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- Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: 

Các Thẩm phán:                                

 

Bà Đinh Thị Mộng Tuyết. 

Bà Nguyễn Ngọc Mai; 

Bà Nguyễn Thị Duyên Hằng. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Hồng Xuân - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương tham gia phiên tòa: Bà 

Đặng Hà Nhung – Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 22 và 29 tháng 6 năm 2023, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 289/2022/TLPT-DS 

ngày 02 tháng 11 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng, quyền sử dụng 

đất và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 75/2022/DS-ST ngày 18 tháng 8 năm 2022 của 

Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 38/2023/QĐ-PT ngày 06 

tháng 02 năm 2023, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H; trụ sở: 

số B B, N, phường B, Quận A, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Phạm Quốc T, sinh năm 1970 – Chức vụ: 

Tổng Giám đốc. 

Người đại diện theo ủy quyền của ông T: Bà Huỳnh Nguyễn Bảo H – Chức vụ: 

Giám đốc Trung tâm xử lý nợ kiêm Trưởng phòng Xử lý nợ (Quyết định ủy quyền số 

1482/2020/QĐ-TGĐ ngày 08/7/2020). 

Người đại diện theo quỷ quyền của bà Huỳnh Nguyễn Bảo H: Ông Trần Văn 

T1, sinh năm 1979; địa chỉ: số E, đường Đ, khu phố D, phường T, thành phố B, tỉnh 

Đồng Nai (Văn bản ủy quyền số 039/2022/UQ-HDB ngày 12/5/2022), có mặt. 
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- Bị đơn: Bà Nguyễn Thị Ngọc D, sinh năm 1971; địa chỉ: số A, đường C, khu 

phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, có mặt. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

1. Bà Nguyễn Thị Ngọc B, sinh năm 1979 và ông Lâm Đình C, sinh năm 1973; 

cùng địa chỉ: số A, đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, có 

mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho ông Lâm Đình C: Ông Mai Tiến L 

– Luật sư của Công ty L3 thuộc Đoàn Luật sư tỉnh B. 

2. Cháu Lâm Bình M, sinh năm 2014; thường trú: số A, khu phố H, phường B, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của cháu M: Bà Nguyễn Thị Ngọc B, sinh năm 1979 

và ông Lâm Đình C, sinh năm 1973; cùng thường trú: số A, khu phố H, phường B, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương, là cha mẹ ruột, có mặt. 

3. Ông Thái Bảo Bá T2, sinh năm 2000; thường trú: số A, đường C, khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

4. Ông Nguyễn Ngọc X, sinh năm 1973 và bà Huỳnh Thị Mười H1, sinh năm 

1972; cùng thường trú: số A, đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình 

Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

5. Ông Nguyễn Xuân T3, sinh năm 1995; thường trú: số A, đường C, khu phố 

H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

6. Ông Nguyễn Ngọc H2, sinh năm 1976 và bà Trịnh Thị T4, sinh năm 1982; 

cùng thường trú: số A, đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình 

Dương, ông H2 có mặt, bà T4 có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.  

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho ông Nguyễn Ngọc H2: Ông Mai 

Tiến L – Luật sư của Công ty L3 thuộc Đoàn Luật sư tỉnh B. 

7. Cháu Nguyễn Ngọc Hòa C1, sinh năm 2006; thường trú: số A, khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của cháu C1: Ông Nguyễn Ngọc H2, sinh năm 1976 

và bà Trịnh Thị T4, sinh năm 1982; cùng thường trú: Số A, khu phố H, phường B, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương, ông H2 có mặt, bà T4 có đơn yêu cầu giải quyết vắng 

mặt. 

8. Ông Nguyễn Ngọc T5, sinh năm 1982 và bà Lê Ngọc S, sinh năm 1989; cùng 

địa chỉ: số A, đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, ông T5 

có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt, bà S có mặt. 

9. Cháu Nguyễn Lâm Phi H3, sinh năm 2012; địa chỉ: số A, khu phố H, phường 

B, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

Người đại diện hợp pháp của cháu H3: Ông Nguyễn Ngọc T5, sinh năm 1982 

và bà Lê Ngọc S, sinh năm 1989; cùng địa chỉ: số A, khu phố H, phường B, thành phố 

D, tỉnh Bình Dương, là cha mẹ ruột, ông T5 có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt, bà S 

có mặt. 
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10. Bà Nguyễn Thị Huỳnh N, sinh năm 1998 và bà Nguyễn Huỳnh Quý T6, 

sinh năm 2002; cùng địa chỉ: số A, đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Người làm chứng: 

1. Ông Nguyễn Ngọc L1, sinh năm 1968; địa chỉ: số A, đường C, khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, vắng mặt. 

2. Bà Nguyễn Thị Ngọc M1, sinh năm 1966; địa chỉ: số A, đường C, khu phố 

H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. 

- Người kháng cáo: người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị 

Ngọc B, ông Lâm Đình C, ông Nguyễn Ngọc H2.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

- Tại đơn khởi kiện đề ngày 04 tháng 9 năm 2020, lời khai trong quá trình tham 

gia tố tụng và tại phiên tòa, người đại diện hợp pháp của nguyên đơn Ngân hàng 

Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H là ông Trần Văn T1 trình bày:  

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H (viết tắt là Ngân hàng) 

cho bà Nguyễn Thị Ngọc D vay tiền theo Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 

10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 28/12/2016, đề nghị giải ngân kiêm khế ước nhận 

nợ số 10177/16/HĐTDTDH-CN/079/ĐNGN-KUNN/CN/01 ngày 30/12/2016, phụ lục 

khế ước nhận nợ số 10177/16/HĐTDTDH-CN/079/ĐNGN-KUNN/CN/01/PL-01 ngày 

02/5/2019. Ngày giải ngân 30/12/2016, ngày đến hạn 30/12/2036, lãi suất 11%/năm, 

số tiền giải ngân 3.100.000.000 đồng, mục đích vay vốn: bù đắp vốn mượn người thân 

mua bất động sản tại D, tỉnh Bình Dương. 

