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Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

NHÂN DANH
NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

TÒA ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 4, TP. HỒ CHÍ MINH

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có:
Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Từ Thị Minh Tú.
Các Hội thẩm nhân dân:
1/ Bà Nguyễn Thị Thu Hằng.
2/ Ông Nguyễn Trọng Thiện.
- Thư ký phiên tòa: Bà Trà Thị Thúy Diễm - Thư ký Tòa án, Tòa án nhân dân

khu vực 4, Thành phố Hồ Chí Minh.
- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân khu vực 4, Thành phố Hồ Chí Minh tham

gia phiên tòa: Bà Lê Ngọc Thanh Trúc - Kiểm sát viên.
Ngày 03 tháng 9 năm 2025 tại trụ sở Tòa án nhân dân khu vực 4, Thành phố Hồ

Chí Minh, xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số: 652/2024/TLST-DS ngày
11/12/2024 về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng”, theo Quyết định đưa vụ án ra xét
xử số: 172/2025/QĐXXST-DS ngày 24 tháng 7 năm 2025, Quyết định tạm ngừng
phiên tòa số 08/2025/QĐST-DS ngày 19/8/2025 và Quyết định hoãn phiên toà số
189/2025/QĐST-DS ngày 26/8/2025 giữa các đương sự:

1. Nguyên đơn: Ngân hàng TMCP Đ
Địa chỉ trụ sở: Tháp BIDV, số N, phường H, Thành phố Hà Nội
Người đại diện theo ủy quyền:
-Ông Nguyễn Văn C, sinh năm 1990
-Bà Dương Thị Hải L, sinh năm 1993
Cùng địa chỉ: Phường H, Thành phố Hồ Chí Minh
2. Bị đơn: Bà Nguyễn Thị H, sinh năm 1981
Địa chỉ: phường Tn, Thành phố Hồ Chí Minh.
3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:
Bà Nguyễn Thị Hồng V, sinh năm 1976
Địa chỉ: phường Tn, Thành phố Hồ Chí Minh.

NỘI DUNG VỤ ÁN:
1/ Theo đơn khởi kiện, biên bản hòa giải và bản tự khai của nguyên đơn trình bày:
Ngày 17/03/2022, Ngân hàng TMCP Đ – Chi nhánh Ba Tháng Hai (sau đây gọi

tắt là Ngân hàng) và bà Nguyễn Thị H (sau đây gọi tắt là Bên vay) có ký hợp đồng
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cấp tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD. Theo đó, Ngân hàng cho bà Nguyễn Thị H
vay vốn với số tiền cho vay là 3.990.000.000 đồng (Bằng chữ: Ba tỷ chín trăm chín
mươi triệu đồng); Thời hạn vay vốn: 360 tháng; Mục đích cho vay: Hoàn vốn nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất
tại địa chỉ thửa đất 634, tờ bản đồ số 39, xã Phước Thạnh, huyện Củ Chi, 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 số CP 607494, số vào sổ cấp GCN: CH 05930 do Ủy ban
nhân dân huyện Củ Chi cấp ngày 03/12/2019. Ngoài ra, Ngân hàng TMCP Đ – Chi
nhánh Ba Tháng Hai và bà Nguyễn Thị H có ký văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng
tín dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023 với nội dung thay đổi
“lịch trả nợ gốc/lãi”

Ngày 10/08/2022, Ngân hàng TMCP Đ – Chi nhánh Ba Tháng Hai và bà
Nguyễn Thị H có ký hợp đồng cấp tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD. Theo đó,
Ngân hàng cho Bà Nguyễn Thị H vay vốn với số tiền cho vay là 3.990.000.000 đồng
(Bằng chữ: Ba tỷ chín trăm chín mươi triệu đồng); Thời hạn vay vốn: 360 tháng; Mục
đích cho vay: Hoàn vốn nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà
và tài sản khác gắn liền với đất tại địa chỉ thửa đất 632, tờ bản đồ số 39, xã Phước
Thạnh, huyện Củ Chi, 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 số CP 607492, số vào
sổ cấp GCN: CH 05929 do Ủy ban nhân dân huyện Củ Chi cấp ngày 03/12/2019.
Ngoài ra, Ngân hàng TMCP Đ – Chi nhánh Ba Tháng Hai và bà Nguyễn Thị H có ký
văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 276-001/2022/4191521/HĐTD ngày
31/05/2023 với nội dung thay đổi “lịch trả nợ gốc/lãi”

