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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

HỘI ĐỒNG THẨM PHÁN 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỐI CAO 

- Thành phần Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Du - Phó Chánh án Tòa án 

nhân dân tối cao. 

Các Thẩm phán: Ông Lê Văn Minh; 

                                      Ông Trần Văn Cò; 

                                      Bà Lương Ngọc Trâm; 

Ông Nguyễn Văn Dũng. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Vũ Thị Thái - Thẩm tra viên Tòa án nhân dân tối cao. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tối cao tham gia phiên tòa: Ông Nguyễn 

Việt Hùng - Kiểm sát viên Viện kiểm sát nhân dân tối cao. 

Ngày 24 tháng 8 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân tối cao mở phiên tòa 

giám đốc thẩm xét xử vụ án dân sự “Tranh chấp hợp đồng vay tài sản” giữa các 

đương sự: 

- Nguyên đơn: Ngân hàng A; 

Địa chỉ: Tầng 8 Tòa nhà Vincom Center, số 72 LTT, phường BN, Quận 1, 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo pháp luật của nguyên đơn: Ông Phạm Hữu P - Tổng giám 

đốc. 

Người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: Bà Đặng Thị Ngọc T, sinh năm 

1991; cư trú tại: Số 416/15/10 DQH, Phường 5, quận GV, Thành phố Hồ Chí Minh 

(Văn bản ủy quyền số 373/2016/EIB/UQ-TGĐ ngày 10/6/2016). 

- Bị đơn: 

1. Ông Quan Ngọc T1, sinh năm 1977; 



2. Bà Trần Huỳnh N, sinh năm 1976. 

Cùng cư trú tại: Số 25A HG, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Ông Nguyễn Trung Hoàng T2, sinh 

năm 1962; cư trú tại: Số 369 HB, Phường 11, Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Tại Đơn khởi kiện ngày 17/11/2015 và trong quá trình tố tụng, nguyên đơn là 

Ngân hàng A trình bày: 

Ngày 23/01/2015, ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh N có ký với Ngân 

hàng A (sau đây viết tắt là Ngân hàng) Hợp đồng tín dụng số 1403-LAV- 201500036 

và Hợp đồng tín dụng kiêm khế ước nhận nợ số 1403-LDS- 201500119. Theo các 

hợp đồng nêu trên thì ông T, bà N vay số tiền 16.500.000.000 đồng, thời hạn vay là 

180 tháng thanh toán vốn và lãi trong các kỳ thanh toán; lãi suất cho vay là 10%/năm 

áp dụng trong 12 tháng đầu, lãi suất từ tháng 13 trở đi được điều chỉnh định kỳ 01 

tháng/lần và bằng lãi suất tiền gửi tiết kiệm 13 tháng (lãi cuối kỳ) cộng 3,5%/năm; 

lãi suất quá hạn 150% mức lãi suất cho vay. 

Tài sản đảm bảo cho khoản vay nêu trên theo hợp đồng tín dụng là quyền tài 

sản phát sinh từ Hợp đồng chuyển nhượng bất động sản tại số 369 HB, Phường 11, 

Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cấp ngày 04/4/2013 cho ông Nguyễn 

Trung Hoàng T2. Đến ngày 28/01/2015 cập nhật biến động đứng tên ông T1. Cùng 

ngày 28/01/2015, Ngân hàng và vợ chồng ông T1 đã ký Biên bản bổ sung, sửa đổi 

số 01, theo đó tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất tại số 369 HB. 

Để bảo đảm cho khoản vay nêu trên, Ngân hàng và vợ chồng ông T đã ký Hợp 

đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất số 17/2015/EIBQ7-

KHCN/TSTC ngày 28/01/2015 tại Phòng công chứng số 1 Thành phố Hồ Chí Minh; 

đăng ký giao dịch bảo đảm ngày 28/01/2015 tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng 