Để đảm bảo nghĩa vụ trả nợ cho khoản vay theo hợp đồng tín dụng nói trên, bà 

D đã ký kết hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa 

đất số 274, tờ bản đồ số 9BT tọa lạc phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AK 170316, số vào sổ H00610 do Ủy ban nhân 

dân huyện (nay là thành phố) Dĩ An cấp ngày 26/3/2008 theo Hợp đồng thế chấp 

quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016 tại 

Văn phòng C2, quyển số 01TP/CC-SCC/HĐGD đã được đăng ký giao dịch đảm bảo 

tại Chi nhánh Văn phòng Đ (nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương ngày 29/12/2016. 

Về tài sản gắn liền trên phần đất thế chấp: tại thời điểm thế chấp ngân hàng có 

xuống thực địa thẩm định và định giá tài sản thế chấp. Khi đi thẩm định có 01 căn nhà 

bà D đang sinh sống phía tiếp giáp đường, phía sau nhà bà D có 03 căn nhà cấp 04 (bà 

D xác định là nhà của bà cho anh em ở nhờ). Do đó, các tài sản gắn liền trên đất là tài 

sản được thế chấp hợp pháp.  

Quá trình thực hiện hợp đồng, bà D đã vi phạm nghĩa vụ trả nợ gốc và nợ lãi 

mặc dù Ngân hàng đã nhiều lần đôn đốc, nhắc nợ. Tính đến ngày 18/8/2022, tổng số 

tiền bà Nguyễn Thị Ngọc D còn nợ Ngân hàng là 975.687.869 đồng; trong đó: nợ gốc 

là 718.740.000 đồng, lãi trong hạn là 197.822.866 đồng, nợ lãi quá hạn là 59.125.004 

đồng. 

Nhận thấy bà Nguyễn Thị Ngọc D đã vi phạm thỏa thuận tại hợp đồng tín dụng 

đã ký với Ngân hàng. Vì vậy, Ngân hàng khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết: 
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+ Buộc bà D phải thanh toán ngay một lần toàn bộ nợ gốc và nợ lãi cho Ngân 

hàng theo hợp đồng tín dụng nêu trên với tổng số tiền là 973.732.805 đồng. 

+ Buộc bà D phải thanh toán phần nợ lãi phát sinh đối với số nợ còn lại theo 

mức lãi suất thoả thuận trong hợp đồng tín dụng và khế ước nhận nợ đã ký kết với 

Ngân hàng từ ngày 19/8/2022 cho đến khi thanh toán xong khoản nợ cho Ngân hàng. 

Trường hợp bà D không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ trả nợ 

cho Ngân hàng, đề nghị Toà án cho Ngân hàng yêu cầu cơ quan thi hành án dân sự 

phát mãi tài sản đã thế chấp tại Ngân hàng, toàn bộ số tiền thu được từ việc phát mãi 

tài sản đảm bảo được dùng để thanh toán nợ của bà D đối với Ngân hàng. Nếu số tiền 

phát mãi tài sản đảm bảo không đủ thanh toán hết khoản nợ của bà D tại Ngân hàng, 

thì bà D phải có nghĩa vụ trả hết khoản nợ. 

Đối với yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn 

Ngọc H2; ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B thì đề nghị Tòa án giải quyết 

theo quy định của pháp luật. 

- Bị đơn bà Nguyễn Thị Ngọc D trình bày: 

+ Về hợp đồng tín dụng với Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành 

phố H: 

Thống nhất với phần trình bày của người đại diện hợp pháp của nguyên đơn về 

việc bà D có vay vốn tại Ngân hàng theo Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 

10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 28/12/2016 với số tiền 3.100.000.000 đồng; ngày 

giải ngân 30/12/2016, ngày đến hạn 30/12/2036, lãi suất 11%/năm; mục đích vay vốn: 

bù đắp vốn mượn người thân mua bất dộng sản tại D, Bình Dương, lãi suất: theo từng 

khế ước nhận nợ. 

Để đảm bảo nghĩa vụ trả nợ cho khoản vay bà D đã ký kết hợp đồng thế chấp 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 274, tờ bản đồ số 9BT tọa 

lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số AK 170316, số vào sổ H00610 do Ủy ban nhân dân huyện (nay 

là thành phố) Dĩ An cấp ngày 26/03/2008 theo Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, 

tài sản gắn liền với đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016. 

Quá trình thực hiện hợp đồng do việc kinh doanh gặp khó khăn nên bà D đã vi 

phạm nghĩa vụ trả nợ gốc và nợ lãi tính đến ngày 18/8/2022 với tổng số tiền là: 

975.687.869 đồng; trong đó: nợ gốc là 718.740.000 đồng, nợ lãi trong hạn là 

197.822.866 đồng, nợ lãi quá hạn 59.125.004 đồng. Nay bà đồng ý trả nợ cho Ngân 

hàng số tiền còn nợ. 