Ngân hàng TMCP Đ – Chi nhánh Ba Tháng Hai và bà Nguyễn Thị H có ký hợp
đồng thế chấp bất động sản số 70/2022/4191521/HĐTC ngày 17/03/2022 để đảm bảo
cho Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD ký ngày 17/03/2022 và được Văn
phòng công chứng Lê Kim Thanh công chứng ngày 17/03/2022 theo Số công chứng:
002551, Quyển số: 03/2022 TP/CC-SCC/HĐGD. Ngoài ra, Ngân hàng TMCP Đ –
Chi nhánh Ba Tháng Hai và bà Nguyễn Thị H có ký Hợp đồng thế chấp bất động sản
số 277/2022/4191521/HĐBĐ ngày 10/08/2022 để đảm bảo cho Hợp đồng tín dụng số
276/2022/4191521/HĐTD ký ngày 10/08/2022 và được Văn phòng công chứng Lê
Kim Thanh công chứng ngày 10/08/2022 theo Số công chứng: 007556, Quyển số:
08/2022 TP/CC-SCC/HĐGD.

Trong quá trình vay vốn, Khách hàng đã thanh toán một phần gốc, lãi, lãi quá
hạn gốc và lãi chậm trả cho Ngân hàng tổng số tiền là 882.868.724 đồng (Bằng chữ:
Tám trăm tám mươi hai triệu tám trăm sáu mươi tám nghìn bảy trăm hai mươi bốn
đồng), cụ thể như sau:
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*Tổng cộng số tiền đã thanh toán theo Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD
ký ngày 17/03/2022 và văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 69-
001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023: 508.876.055 đồng; cụ thể như sau:

- Gốc: 164.084.095 đồng.
- Lãi: 343.353.411 đồng.
- Lãi quá hạn gốc, lãi chậm trả : 1.438.549 đồng.
*Tổng cộng số tiền đã thanh toán theoHợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD

ký ngày 10/08/2022 và văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 276-
001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023 : 373.992.669 đồng; cụ thể như sau:

- Gốc: 108.671.305 đồng.
- Lãi: 264.068.548 đồng.
- Lãi quá hạn gốc, lãi chậm trả : 1.252.816 đồng.
Bị đơn phát sinh quá hạn gốc và lãi từ tháng 01/2024 đến nay. Mặc dù, Ngân

hàng đã nhiều lần đôn đốc bà Nguyễn Thị H trả nợ (gốc, lãi, lãi quá hạn gốc và lãi
chậm trả), nhưng bà Nguyễn Thị H vẫn không thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình
như đã cam kết tại các hợp đồng tín dụng.

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam không biết
và không liên quan về việc bà V đứng tên dùm cho bà Vân trên giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất để vay ngân hàng theo như lời bà V, bà Vân trình bày, đây là quan
hệ giao dịch riêng giữa bà V và bà H ngân hàng không liên quan, ngân hàng ký hợp
đồng tín dụng và hợp đồng thế chấp với bà V đúng theo quy định pháp luật, đề nghị
Toà án giải quyết vụ án theo quy định pháp luật.

bà V bị Cơ quan cảnh sát điều tra Công an Thành phố Hồ Chí Minh phong tỏa
tài khoản liên quan đến đơn tố giác tội phạm của ông Lưu Văn Hải, đó là giao dịch
dân sự giữa ông Lưu Văn Hải, bà Nguyễn Thị H ngân hàng không biết, không liên
quan.

Cơ quan cảnh sát điều tra Công an Thành phố Hồ Chí Minh không có phong
toả tài sản là thửa đất số 634 và thửa đất 632 tờ bản đồ số 39 địa chỉ xã Phước Thạnh,
huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh bà V đã thế chấp cho Ngân hàng TMCP Đ,
việc ông Lưu Văn Hải tố cáo bà Nguyễn Thị H lừa đảo chiếm đoạt tiền của ông Hải
không liên quan đến tài sản mà bà V đã thế chấp cho ngân hàng. Nay ngân hàng đề
nghị Tòa án tiếp tục giải quyết xét xử vụ án tranh chấp giữa Ngân hàng Thương mại
Cổ phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam với bị đơn là bà Nguyễn Thị H để bảo vệ
quyền và lợi ích hợp pháp cho ngân hàng.

