Pic¢u kién dé Ngan hang tré' thanh bén nhin bao dam ngay tinh

Nguyén Hio

B0 ludt Dan su qua cac thoi ky cling nhu cac Nghi dinh quy dinh thi hanh
Bo luat Dan sy déu c6 cac quy dinh vé bao vé ngudi thir ba ngay tinh. Theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 163/ND-CP ngay 29/12/2006 ctia Chinh phu
vé giao dich biao dam: “Bén nhan bao dam ngay tinh 14 bén nhan bao dam trong
truong hop khong biét va khong thé biét viéc bén bao dam khong c6 quyén dung
tai san dé bao dam thyc hién nghia vu dan sy”. Nghi dinh $621/2021/ND-CP ngay
19/3/2021 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh B luit Dan su vé bao dam
thuc hién nghia vy (thay thé Nghi dinh s6 163) da hudng dan vé giai quyét truong
hop tai san la dbi tuong cua giao dich dan sy vo hiéu dugc dung dé thé chép, theo
d6, tai Piéu 36 Nghi dinh nay quy dinh: “Trudng hop tai san 1a d6i tugng cua giao
dich dan su v6 hi¢u dugc dung dé thé chép ma da duoc chuyén giao cho bén nhan
thé chdp ngay tinh trong cac truong hop quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu
133 ctia B9 luat Dén sy thi hop dong thé chp khong bi vo hiéu; quyén, nghia vu
cua cac bén lién quan thuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 133 cua Bo luat
Dan su. Co thé théy, diéu kién dé bén nhan bao dam “ngay tinh” 1a bén bado dam
phai “khong biét” va “khong thé biét” viéc bén bao dam khong ¢ quyén dung tai
san dé bao dam thuc hién nghia vu dan su. Vay bén nhan bdo dam phai thyc hién
cac bién phéap can thiét gi khi nhan bao dam tai san dé khong roi vao trudng hop
“khong ngay tinh” néu xdy ra tranh chép lién quan dén giao dich bao dam? Ban
vé van dé nay, chung t61 xin néu mdt vu viéc cu thé nhu sau:

Tai don khoi kién dé ngay 20/10/2010 va cac 10i khai trong qué trinh té
tung, nguyén don 1a Ngin hang thuong mai c¢6 phan C (sau day viét 1a Ngan hang)
trinh bay:

Ong Téng Hoang A 1a chi Doanh nghiép tu nhan P, vao céc ngay
14/11/2007, ngay 10/11/2008, 6ng A va Ngan hang di ky 03 Hop dong tin dung,
muc dich vay tién dé phuc vu san xuét kinh doanh. Can ¢ vao cac khé uéc nhan
no, tinh dén ngay 04/12/2019 6ng A con ng Ngan hang sb tién 1a 8.805.812.715
dong, trong do: no gdc 13 2.866.000.000 dong, no 14i 1a 5.939.812.715 dong. Dé
dam bao cho cac khoan vay trén, dng A va vo 1a ba Lé Thi Thuy D da thé chap tai
san 12 quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat tai thira dat s6 31, to ban do
sO 12, tai s6 149/24 Puong T, Phuong X, quan Y, Thanh phé Ho Chi Minh theo



Gidy chting nhan quyén s hitu nha ¢ va quyén sit dung dat & sd
4868/2007/UB.GCN do 1y ban nhan dan quan Y cap ngay 25/10/2007 cho 6ng
Téng Hoang A va ba Lé Thi Thuy D, (sau day goi tat 1a: nha s6 149/24 Puong T).
Nay, Ngan hang yéu cau 6ng A phai thanh toan cho Ngan hang toan bo sd tién no
gbc va no 1di néu trén, trong truong hop bi don khong tra ng hoic tra khong day
du thi yéu cau Toa an phat mai tai san dam bao 13 nha s6 149/24 Puong T theo
quy dinh ctia phap luat ¢é Ngan hang thu héi no.

Bi don 13 ong Tdng Hoang A - Chii Doanh nghiép tu nhan P trinh bay:

D6i véi tranh chap hop dong tin dung: Ong 1a cha Doanh nghiép tu nhan P
c6 ky cac hop dong tin dung, hop dong thé chip, khé wdc nhan ng véi sé tién vay
nhu Ngéan hang trinh bay. Tinh dén ngay 04/12/2019, dng con ng Ngan hang s6
tién gdc 14 2.866.000.000 ddng, dng ddng ¥ tra no gdc nhung khong dong y tra sb
tién 13i nhu Ngan hang yéu cau. Ong dé nghi duoc tra Ngan hang Téng tién goc
va tién 13i 12 3.391.518.369 déng theo Quyét dinh cong nhéan sy thoa thuan cua
cac duong su sb 85/2011/QDST-KDTM ngay 19/01/2011 ctia Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh. Nhitng khoan tién 14i phat sinh sau ngay 19/01/2011
ong khong dong y thanh toan vi ong cho rang 6ng di dong ¥ cho Ngan hang phat
mai nha s6 149/24 Puong T dé tra no tir ngay 19/01/2011, Ngan hang khong phat
mai dugc nén khong phai 16i clia ong.

