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NH’NG VAN PE RUT KINH NGHIEM
KHI GIAlI QUYET VU AN LIEN QUAN DEN GIAO DICH BAO bAM

TS. NGUYEN THUY'HIEN
Phoé Chanh an Toa an nhan dan téi cao

Trong qua trinh giai quyét cac vu an dan s, kinh doanh thwong mai, hén nhan
va gia dinh, nhiéu vu an phai xét x& nhiéu lan, qua nhiéu vong té tung do cé
thiéu sét trong viéc ap dung cac quy dinh ctia phap luat vé t6 tung va ndi dung
lién quan dén giao dich bdo ddm. Qua cong tac giam dbc viéc xét xt, cac thiéu
s6t Toa an nhan dan cac cap thwong gap sau day:

1. XAC PINH THIEU NGU'O'l THAM GIA TO TUNG

- Theo quy dinh tai Piéu 56, Diéu 61 BLTTDS 2004 (stra ddi, bd sung ndm
2011); Diéu 68, biéu 73 BLTTDS nam 2015; Biéu 106 BLDS biéu 101 BLDS
2015 thi khi gidi quyét tranh chap hop ddng thé chép tai san Ia quyén s& hiu
nha va quyén st dung dat ciia ho gia dinh Toa an can phai dwa cac thanh vién
trong gia dinh tham gia t6 tung v&i tw cach la ngudi cé quyén loi nghia vu lién
quan.

Déi vai tranh chap hop dbng vay tai san cé tai san bao dam (thwong 1a quyén
s& hiru nha va quyén s dung dat) 14 tai sdn chung ctia vo' chdng hodc 1a tai
san cua hé gia dinh nhwng Toa an chwa xac minh, lam ro tai thoi diém dwoc
cap Gidy chirng nhan quyén s dung dat thi ho gia dinh nay gém nhirng ai dé
dwa ho vao tham gia td tung véi tw cach la ngudi cé quyén loi, nghia vu lién
quan trong vu an la khéng dung cac quy dinh néu trén’.

Vi du: Ban an kinh doanh thwong mai so thdm sé 02/2013/KDTM-ST ngay
30/9/2013 ctiia TAND tinh S va Ban an s6 05/2014/KDTM-PT ngay 11/3/2014
ctia Toa Phuc thAm TANDTC vé viéc “tranh chap hop déng tin dung” gitra
nguyén don la Cong ty trach nhiém hiru han mét thanh vién Ngén hang NP véi
bi don la 6ng Trwong B, chd Doanh nghiép tw nhan Trwong B.

- Theo quy dinh tai Piéu 56, Diéu 61 BLTTDS 2004 SPBS nam 2011; Diéu 68,
Diéu 73 BLDS nam 2015 va biéu 361, 369 BLDS 2004; Diéu 317, Piéu 320 BLDS
nam 2015, phai dwa ngudi thé chdp tham gia t6 tung véi tw cach & ngudi cé
quyeén loi, nghia vu lién quan va xem xét trach nhiém ctia ngudi thé chap.

DPéi voi Hop dbng thé chép tai san cla ngudi thir ba d& ddm bao thwc hién
nghia vu dan sw, khi gidi quyét tranh chdp Hop dong tin dung co tai san bao
dam Toa an khéng dwa nguwdi thé chip tham gia t6 tung véi tw cach 1a nguoi
c6 quyén loi nghia vu lién quan la khéng dung véi cac quy dinh néu trén.

! Poan 2 Phan Nhdn dinh ciia Toa dn tai Quyét dinh gidm déc tham sé 09/2017/KDTM-GDT ngay 19/5/2017 vé viéc
tranh chdp hop dong tin dung ciia Hgi dong Tham phdn Toa dn nhdn dén t6i cao.
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Vi du: Ban an kinh doanh thwong mai so thdm sé 02/2013/KDTM-ST ngay 23-
12-2013 cGa TAND tinh D va Ban an sb 39/2014/KDTM-PT ngay 07-7-2014
cia Toa Phuc thAm TANDTC vé viéc “tranh chap hop déng tin dung” gilra
nguyén don 1a Ngan hang Thuwong mai Cd phan S véi bj don 1a Céng ty trach
nhiém hiu han san xuat, thwong mai TP.