đất Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Do ông T1, bà N vi phạm nghĩa vụ trả nợ, Ngân hàng đã nhiều lần yêu cầu 

nhưng ông T1, bà N vẫn không thanh toán nợ nên Ngân hàng khởi kiện yêu cầu ông 

T1, bà N thanh toán toàn bộ nợ gốc và lãi phát sinh tính đến ngày 10/11/2015 là 

17.156.681.401 đồng (trong đó nợ gốc 16.300.000.000 đồng, nợ lãi 829.147.776 

đồng, lãi phạt 27.533.625 đồng). Lãi tiếp tục được tính cho đến khi ông T, bà N thanh 

toán xong nợ theo mức lãi suất được thỏa thuận trong hợp đồng tín dụng và các khế 

ước nhận nợ đã ký. Nếu ông T1, bà N không trả nợ hoặc trả nợ không đủ thì Ngân 

hàng được quyền yêu cầu Cơ quan thi hành án phát mãi tài sản thế chấp là quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất tại số 369 HB nêu trên. 

Nếu tài sản bảo đảm phát mãi vẫn không thu hồi đủ nợ thì ông T1 và bà N tiếp tục 

có nghĩa vụ thanh toán cho đến khi trả xong nợ. 



Tại phiên tòa sơ thẩm ngày 11/4/2017, Ngân hàng vẫn giữ nguyên yêu cầu 

khởi kiện và bổ sung tiền lãi tính đến ngày xét xử, cụ thể đề nghị Tòa án buộc ông 

T1, bà N thanh toán toàn bộ nợ gốc và lãi phát sinh tính đến ngày 10/4/2017 là 

19.699.145.012 đồng (gồm nợ gốc là 16.300.000.000 đồng; lãi trong hạn 

3.329.839.443 đồng, lãi quá hạn 69.305.569 đồng), không yêu cầu tính lãi phạt. Lãi 

tiếp tục được tính từ ngày xét xử sơ thẩm cho đến khi thanh toán xong nợ theo mức 

lãi suất nợ quá hạn được thỏa thuận trong hợp đồng tín dụng và các khế ước đã ký. 

Thi hành ngay khi án có hiệu lực pháp luật. 

Ngân hàng trình bày thêm: Ông T1, bà N vay 16.500.000.000 đồng của Ngân 

hàng là để mua căn nhà số 369 HB của ông T2. Ngân hàng đã giao đủ số tiền 

16.500.000.000 đồng cho ông T1, bà N bằng hình thức chuyển khoản vào tài khoản 

của ông T2 theo Giấy ủy nhiệm chi ngày 23/01/2015. 

Bị đơn là ông Quan Ngọc T1, bà Trần Huỳnh N trình bày: 

Ông bà thừa nhận có ký các hợp đồng tín dụng, hợp đồng thế chấp như Ngân 

hàng trình bày. Ông bà vay tiền Ngân hàng để mua căn nhà số 369 HB của ông T2. 

Từ tháng 01/2015 đến tháng 6/2015, ông, bà đã thực hiện nghĩa vụ thanh toán lãi và 

gốc đầy đủ theo hợp đồng. Nhưng từ ngày 30/6/2015, ông bà không còn khả năng 

thanh toán. Ông bà đề nghị Ngân hàng gia hạn thời gian thanh toán nợ trong 05 năm; 

ông bà sẽ trả toàn bộ nợ gốc là 16.300.000.000 đồng và xin miễn toàn bộ tiền lãi. 

Do còn nợ ông T2 số tiền 1.500.000.000 đồng tiền mua nhà, nên hiện nay ông 

T2 vẫn đang quản lý, sử dụng căn nhà số 369 HB. Ông bà đề nghị được bán căn nhà 

số 369 HB để trả nợ cho ông T2 và Ngân hàng. Nếu Ngân hàng tìm được người mua 

đề nghị Ngân hàng thông báo cho ông bà và ông T2 được biết để các bên cùng thống 

nhất trong việc thực hiện thủ tục, số tiền bán nhà thu được ông bà sẽ thanh toán cho 

ông T2 1.500.000.000 đồng, số còn lại ông bà thanh toán cho Ngân hàng. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là ông Nguvễn Trung Hoàng T2 trình 

bày: 