Pbi vai tai san thé chap: Ngudn gbe nha s6 149/24 Puong T (trude day la
56 245/63 Puong C) 1a cia me ong 1a cu Nguyén Thi T. Nam 1992, cu T di nudc
ngoai giao nha cho Nha nudc quan 1y va cho gia dinh 6ng thué lai. Ong dai dién
ky Hop dong thué nha véi Cong ty kinh doanh nha Thanh phdé H6 Chi Minh (sau
day viét tit 1a Cong ty kinh doanh nha). Ngay 12/6/2006, vo chong éng ndp don
xin mua can nha trén theo quy dinh tai Nghi dinh 61/CP ngay 05/7/1994 cua Chinh
pha. Ngay 29/12/2006, Chu tich Gy ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh ban
hanh Quyét dinh sé 1446/QD-UBND dong ¥ ban nha s 245/63 Puong C (tic
nha sé 149/24 Puong T) cho vo chdng ong. Ngay 09/02/2007, vo chong éng ky
Hop dong mua ban nha voi Cong ty Kinh doanh nha va di nop dii tién mua nha.
Ngay 25/10/2007, iy ban nhan dan quan Y cdp Gidy ching nhan quyén sé hiru
nha & va quyén st dung dat & s6 4868/2007/UB.GCN cho vo chdng ong. Vo
chong ong da thé chap cin nha trén dé dam bao cho cac khoan vay tai Ngan hang,
nay ong doéng y phat mai can nha trén dé thanh toan cac khoan ng ctia Ngan hang
nhu da néu trén.

Ong khong dong ¥ v6i yéu cau doc 1ap cuia nhitng ngudi co quyén loi, nghia
vu lién quan 1a 6ng Tdéng Hoang D1, 6ng Tong Hoang T1, ba Téng Thi Thu B;
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d6ng thoi yéu cau huy Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s& hitu nha &
va va tai san khac gan lién voi dat s6 CH00436 do Uy ban nhan dan quan Y cép
ngay 29/02/2012 cho 12 nguoi déng sé hitu ddi v6i nha s6 149/24 Puong T; yéu
cau hity Quyét dinh s6 678/QD-UBND ngay 11/11/2013 ciia ty ban nhan dan
quan Y vé viéc thu hdi va huy bo Gidy chirng nhan quyén sé hitu nha ¢ va quyén
sit dung dat ¢ s6 4868/2007/UB.GCN do ty ban nhan dan quan Y cdp ngay
25/10/2007 cho vo chdng ong.

Nguoi co quyén lg1, nghia vu lién quan la cac Ong, ba: Téng Hoang T1,
Téng Hoang D1, Nguyén Thi G, Tong Hoang Tuan L, Téng Thi Thu B, Ngo
Quang K thng nhét trinh bay:

Ngudn gbc nha s6 149/24 Puong T cia vo chong cu Nguyén Thi T xay
dung nam 1958 (cu T 1a me cua 6ng A, 6ng T1, 6ng D1, ba B). Nam 1992, cu T
xuét canh giao cin nha cho Nha nuéc quan 1y; ngay 14/5/1994, S Nha dat Thanh
phd H Chi Minh ban hanh Quyét dinh sé 739/QD.6 vé kiém ké quan 1y nha ddi
vo1 can nha trén va cho phép thanh vién gia dinh cua cac con cu T dugc luu cu.
Ngay 23/9/2002, 6ng A dai dién cho 14 thanh vién dang luu cu ky Hop dong thué
nha véi Cong ty Quan 1y kinh doanh nha dé thué nha s6 149/24 Puong T, tai Phu
luc hop ddng c6 tén cua ddy du cua 14 thanh vién thué nha. Ngay 07/6/2006 va
ngay 27/6/2003, 09 thanh vién (nhitng nguoi trén 18 tudi) co tén trong hop dong
thué nha da c6 vian ban thoa thuan dong y dé vo chong 6ng A dugc dai dién nhiing
ngudi thué nha 1am cac thi tuc voi co quan chirc ning dé mua cin nha trén, nhung
ca bén anh em dung tén dong s hiru trén gidy chu quyén nha, dat. Vi vay, ngay
25/10/2007, Uy ban nhan dan quan Y cip Gidy ching nhan quyén so hitu nha &
va quyén sir dung dat & s6 4868/2007/UB.GCN cho ong A va ba D 1a trai phap
luat vi khong ding ¥ chi ctia cac 6ng, ba da thé hién trong cac vin ban thoa thuan
da nop cho Hoi dong ban nha & Thanh phd H6 Chi Minh. Cac 6ng, ba khong dong
y phat méi can nha dé tra khoan vay cua 6ng A, khéng dong ¥ yéu cau phan td cua
ong A vé viéc huy Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha & va va
tai san khac gin lién véi dat s6 CH00436 do ty ban nhan din quan Y cép ngay
29/02/2012 cho 12 nguoi dong so hitu.