Theo Hop ddng thé chép tai san cua nguoi thir ba sé6 0071/TC ngay 31-5-
20078 duwoc céng chirng ngay 01-6-2007 tai Phong Céng chirng sb 1 tinh AG
cho thdy dng Tang Ngoc T dung tai san thudc s& hiru, st dung ctia minh dé
bdo dam thwc hién mét phan nghia vu trd ng Hop déng tin dung sé 0071 cla
Céng ty TP tai Ngan hang vai sé tién gbc la 1.500.000.000 dbng va cac khoan
|3i, phi khac. Qua trinh giadi quyét vu an Toa an cép so thdm va Toa an cép
phic thAm mai chi xem xét trach nhiém thanh toan no clia Cong ty TP véi éng
Lé Thanh H ma chwa xem xét trach nhiém bao dam thwc hién nghia vu cla
6ng Tang Ngoc T, tir d6 khéng dwa 6ng T vao tham gia té tung véi tw cach la
nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan 1a khéng ding?.

- Khi giai quyét cac vu an lién quan dén giao dich bdo dam, Toa an cép so
thdm khong xem xét thuc té cé ai sinh séng trén dat 1a tai san dwoc thé chap
dé dwa vao tham gia tb tung v&i tw cach ngwdi cé quyén loi, nghia vu lién quan
trong vu an la co thiéu sot.

2. TRIEU TAP PUONG SU KHONG HOP LE

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 177 B6 luat T tung dan sw thi: “Truong hop
nguoi duoc cép, tdng dat, théng bao vdng mét thi nguoi thuc hién viéc cép,
téng dat, théng bao phai Iap bién bén va giao cho ngudi than thich c6 di ndng
Iure hanh vi dan sw cung noi cw tri véi ho hodc té trudng té dén phé, trudéng
thén, lang, 4p, ban, buén, phum, séc dé thuc hién viéc ky nhan hodc diém chi
va yéu cadu nguoi ndy cam két giao lai tan tay ngay cho nguoi duoc cép, téng
dat, théng bao. Bién ban phai dwoc luu trong hé so vu an.”

Mot sb Toa an van chwa thwc hién dung quy dinh nay dan dén viéc triéu tap
dwong sw khéng hop 1& ma da cho rang dwong sw dwoc triéu tap hop 1é dén
lan the hai van véng mét khong co ly do chinh dang dé dinh chi xét xt 1a khéng
dung, khéng bao ddm quyén loi cla dwong su.

Vi du: Toa an cip phuc thdm gwi gidy triéu tap cho éng Tran Van K va ba
Nguyén Thi Phi O qua dwong bwu dién. Tai Gidy bao phat (do Bwu dién
chuyén trd cho Toa an) thé hién nguwdi nhan gidy triéu tap 1a ba “Y” nhung
khong thé hién rd ngwdi nay cé quan hé véi véi 6ng K, ba O nhw thé nao va co
cam két chuyén gidy triéu tap cho 6ng K, ba O khéng? Ho tén day du cua ba Y
nhw thé nao, dia chi & dau ciing khéng ré. Phién toa phuc thdm 1an thi nhét
ong K va ba O vang mat.

2 Poan 5 phan Nhan dinh cia Toa dn tai Quyét dinh gidm doc tham so 25/2017/ KDTM-GBDT ngdy 06-9-2017 vé
tranh chap hop dong tin dung cua Toa dn nhdn dan toi cao
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Toa an cap phuc tham tiép tuc tién hanh g gidy triéu tap cho 6ng K va ba O
qua dwong bwu dién. Tai Gidy bao phat (do Bwu dién chuyén tra lai cho Toa
an) thé hién nguwoi nhan la “TTY” va khéng thé hién ré ngudi nay 1a ai, cé quan
hé v&i 6ng K va ba O nhw thé nao va c6 cam két chuyén gidy triéu tap nay cho
6ng K, ba O khéng? Ciing khéng rd ho tén day di cia ngwdi nhan gidy triéu
tap nay la nhw thé nao? Tai phién tda phuc thdm lan thé hai , 6ng K va ba O
vang mat.