+ Về yêu cầu độc lập của ông Nguyễn Ngọc H2; bà Nguyễn Thị Ngọc B và ông 

Lâm Đình C: 

Bố mẹ bà D là ông Nguyễn Ngọc Ẩ và bà Huỳnh Thị L2 có tất cả 07 người con, 

gồm: bà Nguyễn Thị Ngọc M1, sinh năm 1966; ông Nguyễn Ngọc L1, sinh năm 1968; 

ông Nguyễn Ngọc X, sinh năm 1973; ông Nguyễn Ngọc H2, sinh năm 1976; bà 

Nguyễn Thị Ngọc B, sinh năm 1979; ông Nguyễn Ngọc T5, sinh năm 1982. 

Về nguồn gốc phần đất tranh chấp: nguyên bố mẹ được ông bà nội để lại, sau 

khi đăng ký, kê khai thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Các anh em lúc 

còn nhỏ đều sống chung với bố mẹ. Về sau khoảng năm 1995, khi các con đã lớn lập 
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gia đình thì bố mẹ cho anh trai Nguyễn Ngọc L1 xây nhà và ở trên phần đất phía bên 

trái nhìn từ đường C vào khoảng 200m
2
. Bà D và bà M1 mỗi người được bố mẹ cho 

khoảng hơn 60m
2
 phần đất nằm phía bên phải nhìn từ đường 30/4 vào. Đến khoảng 

năm 2003 - 2004, bố mẹ làm thủ tục cho bà D, ông L1, bà M1 phần đất nói trên và các 

anh em đã làm xong thủ tục, được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Sau khi 

được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì bà D và bà M1 đã chuyển nhượng 

phần đất trên cho người khác.  

Đối với ông H2, bà B, ông X đều đã được bố mẹ bán đất cho tiền. Khi lập gia 

đình khoảng năm 2000, bố mẹ ban đầu cũng cho xây dựng mỗi người một căn nhà nhỏ 

để sinh sống trên đất. Đến năm 2008, bố mẹ vay Quỹ tín dụng nhân dân B để sửa lại 

02 căn nhà cho ông H2 và ông X, còn bà B thì được Ủy ban nhân dân phường B xây 

dựng cho căn nhà tình thương trên phần đất trước đó để sinh sống, giá trị khoảng 

20.000.000 đồng. Ngoài 03 căn nhà nói trên thì bà Mai s khi bán đất được cho thì cũng 

xây dựng căn nhà nhỏ ngay bên cạnh phần đất ông X để ở.  

Đến năm 2008, bố mẹ bà D vay Quỹ tín dụng nhân dân B số tiền khoảng 

80.000.000 đồng. Về sau do không có khả năng trả nợ nên bà D đứng ra trả thay nên 

bố mẹ đã tặng cho quyền sử dụng đất cho bà D, cụ thể: ngày 18/3/2008, bố mẹ bà D 

viết giấy tay tặng cho bà, đến ngày 21/4/2008, do bà D không muốn đứng tên trên giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất nên mới để em trai là ông T5 thay bà D đứng tên hợp 

đồng tặng cho và ông T5 được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nhưng thực tế 

là đất bố mẹ cho bà D). Đến ngày 19/5/2008, ông T5 làm hợp đồng tặng cho để 

chuyển tên lại cho bà D vào ngày 04/6/2008. Khi bố mẹ bà D cho đất thì có họp gia 

đình thông báo cho ông H2, ông X và bà B biết việc tặng cho bà D và bà D vẫn để cho 

các anh, chị, em ở trên đất như cũ để làm ăn. Năm 2012, năm 2014, bà D chuyển mục 

đích toàn bộ phần đất đã xây nhà thành đất ở thì bà D có ý định sẽ cho ông H2, ông X 

và bà B phần đất nói trên nên đề nghị ông H2, ông X và bà B ra phường cùng bà D 

làm thủ tục đóng tiền chuyển mục đích thành đất ở, tách thửa. Tuy nhiên, do tiền thuế 

đất cao các anh em không chịu đóng nên bà D đứng ra đóng hết tiền chuyển mục đích 

và quyết định không cho các anh em nữa. Ông H2 và ông X bắt đầu ở từ năm 1995 

đến nay do chỗ chị em nên bà D tạm thời cho ở. Còn bà B do làm thủ quỹ chiếm dụng 

vốn của dân nên bà đứng ra trả nợ thay cho bà B rồi hai chị em thống nhất căn nhà trên 

đất sẽ chuyển sang cho bà. Là chỗ chị em nên bà vẫn để bà B ở trên đất với chồng. Sau 

đó, bà B ly hôn, đến năm 2017, thì kết hôn với ông C. Để cho 02 vợ chồng có chỗ ở và 

nuôi con nên bà đã ký hợp đồng bằng giấy tay bán lại phần đất và căn nhà trước đây bà 

M1 sinh sống lại cho ông C và bà Bình sinh s1 cho đến nay. 

Bà D xác định ông H2, bà B ban đầu chỉ được bố mẹ cho xây nhà để có chỗ ở 

khi lập gia đình chứ không phải cho đất và thực tế bố mẹ cũng không có bất giấy tờ gì 

thể hiện việc cho đất. Bà D là người được bố mẹ ký hợp đồng tặng cho và được sang 

tên hợp pháp nên có toàn quyền của người sử dụng đất đối với phần đất trên. Quá trình 

sử dụng đất bà D đã kê khai, xin chuyển mục đích sử dụng đất, thế chấp cho Ngân 

hàng vay tiền. 