Uy ban nhan dan quan Y, Thanh phd H6 Chi Minh trinh bay:

Nha sb 149/24 Duong T 14 loai nha “bi€t thuy hang 2", dién tich khudn vién
383,4m2, ngudn gdc do cu Nguyén Thi T xuit canh giao nha cho Nha nudc quan
ly. Ngay 14/5/1994, S& Quan Iy nha dat ban hanh Quyét dinh s6 739/QP.6 kiém
ké quan 1y va giai quyét cho 15 than nhan ctia cu T dugc luu cu. Ngay 23/9/2002,
Cong ty Kinh doanh nha ky Hop dong thué nha s6 9955/BT véi 6ng Tong Hoang
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A dai dién cho 14 nhan khau 14 thanh vién gia dinh ong Tdng Hoang A, ong Tong
Hoang D1, dng Téng Hoang T1, ba Téng Thi Thu B. Ngay 10/4/2006, dng A nop
ho so xin mua nha s6 149/24 Pudng T trong d6 c6 02 vin ban thoa thuan cia cac
thanh vién thué nha déng y cho vo chéng ong A dugc dai dién lam thu tuc dé mua
nha s6 149/24 Puong T. Tuy nhién, Cong ty Quan 1y kinh doanh nha chi ghi tén
vo chdng dng A trong cac vin ban giri tiy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.
Ngay 29/12/2006, ty ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh ban hanh Quyét dinh
sO 1446/QD-UBND dong ¥ ban nha s6 149/24 Puong T cho vo chdng 6ng A.
Ngay 25/10/2007, iy ban nhan dan quan Y cdp Gidy ching nhan quyén sé hiru
nha & va quyén sir dung dat ¢ s6 4868/2007/UB.GCN cho vo chong ong A.

Qua trinh giai quyét don khiéu nai cta cac 6ng Tong Hoang D1, 6ng Toéng
Hoang T1, ba Tdng Thi Thu B ddi véi viéc cap gidy chiung nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha cho vo chdng ong A, iy ban nhan dan Thanh ph Ho Chi
Minh va iy ban nhan dan quan Y phat hién sai sot trong viéc cap Gidy chimg nhan
d6i v6i can nha néu trén nén da ban hanh Quyét dinh s6 2975/QD-UBND ngay
14/12/2011 vé viéc thu hoi, huy bo Gidy ching nhan quyén sd hitu nha ¢ va quyén
str dung dat & s6 4868/2007/UB.GCN cap ngay 25/10/2007 cho vo chong dng A
va cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ s6 CH00436
ngay 29/02/2012 cho 12 ngudi déng s& hitu. Tuy nhién, viéc ban hanh Quyét dinh
50 2975/QD-UBND ngay 14/12/2011 khong dung trinh ty, thu tuc phap luat quy
dinh nén ty ban da thu hdi quyét dinh nay. Ngay 11/11/2013, ¢y ban nhan dan
quan Y ban hanh Quyét dinh sé 678/QD- UBND vé viéc thu hdi Gidy ching nhan
quyén s& hitu nha va quyén st dung dat sd 4868/2007/UB.GCN céap ngiy
25/10/2007 mang tén vg chong 6ng A (Quyét dinh thu hoi 1an 2). tiy ban nhan dan
quan Y xac dinh viéc ban hanh cac Quyét dinh néu trén 1a dung quy dinh phap
luat.