Nhw vay, viéc triéu tap cla Toa an cép phuc thdm la chwa hop 1& ma Toa an
da cho rang 6ng K, ba O duwoc triéu tap hop 1& dén 1an tht hai van vdng mét
khéng cé ly do chinh dang dé dinh chi xét xr la khéng dung, khéng bao dam
quyén loi clia dwong sw.3

3. DINH CHi GIAI QUYET VU AN KHONG BUNG

Diém e khoan 1 biéu 192 B6 luat Té tung dan sw quy dinh:

“Truong hop trong don khéi kién, nguoi khéi kién da ghi day dd va dung dia chi
noi cuw tri cla nguoi bj kién, nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan nhung ho
khéng c¢é noi cw tru én dinh, thuong xuyén thay déi noi cw tru, tru s& ma khéng
théng bao dia chi méi cho co quan, ngudi cé thdm quyén theo quy dinh ctia phép
luét vé cuw tri lam cho nguoi khéi kién khdng biét duoc nhdm muc dich che gidu
dia chi, trén tranh nghia vu déi véi ngudi khéi kién thi Thadm phén khéng tra lai don
khéi kién ma xac dinh nguoi bi kién, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan cé tinh
gidu dia chi va tién hanh thu ly, gidi quyét theo thi tuc chung.”

Piém a khoan 2 Diéu 6 Nghi quyét sé 04/2017/NQ-HDTP ngay 05-5-2017 cia
Ho6i ddng ThAm phan Tda an nhan dan t6i cao hwéng dan nhw sau:

“Truong hop trong don khdéi kién, nguoi khéi kién da ghi ddy du va dung dia chi
noi cw tru, lam viéc hodc noi cé tru s& ctia nguodi bi kién, ngudi c6 quyén Iloi,
nghia vu lién quan theo dja chi duoc ghi trong giao dich, hop dbéng bang vén
bén thi duoc coi la “da ghi day dd va dung dia chi noi cw trud, lam viéc hodc noi
co tru s6”. Trrong hop nguoi bi kién, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan
thay déi noi cw tra, lam viéc hodc noi cé tru s& gan véi viéc thuc hién quyén,
nghia vu trong giao dich, hop déng ma khéng théng bdo cho ngudi khéi kién
biét vé noi cuw trd, lam viéc hodc noi ¢ tru s& méi theo quy dinh tai khodn 3
Diéu 40, diém b khodn 2 Diéu 277 B6 luat dan sw ndm 2015 thi duoc coi la cd
tinh gidu dia chi va Toa an tiép tuc giai quyét theo thu tuc chung ma khéng dinh
chi viéc gidi quyét vu an vi ly do khéng téng dat duwoc cho bi don, ngudi cé
quyén loi, nghia vu lién quan,”

Trong thuc tién, theo Hop déng thé chap tai san thi nguwdi thé chép cé dia chi
cw tra rd rang. Khi ngan hang khdi kién dén Toa an yéu cau bi don thuc hién
nghia vu trd no theo hop ddng tin dung va dé nghi Toéa an ké bién, phat mai tai

3 Poan 1 Phan Nhn dinh ciia Toa dn tai Quyét dinh gidm doc tham sé 08/2017/KDTM-GDT ngay 19-5-2017 vé viéc
tranh chap hop dong tin dung cua Toa dn nhdn dan toi cao
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san bdo dadm cua bén thé chap, ngan hang gl kém theo Hop dong thé chép,
ban pho t6 chirng minh nhan dan va sé hé khau ctia ngudi thé chip. Khi Toa
an thu ly vu an thi ngwoi thé chip vdng mat tai dia phwong, dwong sy cung
cap dwoc dia chi clia bén thé chip & nwéc ngoai. Toa an da tién hanh Gy thac
tw phap dé thu thap chirng clr nhwng co quan cé thdm quyén thwc hién dy thac
da thoéng bao cho Toa an la “dy thac khéng thanh céong vi ly do khéng co
dwong sw cé tén tai dia chi dwoc yéu cau thuc hién Oy thac”, Toa an da tién
hanh théng bao két qua Gy thac cho cac dwong sw va yéu cau ho cung cép dia
chi khac cla bén thé chép tai nwéc ngoai nhwng cac duwong sw khéng cung
cép duoc.