Nay, ông H2 yêu cầu công nhận phần đất ông H2 đang ở cho ông H2 thì bà D 

hoàn toàn không đồng ý. Đề nghị vợ chồng ông H2 trả lại phần đất trên cho bà D và bà 

D sẽ hoàn trả giá trị tài sản trên đất cho vợ chồng ông H2. Đối với phần đất ông C và 

bà B do hợp đồng các bên ký với nhau bằng giấy tay và cũng không đủ điều kiện tách 

thửa nên đề nghị Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật.    
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- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị Ngọc B và ông Lâm 

Đình C có đơn yêu cầu độc lập thống nhất trình bày: 

Cha mẹ bà B là ông Nguyễn Ngọc Ấ và bà Huỳnh Thị L2 khi còn sống có khối 

tài sản là phần đất có diện tích 385,2m
2
 toạ lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, 

tỉnh Bình Dương. Đất này có nguồn gốc của ông bà nội để lại. Vào năm 1995, cha mẹ 

có chia cho 03 người con là ông Nguyễn Ngọc X, bà Nguyễn Thị Ngọc B, ông Nguyễn 

Ngọc H2 mỗi người khoảng 100m
2
. Khi chia chỉ nói bằng miệng và có sự chứng kiến 

của tất cả các anh em, khi đó không có ai có ý kiến gì. Sau khi được cha mẹ chia đất, 

bà B và các anh em tiến hành xây dựng căn nhà cấp 04 để sinh sống. Do thời điểm đó 

thủ tục còn đơn giản nên không xin phép xây dựng nhưng sau đó đã được cấp số nhà 

và làm sổ hộ khẩu. Bà B ở trên đất đến năm 2008, do vay tiền không có khả năng trả 

nợ, bà D trả nợ thay nên bà B đã chuyển căn nhà và quyền sử dụng đất sang cho bà D 

coi như trừ vào số nợ bà D đã trả cho bà B. Sau khi giao nhà đất cho bà D, bà B 

chuyển ra ngoài sinh sống. Đến năm 2017, bà B kết hôn với ông Lâm Đình C nên có 

nhận chuyển nhượng lại căn nhà và phần đất trước đây là căn nhà bà M1 sinh sống với 

giá 350.000.000 đồng. Ngày 26/6/2017, vợ chồng bà B với bà D ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng nhà đất bằng giấy tay có sự chứng kiến của ông Nguyễn Ngọc 

Ẩ. Vợ chồng bà B đã giao cho bà D đủ tiền và bà D cũng đã giao nhà đất cho vợ chồng 

bà B sử dụng từ đó đến nay.  

Việc bà D được ông Ẩ chuyển quyền sử dụng đất như thế nào thì bà B và các 

anh em không rõ. Khi Ngân hàng khởi kiện bà D tại Tòa án thì bà B và các anh em 

mới biết bà D đã thế chấp quyền sử dụng đất cho Ngân hàng mà không có ý kiến của 

các anh em.  

Nay ông C và bà B yêu cầu Tòa án giải quyết:  

+ Công nhận Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng nhà đất ngày 26/6/2017 

với bà Nguyễn Thị Ngọc D. 

+ Công nhận quyền sử dụng hợp pháp đối với phần đất có diện tích 38,4m
2
 (ký 

hiệu B trên Mảnh trích lục địa chính của Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành 

phố D) là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ số 9BT tọa lạc tại khu phố H, phường 

B, thành phố D, tỉnh Bình Dương.  

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc H2 có đơn yêu cầu 

độc lập trình bày: 

Thống nhất với phần trình bày của bà B về quan hệ huyết thống của các anh, 

em cũng như nguồn gốc phần đất tranh chấp. Khi còn nhỏ các anh em đều sống chung 

với bố mẹ. Sau đó, bố mẹ tách sổ và bán cho nhiều người. Đến năm 2004, bố mẹ được 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mới (về thông tin giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cụ thể thì ông H2 không rõ). Sau khi đã chia cho các anh em lớn là ông L1, 

bà M1, bà D thì đến năm 1990, bố mẹ chia đất cho các anh em còn lại là ông Nguyễn 

Ngọc H2, bà Nguyễn Thị Ngọc B, ông Nguyễn Ngọc X. Khi cho thì bố mẹ có họp các 

anh em trong gia đình thông báo về việc chia phần đất phía sau thành 03 phần chứ 

không lập văn bản gì. Năm 1995, ông Hòa kết h với vợ đầu là bà Thái Thị H4 (không 

đăng ký kết hôn), vợ chồng chung sống được khoảng 01 tháng thì bà H4 không ở 

chung với ông nữa, đến năm 1997, ông kết hôn với bà Trịnh Thị T4 và hai vợ chồng 

bắt đầu ở trên đất từ đó đến nay. Ban đầu căn nhà có số nhà là 248 và được cấp sổ hộ 
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khẩu khoảng năm 1995, đến năm 2014, thì mới cấp lại sổ hộ khẩu theo số nhà mới như 

hiện nay.  

Phần đất bố mẹ cho 03 anh em, mỗi người được cho có diện tích khoảng 

100m
2
, đến năm 2003, 03 anh em ký giấy tay bán phần phía trước cho ông Q và bà D 

với phần diện tích mỗi người bán khoảng 16m
2
 (04m x 04m) với giá 30.000.000 đồng 

và các bên có lập giấy tay. Sau khi mua đất của 03 anh em thì bà D và ông Q làm thủ 

tục được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.  