Tai Ban an kinh doanh thuong mai so thim s 1876/2019/KDTM-ST ngay
04/12/2019, Toa an nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh quyét dinh:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cta nguyén don:

Budc 6ng Téng Hoang An - Chit Doanh nghiép tu nhan P va ba Lé Thi
Thily D ¢6 trach nhiém thanh toan cho Ngan hang thuong mai C6 phan C toan bd
sO ng phét sinh tir Hop dong tin dung s6 PDL.DN. 01121107 ngay 14/11/2007;
Hop dong stra d6i, bd sung sb PDL.CN.001121107/SPBS/01 ngay 14/8/2008;
Phu luc hop dong tin dung s6 PDL.DNO01121107/PL.01 ngay 15/8/2009; Hop
d6ng han mirc cap tin dung sé PDL.DN.01081 108 ngay 10/11/2008; Hop dong
cap tin dung ngay 10/11/2008; Khé wdc nhin ng sé 67872099 ngay 30/10/2009;
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Khé u6c nhan ng sd 67922489 tinh dén ngay xét xtr so tham (04/12/2019) 1a
8.805.812.715 ddng. Trong d6 no gdc 14 2.866.000.000 déng va sd no 1i tinh dén
ngay xét xur so tham 13 5.939.812.715 dong (ng i trong han 13 95.122.826 dong;
no 13i qua han 13 5.844.689.889 dong).

Thot han: Thanh todn ngay sau khi an c6 hi¢u lyc phap luat.

Trudng hop ong Téng Hoang A - Chi Doanh nghiép tu nhan P va ba Lé Thi
Thity D khong thanh toan no hodc thanh toan khong du sé no trén thi nguyén don
- Ngan hang thuong mai c6 phan C dugc quyén yéu ciu Co quan Thi hanh 4n dan
su ¢6 tham quyén tién hanh céac thi tuc theo quy dinh cta phéap luét ké ca viéc ké
bién, phat mi tai san thé chip 1a quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat tai
thira dat s6 31, to ban d6 s6 12, dia chi: 149/24 Puong T, Phuong X, quan Y,
Thanh phé H6 Chi Minh (theo Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & va quyén st
dung dat & s6 4868/2007/UB. GCN do 1y ban nhan dan quan Y, Thanh phd Ho
Chi Minh cép ngay 25/10/2007) ma 6ng Téng Hoang A va ba Lé Thi Thay D da
thé chap theo Hop dong thé chip quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat sb
PDL.KN.OI 131107 ngay 14/11/2007 dugc cong ching tai Phong cong ching sb
6, Thanh ph HO Chi Minh, sé cong chimg 21808; ding ky thé chép tai Phong Tai
nguyén Moi truong quan Y, Thanh phd H6 Chi Minh ngay 19/12/2007, sé dang
ky 2007/0009297 dé thanh toan ng cho nguyén don.

2. Chap nhan yéu cu ctia 6ng Tong Hoang A, tuyén xur:

- Huy 12 (mudi hai) Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén sé hiru
nha & va tai san khac gin lién voi dat tai dia chi 149/24 duong T, Phuong X, quan
Y, Thanh phé H6 Chi Minh, sé vao sb cip Gidy ching nhan: CH00436 ngay
29/02/2012 do UBND quén Y cip cho céc ong (ba): Ngd Quang K1, Téng Thi
Thu B, Ngb Quang K, Téng Hoang Tuan L, Nguyén Thi G, Tong Hoang D1, Téng
Hoang Hiru B, Mai Thi Lé T2, Téng Hoang T1, Téng Thi Thuy H, Lé Thi Thay
D2 Téng Hoang A.

- Huy Quyét dinh s6 678/QD-UBND ngay 11/11/2013 cta ty ban nhan
dan quan Tan Binh vé viéc thu hoi, huy bo Gidy chimg nhan quyén s hitu nha va
quyén st dung dat ¢ s6 4868/2007/UB.GCN ngay 25/10/2007 do tiy ban nhan dan
quan Y cap cho 6ng Tong Hoang An, ba Lé Thi Thiry Dung ddi véi nha, dat sd
149/24 Banh Vin Tran, Phuong X, quan Y, Thanh phé H5 Chi Minh.

3. Pinh chi xét xir so tham d6i v6i phan yéu cau ctia ngudi cé quyén loi,
nghia vu lién quan 1a ba Téng Thi Thu Ba vé viéc yéu cau hity Hop dong thé chip
s6 PDL.KN.01081108 ngay 10/11/2008 giita 6ng TéngHoangAn, ba Lé Thj Thiry
Dung véi Ngan hang thuong mai c6 phéan C.
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(Ngoai ra, Toa an cdp so thim con quyét dinh vé an phi, thi hanh an va
quyén khang cao cua duong su theo quy dinh cua phép luat)

Ngay 17/12/2019, ong Tdng Hoang Dil, 6ng Tdéng Hoang T1, ba Téng Thi
Thu Ba c6 don khang cao d6i v6i Ban an kinh doanh thuong mai so tham néu
trén.