Vì vậy,Ngân hàng yêu cầu Tòa án giải quyết nhữngvấn đề sau đây đối với bị đơn:
-Buộc bà Nguyễn Thị H phải trả cho ngân hàng tổng cộng số tiền gốc, lãi và lãi

quá hạn và lãi chậm trả tính đến ngày 03/9/2025 là: 9,514,752,454 đồng (Bằng
chữ:Chín tỷ năm trăm mười bốn triệu bảy trăm năm mươi hai nghìn bốn trăm năm
mươi bốn đồng); cụ thể như sau:



4

Tổng cộng số gốc, lãi, lãi quá hạn và lãi chậm trả theo hợp đồng tín dụng số
69/2022/4191521/HĐTD ngày 17/03/2022; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín
dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023 là: 4,741,359,263 đồng; cụ
thể:

+ Nợ gốc: 3,825,915,905 đồng.
+ Lãi trong hạn: 823,651,323 đồng.
+ Lãi quá hạn gốc: 10,401,336 đồng.
+ Lãi chậm trả : 81,390,699 đồng.
Tổng cộng số gốc, lãi, lãi quá hạn theo hợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD

kýngày10/08/2022vàVănbảnsửađổi,bổsunghợpđồngtíndụngsố276-001/2022/4191521/HĐTD
kýngày31/05/2023là: 4,773,393,191đồng;cụthể:

+ Nợ gốc: 3,881,328,695 đồng.
+ Lãi trong hạn: 803,142,923 đồng.
+ Lãi quá hạn gốc: 10,400,994 đồng.
+ Lãi chậm trả lãi: 78,520,579 đồng.
- Tiền lãi phát sinh mỗi ngày tiếp theo từ ngày 04/09/2025 cho đến khi thu hết

nợ được tính theo quy định trong Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD
ngày 17/03/2022; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD
ngày31/05/2023;Hợpđồng tín dụngsố276/2022/4191521/HĐTDkýngày10/08/2022vàVănbản
sửađổi,bổsunghợpđồngtíndụngsố276-001/2022/4191521/HĐTDkýngày31/05/2023.

- Trường hợp bà Nguyễn Thị H không thực hiện nghĩa vụ trả nợ hoặc thực
hiện nghĩa vụ không đầy đủ theo thời hạn phán quyết của Tòa án, đề nghị cơ quan thi
hành án xử lý phát mại tài sản bảo đảm là:

Quyền sử dụng đất tại thửa đất 634, tờ bản đồ số 39 tại địa chỉ xã Phước
Thạnh, huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh.

Quyền sử dụng đất tại thửa đất 632, tờ bản đồ số 39 tại địa chỉ xã Phước
Thạnh, huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh.

-Đề nghị Tòa án xét xử tuyên buộc bị đơn chịu các chi phí tố tụng liên quan
mà Ngân hàng ứng trước cho Ngân hàng theo quy định.

2/ Bị đơn trình bày: Bà có ký kết Hợp đồng tín dụng và Hợp đồng thế chấp cho
Ngân hàng TMCP Đ theo đúng như lời trình bày tại đơn khởi kiện mà ngân hàng
khởi kiện theo thông báo thụ lý số số 652/TB-TLVA ngày 11 tháng 12 năm 2024, bà
đồng ý trả nợ cho ngân hàng nhưng do bà đang bị Công an Thành phố Hồ Chí Minh
phong tỏa tài sản của bà nên bà không thể bán tài sản được để trả nợ ngân hàng khi
nào bà được Công an Thành phố Hồ Chí Minh giải tỏa phong tỏa tài sản thì bà sẽ tự
bán đất để trả nợ cho ngân hàng vì tài sản các thửa đất số 634, tờ bản đồ số 39 tại địa
chỉ xã Phước Thạnh, Huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh và thửa đất 632, tờ bản
đồ số 39 tại địa chỉ xã Phước Thạnh, Huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh do bà
đứng tên dùm cho bà Nguyễn Thị Hồng V chị ruột của bà và bà cũng đứng tên vay
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tiền ngân hàng BIDV dùm cho bà Vân.
Bị đơn có đơn đề nghị Toà án xét xử vắng mặt.
3/ Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan bà Vân trình bày: bà V có ký kết Hợp

đồng tín dụng và Hợp đồng thế chấp cho Ngân hàng TMCP Đ theo đúng như lời trình
bày tại đơn khởi kiện mà ngân hàng khởi kiện theo thông báo thụ lý số 652/TB –
TLVA ngày 11 tháng 12 năm 2024 để vay tiền dùm cho bà, bà nhận tiền vay, bà V
không có nhận tiền vay của ngân hàng và bà V đứng tên dùm cho bà trên Giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất tại các thửa đất số 634 và thửa đất 632 tờ bản đồ số 39 địa
chỉ xã Phước Thạnh, huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh là đất thuộc quyền sở
hữu sử dụng của bà. Bà đồng ý trả nợ cho ngân hàng nhưng do bà V đang bị Công an
Thành phố Hồ Chí Minh phong tỏa tài sản nên bà V không thể bán tài sản để trả nợ
ngân hàng khi nào bà V được Công an Thành phố Hồ Chí Minh giải tỏa phong tỏa tài
sản thì bà và bà V sẽ tự bán đất để trả nợ cho ngân hàng.