Năm 2008, việc bố mẹ tặng cho rồi bà D làm thủ tục sang tên thì các anh em 

hoàn toàn không biết, bố mẹ cũng không thông báo. Sau đó, bà M1 biết sự việc thì bà 

M1 và ông H2 có khiếu nại ra Ủy ban nhân dân phường về việc bà D được sang tên 

bao gồm cả phần đất bố mẹ đã cho 03 anh em. Tại Ủy ban nhân dân phường các bên 

hòa giải không thành. Tuy nhiên lúc đó, ông Ẩ nói để ông nói chuyện với bà D. Ông 

H2 và các em cũng nghĩ chờ bà D làm thủ tục tách sổ nên sinh sống cho đến nay 

không có tranh chấp. 

Ông H2 xác định phần đất các bên đang tranh chấp là do bố mẹ cho từ năm 

1990. Ông H2 và vợ con đã sinh sống ổn định trên đất từ đó đến nay nên đề nghị Tòa 

án công nhận quyền sử dụng hợp pháp của ông đối với phần đất có diện tích 71,2m
2
 

(ký hiệu D trên Mảnh trích lục địa chính của Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai 

thành phố D) là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ số 9BT tọa lạc tại khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc X trình bày: 

Ông X và vợ con sinh sống trên phần đất của bà D. Nguồn gốc của phần đất này 

là của ông Nguyễn Ngọc Ấ và bà Huỳnh Thị L2. Đến năm 2007, ông Ẩ và bà L2 vay 

Quỹ tín dụng nhân dân B nhưng không trả được số tiền đã vay nên đã chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất cho ông Nguyễn Ngọc T5. Vì ông T5 lúc đó còn trẻ không có khả 

năng trả số tiền lớn nên ông T5 tặng cho lại bà D. Như vậy, bà D đã nhận chuyển 

nhượng lại quyền sử dụng đất nêu trên để trả nợ cho Quỹ tín dụng nhân dân B. Đối với 

phần đất ông X đang quản lý, sử dụng, ông X xây dựng nhà ở trước khi bà D được 

sang tên nhưng sau khi bà D được sang tên vẫn cho gia đình ông X tiếp tục sinh sống 

ổn định từ đó đến nay. Nay bà D có việc cần sử dụng phần đất nêu trên thì ông X sẽ trả 

lại đất cho bà D. Phần đất này không liên quan đến ông X vì từ đầu cha mẹ đã cho em 

trai và bà D đã nhận chuyển nhượng lại đồng thời phụng dưỡng cha mẹ đến ngày ông 

bà mất. Ông X xác định chỉ ở nhờ trên đất nên không liên quan đến phần đất nêu trên 

và bà D có sử dụng vào công việc gì cũng không liên quan đến ông X.  

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Ngọc T5 trình bày: 

Quyền sử dụng đất có diện tích 385,2m
2
 thuộc thửa đất số 274, tờ bản đồ số 

9BT tọa lạc khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương là của ông Ẩ và bà 

L2. Ông Ẩ và bà L2 sinh sống trên phần đất này từ trước năm 1968. Trên phần đất này 

có gia đình ông H2, ông X, bà B có xây nhà ở cuối phần đất, lập gia đình và sinh sống 

từ đó đến nay.  

Năm 2008, bố mẹ tặng cho ông T5 phần đất trên, cũng trong năm 2008, ông T5 

tặng cho lại bà D nên phần đất trên không còn liên quan đến ông T5. Hiện nay, ông T5 

cùng vợ con đang sinh sống chung căn nhà với bà D ở trên đất. Ông T5 không có tranh 

chấp hay ý kiến gì và đề nghị Tòa án xem xét giải quyết theo quy định của pháp luật. 
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- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Huỳnh Thị Mười H1, ông Nguyễn 

Xuân T3 thống nhất trình bày: 

Thống nhất với lời khai của ông X; không có yêu cầu hay tranh chấp gì trong 

vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của pháp luật để giải quyết vụ án. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Lê Ngọc S trình bày: 

Thống nhất với lời khai của ông Nguyễn Ngọc T5; bà S không có yêu cầu hay 

tranh chấp gì trong vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của pháp luật để 

giải quyết vụ án. 

- Người đại diện hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan cháu 

Nguyễn Lâm Phi H3 là ông Nguyễn Ngọc T5 và bà Lê Ngọc S thống nhất trình bày: 

Thống nhất với lời khai của ông Nguyễn Ngọc T5. Ông T5, bà S không có yêu 

cầu hay tranh chấp gì trong vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của 

pháp luật để giải quyết vụ án. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Trịnh Thị T4 trình bày: 

Bà T4 và ông Hòa kết h năm 1997 và bắt đầu sinh sống trên phần đất tranh chấp 

từ đó cho đến nay; khi về làm dâu thì có nghe ông H2 được bố mẹ cho. Do điều kiện 

hoàn cảnh gia đình khó khăn nên ông H2, bà T4 chưa làm được thủ tục tách thửa. Đến 

năm 2021, ông H2, bà T4 mới biết phần đất đang sinh sống bị bà D thế chấp tại Ngân 

hàng và đang bị Ngân hàng khởi kiện do bà D vi phạm nghĩa vụ thanh toán nợ gốc và 

lãi. Nay bà T4 thống nhất với lời khai của ông H2 và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy 

định của pháp luật để giải quyết vụ án. 