Tai Ban an kinh doanh thuong mai phtic tham s6 10/2020/KDTM-PT ngay
23/5/2020, Toa an nhan dan cap cao tai Thanh phd HO Chi Minh quyét dinh:

Khong chap nhan don khang cio cia 6ng Tdng Hoang Dii, ong Tong
HoanIT Thoai, ba Téng Thi Thu Ba. Giit nguyén Ban 4n kinh doanh thuong mai
so tham s6 1876/2019/KDTM-ST ngay 04/12/2019 ctia Toa 4n nhan dan Thanh
phd HO Chi Minh.

Ngay 01/7/2020, ong Tong Hoang Dii, 6ng Téng Hoang T1, ba Tong Thi
Thu Ba c6 don dé nghi xem xét theo thii tuc giam ddc tham dbi voi Ban an kinh
doanh thuong mai phic thim néu trén.

Tai Quyét dinh khang nghi giam dbc tham sd 02/2023/KN-KDTM ngay
10/5/2023, Chanh 4n Toa an nhan dan t6i cao da khang nghi d6i voi Ban 4n kinh
doanh thuong mai phtc tham sé 10/2020/KDTM-PT ngay 23/5/2020 ctia Toa 4n
nhan dan cép cao tai Thanh phdé HO Chi Minh; dé nghi Hoi dong Tham phan Toa
an nhan dan tdi cao xét xtr giam déc tham, huy Ban 4n kinh doanh thwong mai
phuc thim néu trén ctia Toa an nhan dan cap cao tai Thanh phd H6 Chi Minh; huy
Ban an kinh doanh thwong mai so tham sé 1876/2019/KDTM-ST ngay
04/12/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh. Giao hé so vu 4n cho
Toa an nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh xét xtr lai theo thu tuc so thAm ding
quy dinh phap luét.

Tait phién toa giam doc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan toi cao nhat
tri vo1 Quyét dinh khang nghi cua Chanh an Toa an nhéan dan to1 cao.

Tai Quyét dinh giam doc tham sé 06/2023/KDTM-GDT ngay 22/9/2023,
Hoi déng Théam phan Toa an nhdn dan 16i cao dd nhén dinh:

[1] Nha dat s6 149/24 Puong T, Phuong X, quan Y, Thanh phd Ho Chi
Minh (trude day 1a s6 245/63 Puong C) c6 ngudn gbe cua vo chong cu Nguyén
Thi T (cu T 13 me caa cac ong, ba: Tong Hoang A, Tong Hoang Dii, Tong Hoang
T1, Téng Thi Thu Ba). Vo chdng cu T cuing cc con sinh song tai nha dat néu trén
to trude nam 1975. Nam 1992, cu T di dinh cu tai My da giao nha dat trén cho
Nha nudc quan 1y. Ngay 14/5/1994, S¢ Quén 1y nha dat ban hanh Quyét dinh sb



739/QD.6 kiém ké quan 1y va cho phép 15 than nhan cua cu T dugce luu cu tai nha
dat néu trén.

[2] Ngay 23/9/2002, Cong ty Quan 1y Kinh doanh nha Thanh phé Ho Chi
Minh ky Hop dong thué nha s6 9955/BT véi ong Téng Hoang A, dai dién cho 14
thanh vién trong hop dong thué nha (gdm vo, chong, con dng A, ong D1, ong T1
va ba B) theo phu luc kem theo hop dong thué nha. Ngay 21/01/2003, 6ng A, Ong
D1, 6ng T1, ba B cung ky don giri Hoi dong ban nha & Thanh phd Ho Chi Minh
dé nghi duoc mua cin nha néu trén dé o. Ngay 10/4/2006, vo chong ong A ¢ don
gii Cong ty Quan 1y kinh doanh nha d& nghi mua cin nha néu trén. Ngay
07/6/2006, vo, chdng va cac con dng D1, 6ng T1, ba Thu B ky 02 gidy thoa thuan
c6 ndi dung: Pong ¥ cho vo chong 6ng A dai dién cho cac thanh vién dang thué
nha lién hé voi co quan c6 thim quyén dé 1am céc thu tuc mua cin nha trén, viée
dung tén trén Gidy chirg nhan nha & va quyén sir dung dat & dbi voi nha dat trén
do 4 anh, chi em 12 6ng A, 6ng D1, ong T1, ba Thu B dong s& hitu (theo tai lidu
Iwu trit tai Cong ty Quén 1y kinh doanh nha Thanh phé H6 Chi Minh, cac vin ban
néu trén c6 trong hd so dé nghi mua cin nha s 149/24 duong T do vo chong 6ng
A ndp). Tuy nhién, ngay 29/12/2005, iy ban nhan dan Thanh phé HS6 Chi Minh
ban hanh Quyét dinh sé 1446/QD.UBND vé viéc dong ¥ ban cin nha trén cho vo
chdng ong A va ngay 25/10/2007, iy ban nhan dan quan Y da cip Gidy ching
nhan quyén so hitu nha va quyén str dung dat ¢ d6i v6i nha dét noi trén cho vo
chong ong A.