Ông có bán cho ông T1 căn nhà số 369 HB với giá 17.000.000.000 đồng. Ông 

T1 mới thanh toán cho ông 15.500.000.000 đồng vào ngày 23/01/2015, số tiền còn 

lại 1.500.000.000 đồng ông T1 hẹn thanh toán vào ngày 01/7/2015 và trả lãi cho ông 

trên số tiền này (từ tháng 01/2015 cho đến khi thanh toán xong), thỏa thuận này có 

lập biên bản (“Giấy cam kết thanh toán” của ông T1 ngày 28/01/2015). Do hợp đồng 

mua bán nhà giữa ông với ông T1 chưa thực hiện xong nên ông vẫn đang quản lý, sử 

dụng căn nhà này. Khi nào ông T1 thanh toán đủ cho ông số tiền 1.500.000.000 đồng 

thì ông sẽ giao căn nhà số 369 HB cho ông T1. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 79/2017/DS-ST ngày 11/4/2017, Tòa án nhân 

dân Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh quyết định: 

Chấp nhận yêu cầu của Ngân hàng A đòi ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh 

N phải thanh toán toàn bộ số tiền vốn, lãi còn thiếu theo Hợp đồng tín dụng số 1403-



LAV-201500036 và Hợp đồng tín dụng kiêm khế ước nhận nợ số 1403-LDS-

201500119 giữa đôi bên. 

Buộc ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh N phải trả cho Ngân hàng A số 

tiền gồm: Nợ gốc 16.300.000.000 đồng; lãi trong hạn 3.329.839.443 đồng; lãi quá 

hạn 69.305.569 đồng. Tổng cộng 19.699.145.012 đồng. Thời hạn thanh toán ngay 

sau khi án có hiệu lực pháp luật. 

- Ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh N phải tiếp tục trả lãi hàng tháng cho 

Ngân hàng A theo mức lãi suất nợ quá hạn của hợp đồng tín dụng nêu trên, trên dư 

nợ gốc, kể từ ngày 11/4/2017 cho đến khi thanh toán xong toàn bộ dư nợ gốc nêu 

trên. 

- Trường hợp ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh N không thanh toán đủ số 

tiền nêu trên thì Ngân hàng A được quyền yêu cầu cơ quan thi hành án kê biên, bán 

tài sản thế chấp là nhà, đất tại 369 HB, Phường 11, Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh 

để thu hồi nợ. Nếu số tiền bán tài sản không đủ thanh toán hết khoản nợ nêu trên, thì 

ông Quan Ngọc T1 và bà Trần Huỳnh N vân phải có nghĩa vụ trả hết khoản nợ còn 

lại. 

Trường hợp phải kê biên, bán tài sản thế chấp là nhà, đất tại số 369 HB, 

Phường 11, Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh để thi hành án thì buộc ông Nguyễn 

Trung Hoàng T2 (hoặc những người khác đang cư trú tại nhà, đất 369 HB, Phường 

11, Quận 5, Thành phố Hồ Chí Minh (nếu có)) phải giao tài sản để thi hành án theo 

Điều 91 Luật Thi hành án dân sự. 

Ngoài ra, Tòa án cấp sơ thẩm còn quyết định về án phí, quyền kháng cáo và 

nghĩa vụ do chậm thi hành án. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ông Nguyễn Hoàng Trung T2 có đơn kháng cáo. 

Tại Bản án dân sự phúc thẩm số 706/2017/DS-PT ngày 07/8/2017, Tòa án 

nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quyết định: 

Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan ông Nguyễn Trung Hoàng T2. 

Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm. 

Ngày 07/8/2018, ông Nguyễn Trung Hoàng T2 có đơn đề nghị xem xét theo 

thủ tục giám đốc thẩm đối với Bản án dân sự phúc thẩm nêu trên. 

Tại Quyết định kháng nghị giám đốc thẩm số 177/QĐKNGĐT-VKS-DS ngày 

29/10/2018, Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh 

đã kháng nghị Bản án dân sự phúc thẩm số 706/2017/DS-PT ngày 07/8/2017 của Tòa 

án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, đề nghị Ủy ban Thẩm phán Tòa án nhân dân 

cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh xét xử giám đốc thẩm hủy một phần Bản án dân 

sự phúc thẩm nêu trên và một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 79/2017/DS-ST ngày 



11/4/2017 của Tòa án nhân dân Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh, giao hồ sơ cho 

Tòa án nhân dân Quận 6 xét xử lại theo trình tự sơ thẩm. 