C6 quan diém cho rang, trwéng hop nay khéng ap dung quy dinh tai Nghi quyét
s6 04 néu trénvi Nghi quyét nay chi ap dung cho cac vu an khéng cé yéu td
nwdc ngoai. Con trwdng hop nay la vu an co yéu td nwéc ngoai nén phai can
ct quy dinh tai diém b khoan 6 Diéu 477 cta B6 luat Té tung dan sy nam 2015
dé dinh chi giai quyét vu an.

Quan diém néu trén 1a khéng dung vi quy dinh tai diém e khoadn 1 Diéu 192 B6
luat T6 tung dan sw va huwéng dan tai diém a khodn 2 Diéu 6 Nghi quyét sb
04/2017/NQ-HDTP nhw da néu trén ap dung cho ca trwong hop vu an co yéu
t6 nwdc ngoai. Bbi vai tinh hudng néu trén, bén thé chap duwoc coi la cb tinh
gidu dia chi va Toa an tiép tuc gidi quyét theo tha tuc chung ma khéng dinh chi
viéc gidi quyét vu an.

4. XU LY TAI SAN THE CHAP KHONG BUNG

Trong nhiéu vu viéc cac bén chi thda thuan thé chap quyén st dung dat, khong
thé chap tai sadn gan lién v&i dat, nhwng khi gidi quyét vu an, Toa an cép so
thAm khong xem xét thAm dinh tai ché dé& xac dinh trén d4t c6 nhirng tai san
nao, clia ai va cac bén da théa thuan nhuw thé nao dé x& ly tai san thé chép la
chwa gidi quyét triét d& vu an*. Twong tw nhw vay, khi giai quyét tranh chap
hop ddng tin dung, tai sdn bdo ddm cho khodn vay la quyén st dung dat cla
vo' chéng. Trén manh dat cha vo chéng da thé chap cé nha do vo chdng xay
dwng trudc thoi diém thé chdp nhwng khéng thé chap céc tai san trén dat, Toa
an cap so tham, phuc thAm khdng xem xét tai sdn nay dan dén kho khan trong
thi hanh an va khéng bdo dam quyén va loi ich hop phap cla vo chéng?.

Hop ddng thé chip quyén sir dung dat dé vay vén ngan hang cé noi dung: Moi
tai sén trén dat déu thudc tai sén thé chdp cho bén nhan thé chap la Ngan
hang. Tai Pon yéu cau dang ky thé chap quyén sr dung dat, tai sa&n gan lién
v&i dat chi c6 ndi dung: thé chip quyén st dung dét.

4 Doan 5phan Nhdn dinh ctia Toa dn tai Quyét dinh giam doc tham s6 sé 10/2017/KDTM-GPT ngay 19-5-2017 vé
viéc tranh chdp hop dong tin dung ciia Toa dn nhdn ddn t6i cao.

3 Doan Sphan Nhdn dinh ciia Toa én tai Quyét dinh giam doc tham s6 11/2017/KDTM-GDT ngay 22-5-2017 vé viéc
tranh chap hop dong tin dung ciia Toa én nhdn dan t6i cao.

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 4 | Civillawinfor



Tai liéu tap huén truc tuyén cia TANDTC
Ngay 24/12/2018

Khi gidi quyét vu an, cac tai liéu c6 tai hd so vu an khong thé hién tai san gén
lién vé&i dat la gi, cda ai, do nhitng ai quan ly, st dung... Tda an cap so tham
chwa tién hanh xac minh 1am ré ma da quyét dinh quyén sir dung dat va tai san
gan lién v&i dat la tai san bdo dam la chwa dd can c.®

Trong cac truéng hop trén can ap dung quy dinh tai cac Diéu 342, 715, 721
BLDS nam 2005; cac Biéu 317, 318, 325, 326 BLDS nadm 2015; muc 4 khoan
19 Pidu 1 Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP ngay 22-02-2012 ciia Chinh phd vé
viéc slra dbi, bd sung Nghi dinh 163/ND-CP, Nghi dinh sé6 102/2017/ND-CP
ngay 01/9/2017 vé dang ky bién phap bao dam; An 1& s6 11/2017/AL dé giai
quyét dbi voi tai san bao ddm dé dam bao quyén loi clia cac dwong su.

