bao dam hop phéap nén co hiéu luc phéap luat. Ong K, ba H cho rang ba L chua tra du
tién mua nha dit, con no 2.500.000.000 ddng dé yéu cau huy hop déng mua ban nha, tra lai
3.000.000.000 dong da nhan cho ba L 1a khong c6 co s¢. Néu ba L khong tra du s tién mua
nha dat con thiéu, ong K va ba H ¢6 quyén khoi kién mot vu an khac dé yéu cau ba L thanh
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toan khoan tién nay. Do dé, Toa an cép so thim quyét dinh Ngan hang A dugc quyén yéu cau
phat mai tai san la 2 nha dAt néu trén cua ba L dé thu hoi no khi ba L khong thanh toan hoac
thanh toan khong day du trong thoi han 6 thang ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat 13 c6
cin ctr, dung phap luat. Toa an cip phuc thim tuyén vo hiéu hop dong thé chép tai san sd
6360-LCP-2009-00949 giita Ngan hang véi ba L dbi v6i can nha sé 26D va cin nha sb 20/2T,
phuong Q, quan P, Thanh phd HO Chi Minh ngay 01/12/2009 1a khéng dung, anh huong
quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don.
[3] Vi vay, khang nghi ctia Chanh an Tda 4n nhan dan t6i cao dé nghi Hoi dong Tham phan
Toa 4n nhan dan ti cao tuyén hily ban 4n kinh doanh thwong mai ctia Toa Phuc thim Toa 4n
nhan dan tdi cao tai Thanh phé HO6 Chi Minh 13 ¢6 co s, phu hop véi dé nghi cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan téi cao.
Vi cac € trén,

QUYET DINH:
Cian ct diém b khoan 2 Diéu 337, khodn 2 Diéu 343 Bo lut T6 tung dén su;
1. Chap nhan Khang nghi giam ddc tham sé 24/2016/KN-KDTM ngay 15/8/2016 ciia Chanh
an Toa an nhan dan ti cao.
2. Hay ban 4n kinh doanh, thuong mai phtc thim s6 171/2013/KDTM-PT ngay 10/10/2013
ctia Toa Phiic tham Toa 4n nhan dan t6i cao tai Thanh phd H6 Chi Minh vé vy an “Tranh chap
hop dong tin dung” giita nguyén don 1a Ngan hang A vé6i bi don 1a ba Nguyén Thi L; ngudi
¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 13 ba Pham Thi Kim H va 6ng Duong Qudc K.

3. Giit nguyén Béan an kinh doanh, thuwong mai so thim sé 287/2013/KDTM-ST ngay
19/3/2013 cua Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG AN LE

“[2] Vé xir Iy tai san thé chdp: Theo cdc tdi liéu c6 trong ho so vu dn xdc dinh tai san thé
chdp la nha ddt tai s6 26D va 20/2T néu trén la cia ba L nhdn chuyén nhwong cia éng
Duwong Quéc K, ba Pham Thi Kim H theo cdc hop dong chuyén nhirong quyén so hivu nha ¢
VA quyén sir dung dat 6 da dwoc cong chirng ngay 04/11/2008. Ngay 07/11/2008, ba L da
dwege cdp gidy chimg nhdn quyén sé hiru nha & va quyén sir dung dat 6. Nhue vdy, hai nha ddt
trén thudc quyén sé hiru ciia ba L ké tir ngay 07/11/2008, nén ba L c¢é quyén ding hai nha dat
nay thé chdp cho Ngdn hang dé vay tién; éng K, ba H ciing biét va dong ¥ cho ba L thé chdp
nha dat trén véi Ngan hang. Hop dong thé chap da dwoc céng chitng, ddng ky thé chdap va
ding ky giao dich bao dam hop phdp nén cé hiéu liec phdp ludt. Ong K, ba H cho rang ba L
chira tra dii tién mua nha dat, con no 2.500.000.000 dong dé yéu cau hiry hop dong mua ban
nha, trd lai 3.000.000.000 dong da nhdn cho ba L la khéng cé co sé. Néu ba L khéng tra dii
s0 tién mua nha dat con thiéu, ong K va ba H c6 quyén khéi kién mot vu dn khdc dé yéu cau
ba L thanh todn khodn tién ndy... Toa dn cdp phiic tham tuyén vé hiéu hop dong thé chdp tdi
sdn s6 6360-LCP-2009-00949 giita Ngdn hang véi ba L doi véi cin nha sé 26D va can nha
$6 20/2T, phieong O, qudn P, Thanh phé Ho6 Chi Minh ngay 01/12/2009 la khéng diing, dnh
hieong quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don.”
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