AN LE SO 43/2021/AL!
V& higu luc ciia hep dong thé chap trong trudng hep tai san thé chap
12 nha dat do bén thé chap nhan chuyén nhwgng cia nguoi khac
nhung chwa thanh toan du tien cho bén ban

Puwoc Héi dong Tham phéan T oa dn nhdn dan 16i cao thong qua ngay 24
thang 02 nam 2021 va duoc cong bo theo Quyet dinh so 42/0D-CA ngay 12
thang 3 nam 2021 cua Chanh an Toa dn nhdn ddn toi cao.

Nguén an lé:

Quyét dinh giam dbc tham s6 01/2019/KDTM-GDT ngay 11/01/2019 cua
Hoi dong Tham phén Toa &n nhan dan tdi cao vé vy 4n kinh doanh thuong mai
“Tranh chap hop dong tin dung” tai Thanh phé H5 Chi Minh gitra nguyén don la
Ngan hang A véi bi don 1a ba Nguyén Thi L; nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién
quan la ba Pham Thi Kim H, 6ng Duong Qudc K.

Vi tri ngi dung an I¢:

Poan 2 phan “Nhan dinh ctia Toa an”.

Khai quéat ngi dung an Ié:

- Tinh huéng an lé:

Hop dong chuyén nhuong quyen s hitu nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ da
dugc cong ching, bén mua da dugc cap gidy chung nhan quyen so hitu nha ¢ va
quyén sir dung dat & nhung méi thanh toan duoc mot phan tién mua nha dat; cac
bén chua thuc hién \’/IQC’gIaO nhan nha. Bén mua thé chap nha dat cho Ngan
hang, c6 dang ky the chap theo ding quy dinh cua phap luat; bén ban biét va

dong y dé bén mua the chap nha dat nhu’ng sau d6 lai 6 yéu cau hay hop dong
chuyén nhwong quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung dat 6.

- Giai phap phéap ly:

Truong hop nay, phai xac dinh hop dong thé chap c6 hi¢u lyc phap luat,
khong chap nhan yéu cau hiy hop déng chuyén nhuong quyén so hitu nha & va
quyén sir dung dt 6.

Quy dinh ciia phap luit lién quan dén an I¢:

- Cac diéu 168, 323, 342, 425, 438, 689 Bo luat Dan sy nam 2005 (twong
ng vai cac diu 161, 298, 318, 423, 440, 502 B luat Dan sy nam 2015); cac
dieu 439, 692 B6 luat Dan sy nam 2005;

- Dicu 10 Nghj dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cua Chinh phu
vé giao dich bao dam.

Twr khoa caa an lé:

“Hop d6ng chuyén nhuong quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén str dung dat ¢”
“Cap giay chung nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat ¢”; “Chu:a

1 An I& nay do Vu Phéap ché va Quan Iy khoa hoc Toa 4n nhan dan téi cao dé xuat.

1



thanh toan het tién mua nha dat”; “Huy hop dong chuyén nhuong quyen s& htru
nha ¢ va quyén sir dung dat ¢”; “Hop dong thé chap”; “Dang ky thé chap”.

NQI DUNG VU AN:

Tai don khai kién dé ngay 01/3/2011 va cac loi khai tai Toa an, nguyén
don 1a Ngan hang A (iy quyén cho ba Tran Thi E) trinh bay:

Ngan hang cho ba Nguyén Thi L - Chua Doanh nghiép tu nhan thuong mai
dich vu Nguyén T4n D vay tong cong 8.000.000.000 dong theo hop dong tin dung
s6 6360-LAV-200900957 ngay 04/12/2009, phu luc hop dong sira d6i hop dong
tin dung s 01/PL/BS/HPTD ngay 04/12/2009 va 02 giay nhian no (ngay
04/12/2009 s6 tién vay 7.750.000.000 dong, ngdy 04/12/2009 sb tién vay
250.000.000 dong) vai 1ai suat trong han 12%/nam, 13i suat qua han 150% lai
suat trong han, thoi han vay 12 thang. Sau d6, hai bén da ky phu luc hop déng tin
dung sé 6360-LAV-200900957/PLHD ngay 15/12/2010 thoa thuan diéu chinh
|4i suat vay trong han 1a 16%/nam. Tai san bao dam cho khoan vay trén gom:

- Quyeén str dung 298,3m? dat va nha ¢ thudc thira dat sb 7, to ban do s6 93
tai s6 26D, phuong Q, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chung nhan
quyén sé hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & s6 7332/2008/UB.GCN do Uy ban
nhan dan quan P, Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 07/11/2008 cho ba L.

- Quyén st dung 113,16m? dat va nha & thuoc thira dat s6 82, MPT 79, to
ban d6 s6 89 toa lac tai s6 20/2T, phuong Q, quan P, Thanh phé Ho Chi Minh
theo gidy chang nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dat & sb
7331/2008/UB.GCN do Uy ban nhan dan quan P, Thanh phé H6 Chi Minh cap
ngay 07/11/2008 cho ba L.

Ba L da thé chap cac tai san trén theo hop dong thé chap tai san s
6360- LCP-2009-00949 ngay 01/12/2009 da dugc cong chimg va dang ky tai
san thé chap theo quy dinh cua phap luat.

Ngéan hang da giai ngan cho ba L voi tong s tién 1a 8.000.000.000 dong.
Qua trinh thuc hién hop dong, ba L khong thanh toan day du, dén han ba L chi
tra 14i trong han vao ngay 12/5/2010, nén Ngan hang da chuyén no qua han cho
hop ddng tin dung va cac phu luc hop déng.

Ngan hang khai kién yéu cau ba L phai thanh toan sé tién con no tinh dén
ngay 07/12/2012 1a 14.780.416.666 dong, trong d6 no gdc 8.000.000.000 dong,
no 13i trong han 2.879.083.333 dong, 1ai quéa han 3.901.333.333 d6ng. Néu ba L
khong tra duoc no thi yéu cau phat mai tai san thé chap dé thu hdi no.

Bi don 1a ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ba thira nhan da ky hop ddng tin dung, cac phu luc hop dong, gidy nhan
no, ddng thoi xac nhan sé tién con no Ngan hang tinh dén ngay 07/12/2012 1a
14.780.416.666 dong (gom ng gdc 8.000.000.000 dong, ng & trong han
2.879.083.333 dong, no lai qua han 3.901.333.333 ddng) nhu Ngén hang trinh
bay. Ba cam két thanh toan cho Ngan hang sé tién con no va tién I3i phét sinh



trong vong 30 ngay ké tir ngdy ban an co hi¢u luc phap luat; néu khong thanh
toan dugc, ba dong y phat mai cac tai san thé chap dé Ngan hang thu hoi no.

Tuy nhién, hai cin nha dang thé chap tai Ngan hang do ba mua cua 6ng
Duong Qudc K, ba Pham Thi Kim H vao nam 2008 véi gia 5.500.000.000 déng.
Ba da thanh toan duoc 3.000.000.000 déng, con ng 6ng K, ba H 2.500.000.000
ddng. Hai bén da lam thu tuc mua bén day du theo _quy dinh cua phap luat va ba
da dang tén chu quyén trén glay chtng nhan quyén so_htu nha & va quyén str
dung dat & ddi véi cac nha dat néu trén. Ong K, ba H van dang quan ly sir dung
hai can nha nay vi hai bén chua thuc hién viéc giao nhan nha.