Diéu 318. Tai san thé chap

1. Truong hop thé chép toan bo bat dong sén, déng san cé vat phu thi vat phu
cla bét dong sén, déng san dé ciing thudc tai sdn thé chép, trtr trvong hop cé
thda thuan khac.

2. Truong hop thé chdp mét phan bat déng sén, dong san c6 vat phu thi vat
phu gén véi tai sdn doé thubc tai san thé chap, trir trvong hop cé thod thuén
khac.

3. Truong hop thé chdp quyén st dung dat ma tai sén gén lién voi dat thudc
quyén sé hiru ctia bén thé chép thi tai sén gén lién véi dét cing thudc tai sén
thé chép, trir trong hop cé thda thuan khéc.

4. Truong hop tai sdn thé chdp duoc bdo hiém thi bén nhan thé chap phai
théng béo cho té chirc bdo hiém biét vé viéc tai sdn bdo hiém dang duoc dung
dé thé chap. T6 chirc bdo hiém chi tra tién bdo hiém truc tiép cho bén nhan thé
chép khi x3y ra sw kién béo hiém.

Diéu 325. Thé chap quyén st dung dat ma khéng thé chap tai san gan lién
voi dat

1. Truong hop thé chap quyén st dung dat ma khéng thé chép tai san gén lién
vGi dat va ngudi str dung dat dong thoi la chi sé hiru tai sén gan lién voi dat thi
tai sén duoc xtr ly bao gébm ca tai sén gan lién véi dét, trer truong hop ¢6 théa
thuan khac.

2. Truong hop thé chdp quyén str dung dat ma nguoi st dung dét khéng déng
thoi la chd s& hitu tai sdn gan lién véi dét thi khi xi& ly quyén st dung dat, chu
s& hiru tai sén gén lién véi dat duoc tiép tuc st dung dat trong pham vi quyén,
nghia vu cta minh; quyén va nghia vu cta bén thé chap trong méi quan hé véi
chu sé hitu tai sén gan lién véi dat duoc chuyén giao cho ngudi nhan chuyén
quyén str dung dat, tree trurong hop cé théa thuén khac.

S Poan 5 phdn Nhan dinh ciia Toa an tai Quyét dinh gidm doc tham s6 13/2017/KDTM-GDT ngay 22-5-2017 vé viéc
tranh chap hop dong tin dung cua Toa dn nhdn dan t6i cao.
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Diéu 326. Thé chap tai san gan lién véi dat ma khéng thé chap quyén st
dung dat

1. Trwong hop chi thé chép tai san gén lién véi dat ma khéng thé chép quyén
str dung dat va chi s& hitu tai sdn gan lién véi dat déng thoi la ngudi st dung
dat thi tai sén duoc xt ly bao gébm ca quyén st dung dat, trer trurong hop cé
thda thuan khac.

2. Trurong hop chi thé chép tai sén gén lién véi dat ma khéng thé chép quyén
sty dung dét va chi sé& hiru tai sén gan lién voi dat khéng dong thoi la nguoi st
dung dét thi khi xcr ly tai sdn gén lién véi dat, nguoi nhan chuyén quyén sé hiu
tai san gén lién voi dat duoc tiép tuc st dung dét trong pham vi quyén, nghia
vu cta chu s& hitu tai san gén lién véi dat duoc chuyén giao, trir tromg hop cé
thda thuén khac.

Truong hop bén nhén thé chap khéng thong bao cho té chirc bdo hiém biét vé
viéc tai sdn bdo hiém dang duoc dung dé thé chép thi té chirc bdo hiém chi tra
tién bdo hiém theo hop déng bdo hiém va bén thé chap cé nghia vu thanh toan
cho bén nhan thé chép.

An 18 s6 11/2017/AL

- Tinh hubng &n 1é 1: M6t bén thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién
v&i dat thudc sé hivu clia minh dé& bao dam thwc hién nghia vu dan sy nhung
trén dat con co tai san thudc s& hiru cla ngudi khac; hinh thirc va ndi dung
ctia hop déng phu hop véi quy dinh ctia phap luat.

- Gidi phap phéap ly 1: Tredng hop nay, Toa an phai xac dinh hop ddng thé
chép cé hiéu lwc phap luat.