Tại Quyết định giám đốc thẩm số 119/2019/DS-GĐT ngày 09/5/2019, Ủy ban 

Thẩm phán Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh quyết định: 

Chấp nhận Kháng nghị số 177/QĐKNGĐT-VKS-DS ngày 29/10/2018 của 

Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh. 

Hủy một phần Bản án dân sự phúc thẩm số 706/2017/DS-PT ngày 07/8/2017 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh và hủy một phần Bản án dân sự sơ 

thẩm số 79/2017/DS-ST ngày 11/4/2017 của Tòa án nhân dân Quận 6, Thành phố 

Hồ Chí Minh; giao hồ sơ cho Tòa án nhân dân Quận 6, xét xử lại theo trình tự sơ 

thẩm. 

Ngày 25/9/2019, Ngân hàng A có đơn đề nghị xem xét theo thủ tục giám đốc 

thẩm đối với Quyết định giám đốc thẩm nêu trên. 

Tại Quyết định kháng nghị giám đốc thẩm số 15/2022/KN-DS ngày 

06/5/2022, Chánh án Tòa án nhân dân tối cao đã kháng nghị Quyết đinh giám đốc 

thẩm số 119/2019/DS-GĐT ngày 09/5/2019 của Ủy ban Thẩm phán Tòa án nhân dân 

cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh; đề nghị Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân 

tối cao xét xử giám đốc thẩm, hủy Quyết định giám đốc thẩm số 119/2019/DS-GĐT 

ngày 09/5/2019 của Ủy ban Thẩm phán Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ 

Chí Minh; giữ nguyên Bản án dân sự phúc thẩm số 706/2017/DS-PT ngày 07/8/2017 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh. 

Tại phiên tòa giám đốc thẩm, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tối cao nhất trí 

với Quyết định kháng nghị của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Ngày 23/01/2015, Ngân hàng cho vợ chồng ông T, bà N vay 

16.500.000.000 đồng theo Hợp đồng tín dụng số 1403-LAV-201500036 và Hợp 

đồng tín dụng kiêm khế ước nhận nợ số 1403-LDS-201500119. Do ông T1, bà N vi 

phạm nghĩa vụ thanh toán nên Ngân hàng khởi kiện yêu cầu ông T1, bà N thanh toán 

tiền nợ gốc, nợ lãi cho Ngân hàng. Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm chấp 

nhận yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng buộc ông T1, bà N trả cho Ngân hàng số tiền 

nợ gốc, nợ lãi phát sinh tính đến ngày 10/4/2017 là 19.699.145.012 đồng, trong đó: 

nợ gốc 16.300.000.000 đồng; lãi trong hạn 3.329.839.443 đồng; lãi quá hạn 

69.305.569 đồng là có căn cứ. 

[2] Để đảm bảo cho khoản vay nêu trên tại Ngân hàng, ông T1 và bà N đã ký 

Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất số 17/2015/EIBQ7-

KHCN/TSTC ngày 28/01/2015, theo đó ông T1, bà N thế chấp tài sản là quyền sở 

hữu nhà ở và quyền sử dụng đất tại số 369 HB, Phường 11, Quận 5, Thành phố Hồ 

Chí Minh; hợp đồng thế chấp đã được công chứng và đăng ký giao dịch bảo đảm nên 



có hiệu lực pháp luật. Tài sản thế chấp là nhà đất tại số 369 HB là của ông T1, bà N 

nhận chuyển nhượng của ông Nguyễn Trung Hoàng T2 theo Hợp đồng mua bán nhà 

ở và chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 23/01/2015, hợp đồng này được giao 

kết trên cơ sở tự nguyện, tuân thủ đúng quy định của pháp luật, ông T1 đã đứng tên 

nhà đất ngày 28/01/2015. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm quyết 

định Ngân hàng được quyền yêu cầu cơ quan Thi hành án kê biên, bán tài sản thế 

chấp là nhà đất tại 369 HB của ông T1, bà N để thu hồi nợ khi ông T1, bà N không 

thanh toán đầy đủ số tiền 19.699.145.012 đồng (trong đó nợ gốc là 16.300.000.000 

đồng; lãi trong hạn là 3.329.839.443 đồng; lãi quá hạn là 69.305.569 đồng) là có căn 

cứ, đúng pháp luật. 