[3] Theo quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh s6 61/CP ngay 05/7/1994 cua
Chinh Phu va Diéu 497 B6 lut dan sy nam 2005 thi cac thanh vién c6 tén trong
hop dong thué nha déu c6 quyén ngang nhau trong viéc mua nha dang thué cua
Nha nudc. Cac thanh vién thué nha déu c6 nguyén vong duoc mua nha dang thué,
cung thoa thuan giao cho vo chong ong A dugc dai dién cac thanh vién thué nha
lién hé véi co quan c6 tham quyén 1am céc thu tuc dé mua cin nha néu trén, con
Gidy chirng nhan quyén s& hitu nha, quyén st dung dat & do 4 anh chi em 6ng A
cung ding tén ddng s& hiru. Tuy nhién, Cong ty Quan 1y kinh doanh nha Thanh
phé H Chi Minh khi duyét hd so ban cin nha trén chi can cir don xin mua nha
ctia vo chong 6ng A dé tham muu Hoi ddng ban nha ¢ Thanh phd trinh ay ban
nhan dan Thanh phé H5 Chi Minh duyét ban cin nha trén cho vo chong 6ng A 13
khong dang va xam pham quyén, loi ich hop phap cta nhitng ngudi c6 tén trong
hop dong thué nha.

[4] Sau khi phét hién sai sot trong viéc xét duyét ban nha dat, cap Gidy
chtng nhan quyén sé hitu nha, quyén sir dung dat & cho vo chdng ong A, iy ban



nhan dan Thanh phé HO Chi Minh c¢6 Céng vin s6 1369/UBND-DTMT ngay
28/3/2011 giao cho uy ban nhan dan quan Y thu hoi, hily bo Gidy chimg nhan
quyén s& hiru nha, quyén str dung dat ¢ s6 4868/2007/UB.GCN ngay 25/10/2007
da cap cho vo chong 6ng A va cap Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha, quyén sir
dung dat & cho nhitng ngudi co tén trong hop dong thué nha. Tai Quyét dinh sd
2975/QD-UBND ngay 14/12/2011, uy ban nhan dan quan Y da thu hdi, hity bo
Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha, quyén sir dung dat & s6 4868/2007/UB.GCN
ngay 25/10/2007 cap) cho vo chong 6ng A; sau d6 cap 12 Gidy ching nhan quyén
sit dung dét, quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat cung ngay
29/02/2012 cho 12 thanh vién c6 tén trong hop dong thué nha (nhimng ngudi trén
18 tudi). Tuy nhién, do trinh ty thi tuc ban hanh Quyét dinh sé 2975/QD-UBND
ngay 14/12/2011 c6 sai s6t nén ngay 23/11/2012 uy ban nhan dén quan Y ban
hanh Quyét dinh s 369/QD.UBND thu héi hay bo Quyét dinh sé 2975/QD-
UBND ngay 14/12/2011. Sau khi hoan tat trinh tu, tha tuc theo quy dinh, ngay
11/11/2013 iy ban nhan dan quin Y ban hanh Quyét dinh s6 678/QD.UBND thu
hoéi Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha, quyén su dung dat o s
4868/2007/UB.GCN ngay 25/10/2007 cap cho vg chong 6ng A (thu hoi lan 2).
Tai Két luan thanh tra s6 10/KL-TTQ ngay 02/10/2012 cta Thanh tra quan Y va
Cong van s6 807/TTTP-P1 ngay 30/7/2013 ctia Thanh tra Thanh phé H6 Chi Minh
déu xac nhan: Gy ban nhan dan quan Y cap Gidy chimg nhan quyén so hiru nha ¢,
quyén sir dung dat ¢ s6 4868/2007/UB.GCN ngay 25/10/2007 cho vo chong ong
An 14 trai quy dinh; cdp Gidy chting nhan quyén st dung dit, quyén so hitu nha
s6 CH00436 ngay 29/02/2012 cho 12 thanh vién trén 18 tudi trong hop dong thué
nha la dung quy dinh.