- Tinh huéng &n Ié 2: Bén thé chap va bén nhan thé chap théa thuan bén nhan
thé chap dwoc ban tai sdn bdo dam la quyén st dung dat ma trén dat cé nha
khéng thudc s& hiru clia ngudi sir dung déat.

- Gidi phdp phép ly 2: Trwdng hop nay, khi gidi quyét Toa an phai danh cho
chd s& hivu nha trén dat dwoc quyén wu tién nhan chuyén nhwong quyén st
dung d4t d6 néu ho c6 nhu cau.

5. XAC BINH CHU SO HI’U TAI SAN THE CHAP KHONG BUNG

Khi gidi quyét tranh chip hop déng thé chap can xac dinh tai san thé chép la
tai san thudc s& hiru cla ai (14 tai san riéng cla vo, chdng hay la tai san
chung) dé co can c xac dinh hop ddng thé chap co hiéu lwc hay khoéng. Trong
trwdng hop vo chdng da ly hdn nhung chua chia tai san chung, mot bén dwa
tai san vao thé chap va dang ky giao dich bdo ddm hodc tai sdn bdo dam I3 tai
san chung chwa chia nhung Toa an khéng thu thap chirng cv dé xac dinh tai
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san bao dam thudc s& hiru cua ai d& xac dinh hop ddng thé chép co6 hiéu luc
hay khéng la thiéu sot’.

Trong céc trwéng hop néu trén, Toa an can thu thap day du chirng clr d& xac
dinh tai san thudc s& hiru cua ai va ap dung quy dinh tai muc 3 Chwong Il Luat
H6n nhan va gia dinh ndm 2014, cac diéu luat twong &ng cla luat Hén nhan va
gia dinh tai trng thoi diém;cac diéu 214, 219, 221, 222, 223, 224 BLDS nam
2005 va cac diéu twong (rng ctia BLDS nam 2015 dé xac dinh hop déng thé
chép c6 hiéu lwc hay khéng dé giai quyét theo dung quy dinh.

Vi du:

Ngay 20/9/2011, Ngén hang TMCP CL - Chi nhanh BN, nay la Ngan hang
TMCP DAu tw va phat trién C - chi nhanh SH va Cong ty TNHH TMDV TS ky
HDTD Sé HM.0172.11/HDTD. Theo do, Ngan hang TMCP DAu tw va phat trién
C — Chi nhanh SH cho Céng ty TS vay s6 tién 14.000.000.000d. Sau d6, Ngan
hang TMCP Dau tw va phat trién C — Chi nhanh SH va Céng ty TS da ky thém
nhiéu Phu luc hop ddng tin dung dé tang han mec tin dung cho vay 1én dén
25.000.000.000 dong. Tai san thé chap bdo dam cho cac khoan vay bao gém:

1/ Quyén s& hiru nha & va quyén st dung dat & tai 90 Phan Chau Trinh, HC,
TP N (Gidy chirng nhan quyén st dung dat s6 AM 333541, dirng tén ba Huynh
Thi A do UBND quan HC cép ngay 31/3/2008).

2/ Quyén s& hiru nha & va quyén s dung dat & tai 86 Phan Chau Trinh, HC,
TP N (Gidy chirng nhan quyén st dung dat s 3401012288, ding tén ba
Huynh Thi A do UBND quan HC cip ngay 28/7/2004).

Dbi v&i nha va dat tai 86, 90 néu trén: Theo 101 khai cla dasi dién bj don tai
phién toa thi day la tai san dwgc hinh thanh trong qua trinh ba Huynh Thi A
chung sdng nhw vo chdng véi 02 ngudi dan 6ng 1a Bui Thé K, Nguyén Hoang
T va déu c6 con chung. Trong dé, qué trinh ba A chung sdng v&i 6ng Nguyén
Hoang T c6 01 nguoi con 1a Nguyén Hoang B; chung sbng v&i 6ng Bui Thé K
c6 01 ngwdi con la Bui Thé N va hién tat ca dang séng tai My. Nhw vay, Nha va
d4t tai s6 86, 90 Phan Chau Trinh 13 tai san hinh thanh trong thdi ky ba A va
6ng K; ba A va 6ng T chung séng nhuv vo' chdng nhung Toa an cip so thdm
chwa xac minh va thu thap day da chirng clr dé xac dinh nha dat néu trén 3 tai
san riéng cla ba A hay la tai san chung dwoc tao lap v&i 6ng K, 6ng T ma da
céng nhan hop déng thé chap la chwa du can cu.