- Tại phiên tòa ngày 26/8/2025 bà Vân trình bày : Bà và bà V là chị em ruột vì
vậy bà nhờ bà V đứng tên dùm trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để thế chấp
vay tiền ngân hàng, mỗi tháng bà đóng tiền lãi cho ngân hàng bằng hình thức bà
chuyển tiền qua tài khoản của bà V để bà V trả lãi cho ngân hàng. Bà đồng ý trả nợ
cho Ngân hàng TMCP Đầu tư và Phát triển Việt Nam về số tiền gốc và lãi như lời
nguyên đơn trình bày nhưng do bà V đang bị Cơ quan cảnh sát Điều tra Công an
Thành phố Hồ Chí Minh phong toả tài sản nên không thể bán tài sản để trả nợ cho
ngân hàng được.

- Tại phiên toà đại diện nguyên đơn ông Chung trình bày: nguyên đơn không
biết gì về việc bà V đứng tên dùm cho bà Vân trên giấy chứng nhận quyền sử dụng
đất để vay ngân hàng theo như lời bà Vân trình bày, đây là quan hệ giao dịch riêng
giữa bà V và bà Vân ngân hàng không biết và không liên quan, ngân hàng ký hợp
đồng tín dụng và hợp đồng thế chấp với bà V đúng theo quy định pháp luật.

Cơ quan cảnh sát điều tra Công an Thành phố Hồ Chí Minh không có phong
toả tài sản là thửa đất số 634 và thửa đất 632 tờ bản đồ số 39 địa chỉ xã Phước Thạnh,
huyện Củ Chi, Thành Phố Hồ Chí Minh bà V đã thế chấp cho Ngân hàng TMCP Đ,
việc ông Lưu Văn Hải tố cáo bà Nguyễn Thị H lừa đảo chiếm đoạt tiền của ông Hải
không liên quan đến tài sản mà bà V đã thế chấp cho ngân hàng. Đề nghị Toà án tiếp
tục giải quyết vụ án xét xử theo quy định pháp luật để bảo vệ quyền và lợi ích hợp
pháp của ngân hàng.

*Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Khu vực 4 phát biểu quan điểm:
- Về thủ tục tố tụng: Thẩm phán và Hội đồng xét xử từ giai đoạn thụ lý vụ án

đến phiên tòa hôm nay là đã tuân thủ đúng, đầy đủ quy định pháp luật. Bị đơn có đơn
đề nghị xét xử vắng mặt và bà Vân vắng mặt đề nghị Hội đồng xét xử tiến hành xét xử
vắng mặt bị đơn và bà Vân theo quy định tại Điều 227 Bộ luật tố tụng dân sự.

- Về nội dung: Xét thấy yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là có căn cứ phù
hợp với quy định của pháp luật đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận toàn bộ yêu cầu
khởi kiện của nguyên đơn.

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
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Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được xem xét tại
phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:

[1] Về quan hệ pháp luật và thẩm quyền giải quyết vụ án:
- Căn cứ vào Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD ngày 17/03/2022;

Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày
31/05/2023; Hợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD ký ngày 10/08/2022 và
Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 276-001/2022/4191521/HĐTD ký
ngày 31/05/2023 có cơ sở xác định đây là vụ án dân sự về hợp đồng vay tài sản giữa
tổ chức tín dụng với khách hàng theo quy định tại Điều 1 Nghị quyết 01/2019/NQ-
HĐTP ngày 11/01/2019 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao nên xác
định quan hệ tranh chấp trong vụ án này là “Tranh chấp hợp đồng tín dụng” thuộc
thẩm quyền giải quyết của Tòa án theo quy định tại khoản 3 Điều 26 của Bộ luật Tố
tụng dân sự.