- Người đại diện hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan cháu 

Nguyễn Ngọc Hòa C1 là ông Nguyễn Ngọc H2, bà Trịnh Thị T4 trình bày: 

Thống nhất với lời khai của ông Nguyễn Ngọc H2. Ông H2, bà T4 không có 

yêu cầu hay tranh chấp gì trong vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của 

pháp luật để giải quyết vụ án. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị Huỳnh N và bà Nguyễn 

Huỳnh Quý T6 thống nhất trình bày:  

Bà N và bà T6 là con của bà D; quyền sử dụng đất có diện tích 385,2m
2
 thuộc 

thửa đất số 274, tờ bản đồ số 9BT tọa lạc khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương là tài sản của bà D. Bà N và bà T6 chỉ sinh sống trên đất chứ không có 

đóng góp hay có quyền gì đối với tài sản này và không có tranh chấp hay có yêu cầu gì 

khác nên đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của pháp luật để giải quyết vụ án. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Thái Bảo Bá T2 trình bày: 

Thống nhất với lời khai của bà Nguyễn Thị Ngọc B; ông T2 không có yêu cầu 

hay tranh chấp gì trong vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của pháp 

luật để giải quyết vụ án. 

- Người đại diện hợp pháp của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan cháu 

Lâm Bình M là ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B thống nhất trình bày: 

Thống nhất với lời khai của bà Nguyễn Thị Ngọc B. Ông C, bà B không có yêu 

cầu hay tranh chấp gì trong vụ án này và đề nghị Tòa án căn cứ theo quy định của 

pháp luật để giải quyết vụ án. 
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- Người làm chứng ông Nguyễn Ngọc L1 trình bày: 

Ông L1 là con ông Nguyễn Ngọc Ẩ và bà Huỳnh Thị L2. Nguyên bố mẹ được 

ông bà nội để lại cho phần đất tọa lạc đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, 

tỉnh Bình Dương. Sau đó, bố mẹ kê khai và được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất. Ban đầu 07 anh chị em còn nhỏ thì sống chung với bố mẹ. Khi các anh em lớn và 

lập gia đình thì bố mẹ bắt đầu phân chia cho anh em mỗi người một phần đất. Ông 

được bố mẹ cho đất khoảng năm 1995 đến năm 1996, thì được cấp giấy chứng nhận. 

Bố mẹ cũng cho bà M1 và bà D mỗi người khoảng hơn 60m
2
 về sau đã chuyển nhượng 

lại cho người khác. Khoảng năm 2000, bố mẹ mới cho ông H2, ông X và bà B xây nhà 

trên đất sinh sống cho đến nay. Ông L1 chỉ biết bố mẹ nói ông H2, ông X, bà B ra xây 

nhà trên đất để ở chứ không biết ông, bà cho đất hay như thế nào vì không có giấy tờ 

gì về việc bố mẹ cho đất. Ba căn nhà trên đất do ông H2, ông X và bà B bỏ tiền ra xây. 

Các anh em ở trên đất từ trước đến nay không có tranh chấp gì với nhau.  

Khoảng năm 2008, bố mẹ tặng cho ông T5. Tuy nhiên, do lo sợ vợ ông T5 yêu 

cầu chia tài sản nên T5 làm hợp đồng tặng cho lại bà D để tránh tranh chấp sau này. 

Khi làm hợp đồng tặng cho thì bố mẹ không có nói gì về phần đất đã để cho ông H2, 

ông X và bà B xây dựng nhà ở phía sau nên giấy chứng nhận đã sang tên cho bà D. 

Bản thân ông L1 sợ sau này các anh em xảy ra tranh chấp về phần đất này nên đã 

khuyên bố mẹ nếu cho thì viết giấy tay cho ông H2, ông X và bà B nhưng bố mẹ nói 

không cho. 

Năm 2012, bà D có ý định cho các em và tách thửa ra nên có nói ông H2, ông X 

và ông C ra phường đóng tiền chuyển mục đích nhưng do tiền thuế đất nhiều quá mấy 

anh em không đồng ý đóng tiền thuế đất nên không tách thửa được và sinh sống như 

vậy cho đến nay. 

Đối với tranh chấp của các bên thì đề nghị Tòa án căn cứ theo các quy định của 

pháp luật để giải quyết, ông L1 không có ý kiến hay tranh chấp gì thêm. 

- Người làm chứng bà Nguyễn Thị Ngọc M1 trình bày: 

Bà M1 là con ông Nguyễn Ngọc Ẩ và bà Huỳnh Thị L2. Nguyên bố mẹ được 

ông bà nội để lại cho phần đất tọa lạc đường C, khu phố H, phường B, thành phố D, 

tỉnh Bình Dương. Sau đó, bố mẹ kê khai và được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất. Ban đầu 07 anh chị em còn nhỏ thì sống chung với bố mẹ. Khi các anh em lớn và 

lập gia đình thì bố mẹ bắt đầu phân chia cho anh em mỗi người một phần đất. Cụ thể, 

bố mẹ cho bà M1 và bà D mỗi người khoảng hơn 60m
2
 về sau đã chuyển nhượng lại 

cho người khác. Đối với ông H2, bà B và ông X thì khi lập gia đình được bố mẹ cho 

đất và xây dựng nhà cửa sinh sống cho đến nay. Đề nghị Tòa án căn cứ quy định của 

pháp luật để giải quyết vụ án đảm bảo quyền lợi của các anh em.   

- Ý kiến của Luật sư Huỳnh Hà Quốc B1 tại phiên tòa sơ thẩm: 

+ Về khoản vay của bà Nguyễn Thị Ngọc D tại Ngân hàng thì không liên quan 

đến ông H2, bà B. Bà D có nghĩa vụ trả nợ cho Ngân hàng theo hợp đồng đã ký kết. 