6. XAC BINH HOP BONG THE CHAP VO HIEU MOT PHAN KHONG BUNG

Theo quy dinh tai muc 4 khoan 19 Diéu 1 Nghi dinh s& 11/2012/ND-CP ngay
22/02/2012 vé slra dbi, bd sung mot sé diéu cta Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP
ngay 29/12/2006 ctia Chinh phi vé giao dich bdo dam thi: “ Trong truong hop
chi thé chdp quyén str dung dat ma khéng thé chép tai san gan lién véi dét va

7 Khé thir hai Doan 2ph5n Nhdn dinh cia Toa dn tai Quyét dinh giam doc tham s6 12/2017/KDTM-GPT ngay 22-5-
2017 vé viéc tranh chap hop dong tin dung cia Toa an nhdn dan toi cao.
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Tai liéu tap huén truc tuyén cia TANDTC
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nguoi str dung dat khdéng ddng thoi la chd sé hitu tai sdn gén lién voi dat thi khi
xt? ly quyén st dung dat, chu sé hitu tai sén gan lién voi dat duoc tiép tuc st
dung dét theo nhuw thda thuén gitka nguoi str dung dat va chu sé& hitu tai sén
gén lién véi dét, trir triong hop c6 théa thudn khéc. Quyén va nghia vu gitra
bén thé chap va chi s& hiu tai sdn gén lién véi dat duoc chuyén giao cho
nguoi mua, nguoi nhan chinh quyén st dung dat.”

Vi du: Trwdng hop khi ky két hop déng thé chap quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat, bén thé chip (6ng H, ba N) va bén nhan thé chap (Ngan hang)
déu biét rd trén thira d4t ctia 6ng H, ba N ngoai cin nha 02 tang da dwoc dang
ky quyén s& hiru thi trén dat con cé mot can nha 3.5 tang chwa dang ky quyén
s& hiru nhung cac bén chi thé chip tai sdn gdbm quyén sir dung dat va can nha
02 tang gan lién v&i dat. Toa an xac dinh hop ddng thé chap quyén s dung
dat va tai san gan lién véi dat cé mét phan vo hiéu (phan cé can nha 3.5 tang)
la khdng dung. Lé ra, can phai yéu ciu dwong sw cung cap cac tai liéu, chirng
ct chirng minh ngudn gbc hinh thanh c&n nha 3,5 tdng néu trén dé giai quyét
vu an bao ddm quyén va loi ich cla nhirtng ngwdi da bd tién ra xay dwng nha
va dang sinh sbng tai nha dé. Béng thdi can héi y kién, dé nghi cac dwong sw
thdéa thuan xt ly tai san. Trworng hop bén thé chap va bén nhan thé chép théa
thuan théa thuan bén nhan thé chip dwoc ban tai sdn bdo dam la quyén st
dung dat ma trén dat co tai san thudc s& hiru cla ngudi khac khéng phai
nguwoi st dung dat thi can danh cho chd s& hiru nha dé dwoc quyén wu tién
mua néu ho ¢6 nhu cadu mua (nhan chuyén nhwong).?

Can lwu y: Trwdng hop trén dat co nhiéu tai san gan lién véi dat ma co tai san
thudc s& hiru clia nguwdi sir dung dat, cé tai san thudc s& hiru clia nguwdi khac
ma nguwdi st dung déat chi thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién voi
dat thudc s& hiru ctia minh, hop ddng thé chap cé ndi dung va hinh thirc phu
hop v&i quy dinh cta phap luat thi hop déng thé chap cé hiéu lwc phap luat.

8 Xem thém Diéu 325 B6 ludt Dan su ndm 2015.

? Poan 4 Quyét dinh gidm doc tham s6 01/2017/KDTM-GDT ngay 01-3-2017 vé viéc tranh chép vé hop dong tin
dung cua Toa an nhdn ddn toi cao
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