[5] Toa an cip so tham va Toa an cip phiic tham khong xem xét toan bo
qua trinh giai quyét khic phuc céac sai sot trong viéc ban nha thudc so hitu Nha
nuée cho ngudi thué nha, cip Gidy ching nhan quyén sé hitu nha, quyén st dung
dat ¢ cho ngudi mua ciing nhu ndi dung két luan ctia Thanh tra quan Y, Thanh tra
Thanh phé H6 Chi Minh ma quyét dinh hiy Quyét dinh s6 678/QD- UBND ngay
11/11/2013 cua ty ban nhan dan quan Y v6i1 ly do Quyét dinh nay khong thuc hién
ding trinh tu quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 25 Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP
ngay 19/10/2009 14 khong dung phap luat. Mt khac, Toa an cip so tham va Toa
an cap phuc tham cho rang theo h6 so do Cong ty Quan Iy kinh doanh nha Thanh
phd H Chi Minh cung cap thé hién ong A 1a nguoi ndp tién mua nha dat s6 149/24
Puong T, khong c6 tai lidu nao thé hién cac ong D1, ong T1, ba Thu Ba la ngudi
d3 nop day du hd so hop 18, dong thoi thuc hién nghia vy tai chinh dé mua nha,
tir 46 quyét dinh hity 12 Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha, quyén st dung dat
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& ngay 29/2/20012 1a khong dung thoa thuan ctia cac thanh vién c6 tén trong hop
d6ng thué nha khi mua nha ctia Nha nudc va cic tai liéu chimg ¢ ¢6 trong ho so
vu an.

[6] Thed khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006
ctia Chinh phu vé giao dich bao dam thi “Bén nhan bao dam ngay tinh 13 bén nhan
bao dam trong trudng hop khong biét va khong thé biét vé viéc bén bao dam
khong c6 quyén dung tai san dé bao dam thyc hién nghia vu dan sy”. Thuc té, gia
dinh 6ng A, gia dinh 6ng D1, gia dinh ong T1, gia dinh ba B véi 14 nhan khau da
sinh séng on dinh, lién tuc tai nha dat trén tir trudc khi ky hop ddng thué nha véi
Cong ty Quan 1y kinh doanh nha Thanh phd H6 Chi Minh cho dén nay. Toa an
cap so thAm va Toa an cap phuc thidm chwa danh gia, xac minh 1am rd thoi diém
vo chong 6ng A va Ngan hang ky Hop dong thé chap quyén st dung dat, tai san
gan lién véi dat (nha s6 149/24 Pudng T) ngay 10/11/2008, Ngan hang da khong
thim dinh, xac minh nén khong biét ngoai gia dinh dng A, con ¢ nhiing ngudi
khac dang quan 1y, str dung nha dat thé chip hodc néu c6 tham dinh thi phai c6 tai
lidu, ching ctr ching minh nhiing nguoi dang quan 1y, str dung nha dét biét viéc
thé chap nha dat nay. Nhung da cho rang Ngan hang la nguoi ngay tinh khi nhan
thé chip tai san va Hop dong thé chip ngay 10/11/2008 c6 hiéu lyc phap luat, tir
d6 quyét dinh Ngan hang dugc quyén yéu cau Co quan Thi hanh 4n tién hanh ké
bién, phat mai tai san thé chap (nha dat néu trén) trong truong hop 6ng Tong
Hoang A - Chu Doanh nghiép tu nhan P, ba Lé Thi Thuy D khong thanh toan ng
hozc thanh toan khong du sé no 1a chua du can ctr virng chic va khong dam bao
dugc quyén g1 cua cac duong su.

Tir d6 quyét dinh:

Can ctr diém a khoan 2 DPiéu 337, khoan 3 Diéu 343, Diéu 345 B9 luat TS
tung dan sy nam 2015;

1. Chép nhan Quyét dinh khang nghi giam ddc tham s6 02/2023/KN-
KDTM ngay 10/5/2023 ctia Chanh 4n Toa an nhan dan tdi cao.

2. Huy Ban an kinh doanh thuong mai phuc thim sb 10/2020/KDTM-PT
ngdy 23/5/2020 ctia Toa 4n nhan dan cip cao tai Thanh phd H6 Chi Minh; hay
Ban an kinh doanh thwong mai so tham sé 1876/2019/KDTM-ST ngay
04/12/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé vu 4n “Tranh chip
hop ddng tin dung va hiy quyét dinh c4 biét” giita nguyén don 1a Ngan hang
thwong mai C6 phan C véi bi don 14 ong Téng Hoang A - Chii doanh nghiép tu
nhan P va 15 ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan.



3. Giao ho so vu an cho Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh xét xur
lai theo thi tuc so thdm dung quy dinh phap luat.