~ Cudinam 2010, dng K, ba H da c6 don khoi kién yéu cau ba thanh toan so
tien ng néu trén, neu ba khong tra dugc thi s€ doi lai nha, su viéc dang dugc Toa
an nhan dan quan Tan Pha giai quyeét.
Nguoi ¢6 quyén loi, 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 s6 26D
va s6 20/2T véi gia 5.500.000.000 dong; ba L da tra dugc 3.000.000.000 dong,
con ng 2.500.000.000 dong hen dén ngay 03/11/2009 s& thanh toan du dé nhan
nha. Ba L yéu cau 6ng ba ky cong ching cho ba L dtmg tén nha dat dé ba L thé
chap Ngan hang. Sau khi vay duoc tién tir Ngan hang, ba L khdng tra du tién
mua nha cho 6ng ba. Sau nay, ong ba dugc biét Ngan hang da cho ba L vay so
tién vuot qua quy dinh cia Nha nudc. Hién nay, 6ng ba van dang quan Iy sir
dung hai cin nha nay, ong ba dé& nghi duoc ldy lai nha va tra lai cho ba L
3.000.000.000 ddng trudc day da nhan.

Ban an kinh doanh, thuong mai so thém sb 287/20}3/KDTM-ST ngay
19/3/2013 cua Toa &n nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh quyét dinh:

Chép nhan toan bo yéu cau cua nguyén don, budc ba Nguyén Thi L - Cha
DNTN Nguyén Tan B c6 trach nhiém thanh toan cho Ngan hang A tong s6 no
tinh dén ngay 19/3/2013 1a 13.367.083.333 dong, trong d6 ng von vay
8.000.000.000 déng, lai trong han 921.750.000 déng, l&i qué han 4.445.333.333
ddng va tién 13i phat sinh tir ngay 20/3/2013 cho dén ngay tra hét von vay theo
muc 141 suat no qué han 24%/mam.

Thoi han thanh toan trong vong 6 thang sau khi ban an co hiéu luc phap
luat. Qua han ma ba Nguyén Thi L - Chu DNTN Nguyén Tan P khong thanh
toan hoac khong thanh toan day du thi Ngan hang A duoc quyen Yéu Cau phat
méi tai san da thé chap 1a hai nha dat caa ba Nguyén Thi L dé thu hdi no, gom:

- Nha dat c6 dién tich dat 298,30m? thudc thira 7, to ban do sé 93 (BbBC)
toa lac tai 26D, phuong Q, quéan P, Thanh phd Hb Chi Minh cua ba Nguyen ThiL
theo gidy chung nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dat & sb
7332/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 cua Uy ban nhan dan quan P, Thanh phé
H6 Chi Minh.



- Nha dat c6 dién tich dat 113,16m? thuoc thira 82, MPT 79, t& ban d6 so6 89
(BDDC) toa lac tai 20/2T, phuong Q, quan P, Thanh phd Ho Chi Minh cua ba
Nguyen Thi L theo giay chu:ng nhan quyén s& hitu nha ¢ va quyén sir dung dat &
s6 7331/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 cua Uy ban nhan dan quan P, Thanh
phé Ho Chi Minh.

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

Ban 4n kinh doanh, thuong mai phic tham s6 171/2013/KDTM-PT ngay
10/10/2013 cua Toa Phuc tham Toa an nhan dan toi cao tai Thanh pho H6 Chi
Minh quyét dinh stra ban an so tham nhu sau:

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

- Buoc ba Nguyén Thi L - Cha doanh nghiép tu nhan thuong mai dich vu
Nguyén Tan D phai tra cho nguyén don tién von 8.000.000.000 dong, l4i trong
han 921.750.000 dong, 14i qua han 4.445.333.333 dong tinh dén ngay xét xir so
tham 19/3/2013 tong cong 1a 13.367.083.333 dong; tir ngay 20/3/2013 cho dén
ngay tra hét tién von vay tinh 13i theo muc 13i suat qua han ting thoi diém theo
hop dong da ky két.

- V6 hiéu hop dong thé chap tai san s6 6360-LCP-2009-00949 giira Ngan
hang A - Chi nhanh B véi ba Nguyén Thi L - Cha doanh nghiép tu nhan thuong
mai dich vu Nguyén Tan B ddi véi can nha sb 26D, phuong Q, quan P, Thanh
phd H6 Chi Minh va can nha sé 20/2T, phuong Q, quan P, Thanh phd H6 Chi
Minh duogc ky két va cong chang ngay 01/12/2009. Ngan hang A (Chi nhéanh
Ngan hang A quan B) phai tra 02 gidy chang nhan quyén sé hitu nha & va quyén
sir dung dat & s6 7332/2008/UB.GCN ngay 07/11/2008 va sé 7331/2008/UB.GCN
ngay 07/11/2008 do Uy ban nhan dan quan P c4p cho ba Nguyén Thi L.