+ Về yêu cầu phát mãi tài sản và quyền sử dụng đất thì ông không đồng ý vì 

ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của gia đình ông H2 và ông C. Trường hợp 

phải phát mãi tài sản để trả nợ cho Ngân hàng thì đề nghị Hội đồng xét xử tuyên phát 

mãi đối với phần bà D đang quản lý, sử dụng. 
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+ Đối với việc sang tên quyền sử dụng đất từ ông Ẩ sang bà D thì bà D khai do 

bà trả nợ thay cho ông Ẩn số tiền khoảng 80.000.000 đồng tại Quỹ tín dụng nhân dân 

B2 thì đề nghị Hội đồng xét xử làm rõ giá trị tài sản tại thời điểm bà D trả nợ thay để 

xác định xem việc bà D trả nợ rồi được chuyển nhượng có đúng trên thực tế không. 

+ Đối với yêu cầu độc lập của ông H2, ông C và bà B:  

Việc ông H2 được bố mẹ tặng cho đất tuy không có giấy tờ gì nhưng khi cho 

đất bố mẹ có họp gia đình và thông báo, điều này được bà M1 xác nhận tại phiên tòa. 

Sau khi được tặng cho ông H2, bà B, ông X còn cắt một phần bán cho bà D thể hiện tại 

bản thỏa thuận bán đất có ông Ẩ ký xác nhận. Mặt khác, ông X, bà B, ông H2 còn bán 

cho bà Mai một phần đất được ông Ẩ cho. Quá trình sử dụng đất các ông, bà đã được 

cấp số nhà và sổ hộ khẩu theo quy định.  

Đối với yêu cầu của ông C và bà B: bản thân bà B trước đây sau khi được bố 

mẹ cho đất thì được xây dựng nhà tình thương nên đây cũng là chứng cứ chứng minh 

có việc cho đất của ông Ẩ. Việc xây dựng nhà tình thương là có thật nên cũng đề nghị 

Tòa án xem xét, xác minh tại cơ quan có thẩm quyền. Năm 2017, bà B nhận chuyển 

nhượng lại nhà, đất của bà D thì đã trả đủ tiền, có sửa chữa nhà và sinh sống ổn định từ 

đó đến nay. Hợp đồng chuyển nhượng mặc dù vi phạm về mặt hình thức nhưng đã 

thực hiện xong nghĩa vụ, khi nhận chuyển nhượng không biết nhà đất bà D đang thế 

chấp tại Ngân hàng.  

Từ những phân tích trên đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận toàn bộ yêu cầu 

độc lập của ông H2, ông C và bà B.  

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 75/2022/DS-ST ngày 18 tháng 8 năm 2022 của 

Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương đã quyết định:  

1. Không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Nguyễn Ngọc H2 về việc yêu cầu 

công nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích 71,2m
2
 tọa lạc tại khu phố H, phường 

B, thành phố D, tỉnh Bình Dương là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ 9BT theo 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AK 170316 do Ủy ban nhân dân huyện (nay là 

thành phố ) D, tỉnh Bình Dương) cấp ngày 26/3/2008. 

Buộc ông Nguyễn Ngọc H2 bà Trịnh Thị T4 giao trả phần đất diện tích 71,2m
2
 

tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương (ký hiệu D trên sơ đồ 

trích đo địa chính kèm theo) và các tài sản gắn liền trên đất gồm: 01 nhà ở riêng lẻ loại 

01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, mái tôn, cửa sắt 

kính; 01 mái che tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt hộp, mái tôn; 

01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước cho bà Nguyễn Thị Ngọc D. 

Bà Nguyễn Thị Ngọc D có trách nhiệm thanh toán cho ông Nguyễn Ngọc H2 

và bà Trịnh Thị T4 số tiền 627.340.722 đồng (công sức đóng góp 40% giá trị quyền sử 

dụng đất). 

2. Không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị 

Ngọc B về việc: 

- Công nhận Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng nhà đất đã ký ngày 

26/6/2017 với bà Nguyễn Thị Ngọc D. 

- Công nhận quyền sử dụng đối với phần đất 38,4m
2
 tọa lạc tại khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ 9BT 



11 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AK 170316 do Ủy ban nhân dân huyện 

(nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp ngày 26/3/2008.  

2.1 Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng nhà đất ngày 26/6/2017 giữa ông 

Lâm Đình C, bà Nguyễn Thị Ngọc B với bà Nguyễn Thị Ngọc D là vô hiệu. 

2.2 Buộc ông Lâm Đình C, bà Nguyễn Thị Ngọc B giao trả phần đất có diện 

tích 38,4m
2
 tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương (ký hiệu 

B trên sơ đồ trích đo địa chính kèm theo) và các tài sản gắn liền trên đất gồm: 01 nhà ở 

riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, 

trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác gỗ; 01 đồng hồ điện kế chính, 

01 đồng hồ nước cho bà Nguyễn Thị Ngọc D. 

Bà Nguyễn Thị Ngọc D có trách nhiệm thanh toán cho ông Lâm Đình C và bà 

Nguyễn Thị Ngọc B tổng số tiền 676.955.000 đồng. 

3. Chấp nhận yêu cầu khởi khởi kiện của nguyên đơn Ngân hàng Thương mại 

Cổ phần Phát triển Thành phố H về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng” với bị đơn 

bà Nguyễn Thị Ngọc D.  