Mot sb ¥ kién trao doi:

Trong vu viéc cu thé néu trén, vo chong 6ng A giao két hop dong tin dung
c6 bao dam bang bién phap thé chip quyén str dung dat va tai san gan lién vi dat
(nha s6 149/24 Puong T). Ngudn gbc tai san thé chip 1a cua vo chong cu T (1a
cha me cua ong A, 6ng D1, ong T1, ba B), da giao cho nha nudc quan ly, sau do
cho 6ng A va 13 ngudi khac thué nha (gdm vo chong con ctia ong A, ong D1, 6ng
T1 va ba B). Ong A dai dién cho céc thanh vién khac trong hop dong thué nha da
lam tha tuc mua ho4 gia nha theo Nghi dinh 61/CP va dugc cap gidy ching nhan
quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat. Khi xay ra tranh chap hop
dong tin dung giita 6ng A v6i Ngan hang, nhitng ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan 13 nhitng nguoi co tén trong hop dong thué nha khong dong y véi yéu cau
phat mai tai san thé chap 1a nha dat dd mua ho4 gia.

Hoi dong xét xir giam dbc thim dd nhan dinh viéc UBND thanh phé Ho
Chi Minh duyét ban cin nha trén cho vo chong 6ng A 1a khong ding, xam pham
quyén, loi ich hop phap cia nhitng nguoi ¢ tén trong hop dong thué nha; Toa an
cap so tham, phuc thim huy 12 gidy ching nhan quyén sé hiru nha, quyén st dung
dat & ctia cac thanh vién co tén trong hop dong thué nha la khong ding véi thoa
thuan cua cac thanh vién khi mua nha cua Nha nudce. Céc lap luan, phan tich, nhan
dinh ctia Hoi dong xét xir giam dbc tham da chi ra rang vo chong 6ng A khong co
toan quyén s& hitu, dinh doat dbi véi nha dat néu trén.

V& hop dong thé chap: Hoi ddng xét xir giam dbc thim da dua ra nhan dinh:
Thuc té, gia dinh 6ng A, gia dinh 6ng D1, gia dinh 6ng T1, gia dinh ba B voéi 14
nhan khau da sinh song 6n dinh, lién tuc tai nha dét trén tir truée khi ky hop dong
thué nha v&i Cong ty Quan 1y kinh doanh nha Thanh phé H6 Chi Minh cho dén
nay. Toa an cap so tham va Toa an cap phiic thAm chua dénh gia, xac minh lam
rd thoi diém vo chong ong A va Ngan hang ky Hop dong thé chap quyén su dung
dat, tai san gin lién voi dat ngay 10/11/2008, Ngan hang da khong tham dinh, xac
minh nén khong biét ngoai gia dinh 6ng A, con c6 nhiing nguoi khac dang quan
Iy, str dung nha dat thé chap hodc néu co tham dinh thi phai co tai liéu, ching ctr
chtng minh nhitng ngudi dang quan 1y, st dung nha dét biét viéc thé chap nha dat
nay. Nhung di cho rang Ngan hang 1a ngudi ngay tinh khi nhan thé chap tai san
va Hop ddng thé chap ngay 10/11/2008 c6 hiéu luc phéap luat, tir d6 quyét dinh
Ngén hang dugc quyén yéu cau Co quan Thi hanh an tién hanh ké bién, phat mai
tai san thé chap trong truong hop ong Tong Hoang A - Chtt Doanh nghiép tu nhan
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P, ba Lé Thi Thuy D khong thanh todn ng hodc thanh toan khong du s6 no 1a chua
du can ctr vitng chic va khong dam bao duoc quyén loi cia cac duong su.

Nhitng nhan dinh néu trén da thé hién quan diém cua Hoi déng X6t XU vé
cac diéu kién dé Ngan hang co thé tré thanh bén nhan bao dam ngay tinh; do 1a
khi ngan hang d3 ap dung cac bién phap can thiét dé thim dinh, xac minh vé tai
san thé chap, da biét vé viéc c6 nhiing ngudi khac dang quan 1y, sir dung nha dét
thé chap va c6 tai liéu, ching ctr chimg minh nhiing ngudi dang quan 1y, sir dung
nha dat biét viéc thé chip nay. Vi nhan dinh nay, Hoi dong xét xir cho thiy quan
diém vé viéc xac minh, tham dinh ddi véi tai san thé chap cia Ngan hang 1a can
thiét. Khi da thyc hién viéc xac minh, thAim dinh ma Ngan hang van “khong biét”
va “khong thé biét” viéc bén bao dam khong co quyén dung tai san dé bao dam
thuc hién nghia vy dan su thi Ngan hang mdi duge xac dinh 1a bén thur ba ngay
tinh. Lap luan cia Hoi dong xét xtr giam dbc tham néu trén c6 gia tri lam 13 cac
quy dinh cta phap luat vé bén nhan bao dam ngay tinh, c6 gia tri huéng dan ap
dung thong nhat phéap luat trong xét xir.
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