~ Ngay 18/12/2013, Ngan hang A c6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam
doc tham doi vai ban an kinh doanh, thuong mai phac tham néu trén.

Tai Quyét dinh s 24/2016/KN-KDTM ngay 15/8/2016, Chéanh an Toa an
nhan dan téi cao khang nghi Ban an kinh doanh, thwong mai phuc tham s
171/2013/KDTM-PT ngay 10/10/2013 cta Toa Phic tham Toa an nhan dan toi
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh; dé nghi Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan
ti cao xét xir giam d6c tham, huy ban an kinh doanh, thwong mai phdc tham néu
trén; giao hd so vu an cho Toa 4n nhan dan cip cao tai Thanh phd H6 Chi Minh
xét xtr lai theo tha tuc phic tham dang quy dinh caa phap luat.

Tai phién toa giam doc tham, dai dién Vién kiém sét nhan dan t6i cao nhat
tri vai khang nghi giam doc tham caa Chanh an Toa an nhan dan toi cao.
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& sé tién no gbc va no 14 gitra Ngan hang A véi ba Nguyén Thi L cac
bén déu théng nhét va khéng cé tranh chap. Toa an cap so tham tuyén buoc ba L
c6 trach nhiém thanh toan cho Ngan hang téng sb no tinh dén ngay 19/3/2013 14
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13.367.083.333 dong va tién 14i phat sinh tir ngay 20/3/2013 cho dén ngay tra hét von
vay theo muc I4i suat no quéa han 24%/nam 1a dang theo thoa thuan gitra cac bén. Toa
4n cap phic tham tuyén budc ba L phai tra cho Ngan hang tong cong 1a
13.367.083.333 ddng va tiép tuc tinh 14i theo mic 14i suat qué han ting thoi diém theo
hop dong da ky két 1a khong ding vi hop dong tin dung sb 6360-LAV-200900957
ngay 04/12/2009 va cac phu luc hop dong tin dung khéng quy dinh viéc diéu chinh IAi.

[2] Vé xtr ly tai san thé chap: Theo céc 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 1a ctia ba L nhan
chuyen nhuong cua 6ng Duong Quéc K, ba Pham Thi Kim H theo cac hop dong
chuyén nhuong quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat o da duoc cong chang
ngay 04/11/2008. Ngay 07/11/2008, ba L da dugc cap glay chang nhan quyen SO
hitu nha & va quyén str dung dat ¢. Nhu vay, hai nha dat trén thuoc quyen S& hiru
cua ba L ké tir ngay 07/11/2008, nén ba L c6 quyén dung hai nha dat nay thé
chap cho Ngan hang dé vay tién; ong K, ba H ciing biét va dong y cho ba L thé
chap nha dat trén voi Ngan hang. Hop dong thé chap da duoc cong chung, ding
ky thé chap va ding ky giao dich bao dam hop phéap nén cé hiéu lyc phap luat.
Ong K, ba H cho rang ba L chua tra du tién mua nha dat, con no 2.500.000.000
dong dé yéu cau huy hop déng mua ban nha, tra lai 3.000.000.000 dong da nhan
cho ba L la khong ¢o co so. Néu ba L khong tra du s6 tién mua nha dat con thiéu,
6ng K va ba H cd quyén khoi kién mot vu an khac dé yéu cau ba L thanh toan
khoan tién nay. Do d06, Toa an cap so tham quyét dinh Ngan hang A dugc quyén
y&u cau phéat mai tai san 1a 2 nha dat néu trén cua ba L dé thu hdi ng khi ba L
khong thanh todn hoic thanh toan khong day du trong thoi han 6 thang ké tur
ngay ban an c6 hiéu luc phap luat 1 c6 can ct, dng phap luat. Toa an cap phic
tham tuyén vo hiéu hop ddng thé chap tai san sé6 6360-LCP-2009-00949 giira
Ngan hang véi ba L d6i véi cin nha sé 26D va can nha s6 20/2T, phuong Q,
quan P, Thanh phé H6 Chi Minh ngay 01/12/2009 1a khéng dung, anh hudng
quyén va loi ich hop phép ciia nguyén don.