- Căn cứ vào hợp đồng tín dụng và Công văn số 1119/CV-BIDV.BTH ngày
27/11/2024 của nguyên đơn về việc lựa chọn thẩm quyền giải quyết vụ án là Tòa án
nhân dân khu vực 4 do đó vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân
khu vực 4, Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định tại điểm g khoản 1 Điều 40 Bộ
luật Tố tụng dân sự.

- Căn cứ vào văn bản trả lời số 4761 ngày 04/6/2025 của Cơ quan cảnh sát
điều tra Công an Thành phố Hồ Chí Minh trả lời cho Toà án như sau: “Ngày
16/05/2023, Văn phòng Cơ quan CSĐT Công an TP. Hồ Chí Minh thụ lý, giải quyết
tố giác về tội phạm của ông Lưu Văn Hải (Sinh năm: 1962, địa chỉ: 182/2, khu phố
Thạnh Hòa B, phường An Thanh, TP. Dĩ An, tỉnh Bình Dương), tố cáo bà Nguyễn
Thị H (Địa chỉ: Số 02, đường Nguyễn Oanh, quận Gò Vấp, TP. Hồ Chí Minh) và
nhân viên ngân hàng BIDV có hành vi cấu kết Lừa đảo chiếm đoạt số tiền
1.000.000.000 đồng (Một tỷ đồng) của ông Hải. Nguồn tin tố giác về tội phạm trên
đang tạm đình chỉ chưa kết thúc” và căn cứ đơn yêu cầu tiếp tục giải quyết vụ án của
nguyên đơn, Hội đồng xét xử xét thấy hiện nay Cơ quan cảnh sát điều tra Công an
Thành phố Hồ Chí Minh đang tạm đình chỉ đơn tố giác tội phạm của ông Hải và chưa
có Quyết định khởi tố vụ án hình sự vì vậy Hội đồng xét xử tiếp tục giải quyết vụ án
để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn theo quy định pháp luật.

[2] Về tư cách tham gia tố tụng:
- Căn cứ Giấy ủy quyền số 1118/UQ-BIDV.BTH ngày 27/11/2024 của Ngân

hàng Thương mại cổ phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam ủy quyền cho ông Nguyễn Văn
C có hình thức và nội dung hợp lệ vì vậy ông Chung là người đại diện hợp pháp của
nguyên đơn.

- Xét thấy bị đơn có đơn đề nghị xét xử vắng mặt và Tòa án triệu tập hợp lệ bà
Vân lần thứ hai nhưng bà Vân vắng mặt mà không có người đại diện tham gia phiên
tòa, căn cứ vào điểm b khoản 2 Điều 227 và Điều 228 của Bộ luật Tố tụng dân sự,
Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vụ án vắng mặt bị đơn và bà Vân.

[3] Về yêu cầu của nguyên đơn, Hội đồng xét xử xét thấy:
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[3.1] Xét Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD ngày 17/03/2022; Văn
bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày
31/05/2023; Hợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD ký ngày 10/08/2022 và
Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 276-001/2022/4191521/HĐTD ký
ngày 31/05/2023 giữa Ngân hàng TMCP Đ với bà V hợp pháp vì có hình thức và nội dung
phù hợp với quy định của pháp luật.

- Căn cứ vào Hợp đồng tín dụng và bản sao kê tài khoản tiền vay của bị đơn do Ngân
hàng cung cấp có cơ sở xác định bị đơn đã thanh toán choNgân hàngmột phần gốc, lãi, lãi quá
hạn gốc và lãi chậm trả tổng số tiền là 882.868.724 đồngnhư sau:

Tổng cộng số tiền đã thanh toán theo Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD ký
ngày 17/03/2022 và văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD
ngày 31/05/2023: 508.876.055 đồng; cụ thể như sau: Gốc: 164.084.095 đồng; Lãi: 343.353.411
đồng;Lãi quáhạngốc, lãi chậmtrả : 1.438.549đồng.

Tổng cộng số tiền đã thanh toán theo Hợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD ký
ngày10/08/2022vàvănbản sửađổi, bổ sunghợpđồng tíndụngsố276-001/2022/4191521/HĐTD
ngày 31/05/2023 : 373.992.669 đồng; cụ thể như sau: Gốc: 108.671.305 đồng; Lãi: 264.068.548
đồng; Lãi quá hạn gốc, lãi chậm trả : 1.252.816 đồng.