[3] Hiện nay, ông T2 đang quản lý nhà đất tại số 369 HB. Tại bản tự khai ngày 

09/5/2016 và ngày 11/5/2016, ông T2 cho rằng ông T1 chưa thanh toán hết tiền mua 

đất và yêu cầu ông T1 thanh toán số tiền còn lại 1.500.000.000 đồng thì mới giao 

nhà cho ông T1. Tại Biên bản làm việc ngày 08/6/2016, Tòa án cấp sơ thẩm có hướng 

dẫn ông T2 làm đơn yêu cầu độc lập đối với ông T1 về số tiền 1.500.000.000 đồng 

chưa trả nhưng ông T2 không làm đơn yêu cầu độc lập. Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa 

án cấp phúc phẩm không giải quyết khoản nợ 1.500.000.000 đồng trong vụ án này 

và hướng dẫn ông T2 khởi kiện ông T1, bà N bằng một vụ án khác là có căn cứ. Ủy 

ban Thẩm phán Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh chỉ căn cứ vào 

“Giấy cam kết thanh toán” ngày 28/01/2015 để cho rằng ông T2 có quyền không 

giao nhà khi chưa nhận đủ tiền nhà như đã thỏa thuận (theo khoản 4 Điều 452 Bộ 

luật dân sự năm 2005), Tòa án các cấp không xem xét giải quyết khoản nợ 

1.500.000.000 đồng trong cùng một vụ án (theo khoản 2 Điều 42 Bộ luật tố tụng dân 

sự năm 2015); đồng thời, cho rằng phải ưu tiên thanh toán trước cho ông T2 trong 

trường hợp cơ quan Thi hành án kê biên, bán tài sản tranh chấp (nhà đất tại 369 HB) 

là xác định không đúng quan hệ tranh chấp và giải quyết vượt quá yêu cầu của đương 

sự. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ điểm a khoản 2 Điều 337, khoản 2 Điều 343, Điều 344 Bộ luật Tố tụng 

dân sự năm 2015; 

1. Chấp nhận Quyết định kháng nghị giám đốc thẩm số 15/2022/KN-DS ngày 

06/5/2022 của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

2. Hủy Quyết định giám đốc thẩm số 119/2019/DS-GĐT ngày 09/5/2019 của 

Ủy ban Thẩm phán Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh về vụ án 

“Tranh chấp hợp đồng vay tài sản” giữa nguyên đơn là Ngân hàng A với bị đơn là 

ông Quan Ngọc T1, bà Trần Huỳnh N và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là 

ông Nguyễn Trung Hoàng T2. 



3. Giữ nguyên Bản án dân sự phúc thẩm số 706/2017/DS-PT ngày 07/8/2017 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh. 

 

Nơi nhận: 

- Chánh án TANDTC (để báo cáo);  

- Viện trưởng VKSNDTC; 

- VKSNDTC (Vụ 9); 

- TANDCC tại TP. Hồ Chí Minh; 

- TAND TP.H (kèm hồ sơ vụ án); 

- TAND Quận 6, TP. Hồ Chí Minh; 

- Chi Cục THA dân sự Quận 6, TP. Hồ Chí 

Minh; 

- Vụ Pháp chế và Quản lý khoa học TANDTC; 

- Trung tâm tư liệu - Thư viện TANDTC; 

- Các đương sự (theo địa chỉ); 

- Lưu: VP, PCA phụ trách, Vụ GĐKT II (02b); 

hồ sơ vụ án. 

TM. HỘI ĐỒNG THẨM PHÁN 

PHÓ CHÁNH ÁN - CHỦ TÒA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

                 

                  Nguyễn Văn Du 
 

                    

 

 