[3] Vi vay, khang nghi cua Chanh an Toa an nhan dan téi cao dé nghi Hoi
do6ng Tham phan Toa an nhan dan tbi cao tuyén huy ban an kinh doanh thuong
mai cua Toa Phlc tham Toa &n nhan dan téi cao tai Thanh phé H6 Chi Minh I3
c6 co s, phil hop voi dé nghi cuaa dai dién Vién kiém sat nhan dan téi cao.

Vi cac e trén,

QUYET PINH:
Can cir diém b khoan 2 Piéu 337, khoan 2 Diéu 343 Bo luat T tung dan su;

1. Chap nhan Khang nghi giam doc tham s6 24/2016/KN-KDTM ngay
15/8/2016 cua Chanh &n Toa an nhan déan toi cao.

2. Huy Ban an kinh doanh, thuong mai phdc tham sé 171/2013/KDTM-PT
ngay 10/10/2013 cua Toa Phic tham Toa &n nhan dan téi cao tai Thanh pho Ho
Chi Minh vé vu an “Tranh chap hop dong tin dung” gitra nguyén don 1a Ngén
hang A véi bi don 1a ba Nguyén Thi L; ‘ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan la
ba Pham Thi Kim H va 6ng Duong Quéc K.



3. Giir nguyén Ban n kinh doanh, thwong mai so tham s6 287/2013/KDTM-ST
ngay 19/3/2013 cua Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh.

NOQI DUNG AN LE

“I2] Vé xu Iy tai san thé chap: Theo cac tai lidu c6 trong hé so v &n xac
dinh tai san thé chdp la nha dat tai s6 26D va 20/2T néu trén la cia ba L nhdn
Chuyen nhuwong cua ong Duong Quoc K, ba Pham Thi Kim H theo cac hop dong
chuyén nhwong quyén s¢ hiru nha ¢ va quyén si dung dat o da dwoc cong chung
ngay 04/11/2008. Ngay 07/11/2008, ba L dd dwoc cap gidy ching nhdn quyén s¢
hifu nha ¢ va quyén sir dung dat 6. Nhw vay, hai nha dat trén thuge quyén sé hiru
cua ba L ké tir ngay 07/11/2008, nén ba L ¢ quyén ding hai nha dat nady thé
chdp cho Ngdn hang dé vay tién; éng K, ba H ciing biét va dong y cho ba L thé
chdp nha dat trén véi Ngan hang. Hop dong thé chdp da duwoc cong ching, ding
ky thé chdp va dang ky giao dich bao dam hop phap nén co hiéu luc phép lugt.
Ong K, ba H cho rang ba L chira trd dii tién mua nha dat, con ne' 2.500.000.000
dong dé yéu cau hiy hgp dong mua ban nha, trd lai 3.000.000.000 dong dd nhan
cho ba L la khéng cé co sé. Néu ba L khong tra dii sé tién mua nha dat con
thiéu, dng K va ba H c6 quyen khoi kién mgt vu dn khdc dé yéu cau ba L thanh
toan khoan tien ndy... Tda an cap phic tham tuyén vo hiéu hop dong thé chap tai
sdn sé 6360- LCP-2009-00949 giira Ngan hang vdi ba L doi Véi can nha sé 26D
va can nha sé 20/2T, phwong Q, quan P, Thanh phé Ho Chi Minh ngay 01/12/2009
la khéng diing, anh hweng quyén va lgi ich hop phap cia nguyén don.”