Từ tháng 01/2024 đến nay bị đơn phát sinh nợ quá hạn gốc và lãi nghĩa vụ trả
nợ theo hợp đồng do đó có cơ sở xác định bị đơn vi phạm nghĩa vụ trả nợ và còn nợ
của Ngân hàng tổng số tiền gốc, lãi, lãi quá hạn và lãi chậm trả tính đến ngày
03/9/2025 là 9,514,752,454 đồng (Chín tỷ năm trăm mười bốn triệu bảy trăm năm
mươi hai nghìn bốn trăm năm mươi bốn đồng) theo như lời nguyên đơn trình bày nêu
trên là có cơ sở;

[3.2] Căn cứ mục 4 của Hợp đồng tín dụng số 69/2022/4191521/HĐTD ngày
17/03/2022 và hợp đồng tín dụng số 276/2022/4191521/HĐTD ký ngày 10/08/2022
và hai bên thỏa thuận mức lãi suất vay là 7.2 %/năm và lãi 8.8%/năm trong 12 tháng
đầu tiên kể từ ngày giải ngân đầu tiên, sau 12 tháng kể từ ngày giải ngân lần đầu, áp
dụng lãi suất bằng (=) lãi suất tiết kiệm trả sau VND kỳ hạn 12 tháng niêm yết tại
BIDV Ba Tháng Hai cộng (+) 4.0%/ năm, từ ngày 01/04/2023 và 01/10/2023 trở đi
áp dụng lãi suất thả nổi điều chỉnh định kỳ 6 tháng/lần vào các ngày 01/04, 01/10
hàng năm theo nguyên tắc bằng (=) lãi suất tiết kiệm trả sau VND kỳ hạn 12 tháng
niêm yết tại BIDV Ba Tháng Hai cộng (+) 4.0%/năm, không thấp hơn lãi suất sàn
hoặc vượt quá lãi suất trần theo quy định của BIDV (nếu có) tại thời điểm điều chỉnh;
lãi suất nợ quá hạn bằng 150% lãi suất cho vay trong hạn tại thời điểm chuyển nợ quá
hạn và lãi chậm trả áp dụng đối với nợ lãi chậm trả là 10%/năm tính trên số dư lãi
chậm trả tương ứng với thời gian chậm trả là phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều
91 của Luật các tổ chức tín dụng: “Tổ chức tín dụng và khách hàng có quyền thỏa
thuận về lãi suất, phí cấp tín dụng trong hoạt động ngân hàng của tổ chức tín dụng theo quy
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định của pháp luật”.
[3.3] Tại khoản 2 Điều 9 của bản Điều khoản và điều kiện vay (đính kèm Hợp

đồng cấp tín dụng) của Ngân hàng TMCP Đ quy định:“Khi bên vay có bất kỳ vi phạm
nào trên đây, Ngân hàng được quyền yêu cầu bên vay thực hiện các biện pháp cần
thiết để khắc phục trong một thời gian hợp lý do Ngân hàng quyết định. Trường hợp
bên vay không khắc phục hoặc khắc phục không đầy đủ, Ngân hàng sẽ thực hiện các
biện pháp cần thiết để thu hồi nợ (bao gồm cả việc khởi kiện, phát mại tài sản của
bên vay đang ký quỹ, cầm cố, thế chấp tại Ngân hàng, kể cả thu hồi nợ trước hạn.”.
Xét thấy, đến nay đã quá thời hạn thực hiện nghĩa vụ của các đợt thanh toán nhưng bị
đơn đã vi phạm nghĩa vụ thanh toán của mỗi kỳ trả nợ, vì vậy nguyên đơn khởi kiện
yêu cầu bị đơn phải trả số tiền nợ gốc, tiền lãi, lãi chậm trả theo như lời nguyên đơn
yêu cầu là có cơ sở.

[3.4] Xét thấy để bảo đảm cho khoản vay nêu trên bà V và Ngân hàng TMCP Đ
đã ký Hợp đồng thế chấp bất động sản số 70/2022/4191521/HĐTC ngày 17/03/2022
và số 277/2022/4191521/HĐBĐ ngày 10/8/2022 tại Văn phòng công chứng Lê Kim
Thanh theo số công chứng: 002551,Quyển số: 03/2022 TP/CC-SCC/HĐGD và theo
số công chứng: 007556, Quyển số: 08/2022 TP/CC-SCC/HĐGD bị đơn thế chấp tài
sản là thửa đất số 632 và 634, tờ bản đồ số 39 tại địa chỉ xã Phước Thạnh, huyện Củ
Chi, 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 số CP 607494, số vào sổ cấp GCN: CH
05930 do Ủy ban nhân dân huyện Củ Chi, Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày
03/12/2019 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản
khác gắn liền với đất số CP 607492, số vào sổ cấp GCN: CH 05929 do Ủy Ban nhân
dân huyện Củ Chi cấp ngày 03/12/2019; việc các bên thỏa thuận tại Hợp đồng thế
chấp là tự nguyện và hình thức, nội dung phù hợp với quy định của pháp luật nên
có hiệu lực làm phát sinh quyền và nghĩa vụ của các bên, căn cứ vào các Điều 10,
11 và Điều 12 của Hợp đồng thế chấp nêu trên do đó nguyên đơn yêu cầu phát mại
tài sản bảo đảm của bị đơn để trả nợ cho nguyên đơn là có cơ sở.

Từ những chứng cứ nêu trên, căn cứ Điều 463 và Điều 466 của Bộ luật dân sự
năm 2015, Hội đồng xét xử xét thấy yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là có cơ sở
nên Hội đồng xét xử chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.

[4] Về án phí dân sự sơ thẩm: Do yêu cầu của nguyên đơn được Tòa án chấp
nhận nên bị đơn phải chịu án phí là 117.514.752 đồng theo quy định tại khoản 1 Điều
147 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 và khoản 2 Điều 26 Nghị quyết
326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016. Bị đơn phải chịu tiền chi phí xem xét thẩm
định tại chỗ là 6.000.000 đồng (sáu triệu đồng) bị đơn có trách nhiệm hoàn trả tiền chi
phí xem xét thẩm định tại chỗ là 6.000.000 đồng cho Ngân hàng TMCP Đ.

Vì các lẽ trên;
QUYẾT ĐỊNH:
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- Căn cứ khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35; điểm g khoản 1 điều 40,
khoản 1 Điều 147; điểm b khoản 2 Điều 227 và Điều 228, Điều 271 và khoản 1 Điều
273 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;

- Căn cứ khoản 2 Điều 91 của Luật các tổ chức tín dụng năm 2010;
- Căn cứ Điều 463 và Điều 466 của Bộ luật dân sự năm 2015;
- Căn cứ vào Luật sửa đổi, bổ sung một – số điều của Bộ luật Tố tụng dân sự

năm 2025;
-Căn cứ Điều 1, Điều 5 và Điều 6 của Nghị quyết số 01/2025/NQ-HĐTP ngày

27/6/2025 của Hội đồng thẩm phán Toà án nhân dân tối cao hướng dẫn áp dụng một
số quy định về tiếp nhận nhiệm vụ, thực hiện thẩm quyền của các Toà án nhân dân;

- Căn cứ khoản 2 Điều 26 của Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày
30/12/2016;

- Căn cứ Thông tư liên tịch số 01/TTLT ngày 19/6/1997 của Tòa án nhân dân
tối cao, Viện Kiểm sát nhân dân tối cao, Bộ Tài chính, Bộ Tư pháp hướng dẫn về việc
xét xử và thi hành án về tài sản;

- Căn cứ Luật thi hành án dân sự.
Tuyên xử:
1. Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn Ngân hàng TMCP Đ.
- Buộc bà Nguyễn Thị H phải trả cho Ngân hàng TMCP Đ với tổng số tiền nợ

gốc, lãi, lãi quá hạn và lãi chậm trả tính đến ngày 03/09/2025 là: 9,514,752,454 đồng
(Chín tỷ, năm trăm mười bốn triệu, bảy trăm năm mươi hai nghìn, bốn trăm năm
mươi bốn đồng), trong đó gồm cụ thể như sau:

Tổng cộng số gốc, lãi, lãi quá hạn gốc và lãi chậm trả theo Hợp đồng tín dụng
số 69/2022/4191521/HĐTD ngày 17/03/2022; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín
dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023 là: 4,741,359,263 đồng; cụ
thể:

+ Nợ gốc: 3,825,915,905 đồng.
+ Lãi trong hạn: 823,651,323 đồng.
+ Lãi quá hạn gốc: 10,401,336 đồng.
+ Lãi chậm trả : 81,390,699 đồng.

Tổng cộng số gốc, lãi, lãi quá hạn gốc và lãi chậm trả theo Hợp đồng tín dụng số
276/2022/4191521/HĐTD ngày 10/08/2022 và Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín
dụng số 276-001/2022/4191521/HĐTDngày 31/05/2023 là: 4,773,393,191 đồng; cụ thể:

+ Nợ gốc: 3,881,328,695 đồng.
+ Lãi trong hạn: 803,142,923 đồng.
+ Lãi quá hạn gốc: 10,400,994 đồng.
+ Lãi chậm trả lãi: 78,520,579 đồng.

Trả một lần ngay sau khi Bản án của Tòa án có hiệu lực pháp luật.
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- Buộc bà Nguyễn Thị H phải trả tiền lãi kể từ ngày 04/9/2025 cho đến khi bà
Nguyễn Thị H trả hết khoản nợ theo mức lãi suất thỏa thuận tại Hợp đồng tín dụng số
69/2022/4191521/HĐTD ngày 17/03/2022; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín
dụng số 69-001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023; Hợp đồng tín dụng số
276/2022/4191521/HĐTD ngày 10/08/2022 và Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng tín
dụng số 276-001/2022/4191521/HĐTD ngày 31/05/2023 ký kết giữa Ngân hàng Thương mại
Cổ phầnĐầu tư và Phát triểnViệt Namvới bàNguyễnThịH.

- Trường hợp bà Nguyễn Thị H không thanh toán hoặc thanh toán không đầy đủ
thì Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam được quyền yêu
cầu Cơ quan thi hành án Dân sự có thẩm quyền phát mại tài sản thế chấp theo Hợp
đồng thế chấp bất động sản số 70/2022/4191521/HĐTC ngày 17/03/2022 và số
277/2022/4191521/HĐBĐ ngày 10/8/2022 như sau:

Thửa đất số 632 và 634, tờ bản đồ số 39 tại địa chỉ xã Phước Thạnh, huyện Củ
Chi, 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 số CP 607494, số vào sổ cấp GCN: CH
05930 do Ủy ban nhân dân huyện Củ Chi, Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày
03/12/2019 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản
khác gắn liền với đất số CP 607492, số vào sổ cấp GCN: CH 05929 do Ủy Ban nhân
dân huyện Củ Chi cấp ngày 03/12/2019.

- Trường hợp bà Nguyễn Thị H trả hết nợ thì Ngân hàng Thương mại Cổ phần
Đầu tư và Phát triển Việt Nam có nghĩa vụ làm thủ tục giải chấp và trả bản chính
Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền
với đất số CP 607494, số vào sổ cấp GCN: CH 05930 do Ủy ban nhân dân huyện Củ
Chi, Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 03/12/2019 và .Giấy chứng nhận Quyền sử
dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CP 607492, số vào
sổ cấp GCN: CH 05929 do Ủy ban nhân dân huyện Củ Chi cấp ngày 03/12/2019 cho
bà Nguyễn Thị H theo quy định pháp luật.

- Án phí dân sự sơ thẩm: Bà Nguyễn Thị H phải chịu tiền án phí là 117.514.752
đồng (một trăm mười bảy triệu, năm trăm mười bốn nghìn, bảy trăm năm mươi hai
đồng).

- Bà Nguyễn Thị H phải chịu tiền chi phí xem xét thẩm định tại chỗ là 6.000.000
đồng (sáu triệu đồng). Bà Nguyễn Thị H có trách nhiệm hoàn trả tiền chi phí xem xét
thẩm định tại chỗ 6.000.000 đồng (sáu triệu đồng) cho Ngân hàng Thương mại Cổ
phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam.

- Trả lại cho Ngân hàng Thương mại Cổ phần Đầu tư và Phát triển Việt Nam số
tiền tạm ứng án phí đã nộp là 58.427.286 đồng (năm mươi tám triệu, bốn trăm hai
mươi bảy nghìn, hai trăm tám mươi sáu đồng) theo biên lai thu tiền số 0020798 ngày
09/12/2024 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận 10, Thành phố Hồ Chí Minh (nay là
phòngThi hành án dân sự khuvực 4-Thành phốHồChíMinh).

2. Về thời hạn kháng cáo: Các đương sự có mặt tại phiên tòa có quyền kháng cáo
bản án trong hạn 15 ngày, kể từ ngày tuyên án.

Các đương sự vắng mặt tại phiên tòa có quyền kháng cáo bản án trong hạn 15
ngày, kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết.
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3. Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án
dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền
thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị
cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7 và 9 Luật Thi hành án dân sự;
thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật thi hành án dân sự./.

Nơi nhận:
- TAND TP.HCM;
- VKSND KV4;
- Phòng THADS KV4;
- Đương sự;
- Lưu VP, hồ sơ vụ án.

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM
THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA

Từ Thị Minh Tú
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