3.1. Buộc bà Nguyễn Thị Ngọc D thanh toán cho Ngân hàng Thương mại Cổ 

phần Phát triển Thành phố H số nợ phát sinh từ Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 

10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 28/12/2016 tính đến ngày 18/8/2022 là 

975.687.869 đồng (chín trăm bảy mươi lăm triệu sáu trăm tám mươi bảy nghìn tám 

trăm sáu mươi chín đồng); trong đó: số tiền nợ gốc là 718.740.000 đồng, nợ lãi trong 

hạn là 197.822.866 đồng, nợ lãi quá hạn là 59.125.004 đồng. 

3.2. Tiền lãi được tiếp tục tính kể từ ngày 19/8/2022 theo quy định tại Điều 2 

của Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 

28/12/2016 giữa Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H với bà 

Nguyễn Thị Ngọc D. 

3.3. Sau khi Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H có đơn 

yêu cầu thi hành án, nếu bà Nguyễn Thị Ngọc D không thanh toán số tiền trên thì 

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H được quyền yêu cầu cơ quan 

thi hành án phát mãi các tài sản là: quyền sử dụng đất có diện tích 385,2m
2
 thuộc thửa 

đất số 274 (GCN), tờ bản đồ số 9BT tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, 

tỉnh Bình Dương đã được Ủy ban nhân dân huyện (nay là thành phố) Dĩ An cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ H00610 ngày 26/3/2008 và các tài sản gắn 

liền trên đất gồm: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường gạch 

xây tô sơn nước, cột gạch, trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác gỗ; 

01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước; 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: 

nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, mái tôn, cửa sắt kính; 01 mái che 

tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt hộp, mái tôn; 01 đồng hồ điện 

kế chính, 01 đồng hồ nước; 01 nhà ở riêng lẻ loại 03 tầng, kết cấu: khung, cột, sàn bê 

tông cốt thép, nền gạch men, vách gạch, tường gạch xây tô sơn nước phía trong có ốp 

gạch men, trần thạch cao, cửa nhựa lõi thép + kính, mái tôn; sân bê tông xi măng, hàng 

rào bằng gạch xây tô, phía trong có ốp gạch men 01 phần, 03 trụ cổng bằng gạch xây 

tô, phía trong có bê tông cốt thép, phía trên đổ bê tông cốt thép dán ngói, cửa sắt cuốn 

+ cổng sắt; 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu như sau: cột gạch, móng gạch, vách 

gạch, tường gạch, nền gạch men, mái tôn, trần nhựa, cửa sắt kính, bên trong có gác gỗ, 
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01 mái che tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt hộp, mái tôn, 01 

đồng hồ điện kế chính và 01 đồng hồ nước. 

- Ông Nguyễn Ngọc H2 và bà Trịnh Thị T4 được quyền nhận giá trị các tài sản 

gắn liền với đất là: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu như sau: cột gạch, móng 

gạch, vách gạch, tường gạch, nền gạch men, mái tôn, trần nhựa, cửa sắt kính, bên 

trong có gác gỗ, 01 mái che tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt 

hộp, mái tôn, 01 đồng hồ điện kế chính và 01 đồng hồ nước theo giá trị do cơ quan 

chuyên môn xác định tại thời điểm phát mãi. 

- Ông Nguyễn Ngọc X và bà Huỳnh Thị Mười H1 được quyền nhận giá trị các 

tài sản gắn liền với đất là: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường 

gạch xây tô sơn nước, cột gạch, trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác 

gỗ; 01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước theo giá trị do cơ quan chuyên môn 

xác định tại thời điểm phát mãi.  

Ngoài ra, bản án sơ thẩm còn tuyên về nghĩa vụ chậm trả theo quy định tại 

khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự, chi phí tố tụng, án phí và quyền kháng cáo. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 30/8/2022, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

bà Nguyễn Thị Ngọc B, ông Lâm Đình C, ông Nguyễn Ngọc H2 có đơn kháng cáo 

một phần bản án sơ thẩm. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, người kháng cáo bà Nguyễn Thị Ngọc B, ông Lâm 

Đình C, ông Nguyễn Ngọc H2 vẫn giữ yêu cầu kháng cáo, về nội dung kháng cáo, bà 

B, ông C, ông H2 xác định kháng cáo đối với phần quyết định tại mục số 1, 2 và mục 

3.3 của bản án sơ thẩm. Đối với phần quyết định tại mục 3.1 và 3.2 thì các ông, bà 

không kháng cáo. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ông Lâm Đình C và ông Nguyễn 

Văn H5 là Luật sư Mai Tiến L trình bày quan điểm tranh luận:  

Nguồn gốc đất là của ông, bà để lại và năm 1997, Nhà nước cấp cho hộ gia đình 

ông Ẩ với diện tích 6.174m
2
, ông H5 và bà B là thành viên hộ gia đình ông Ẩ; ông H5 

và bà Bình sinh s1 trên phần đất từ nhỏ đến nay. Quá trình chuyển đổi từ hộ ông Ẩ 

sang cá nhân ông Ẩ để ông Ẩ chuyển qua cho ông T5 và ông T5 chuyển giao qua cho 

bà D đều không có ý kiến của ông H5, bà B là gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích hợp 

pháp của ông H5, bà B. Bà D khi thế chấp quyền sử dụng đất cho Ngân hàng, bà D 

thừa nhận trên đất có nhà của ông H5, bà B; khi Ngân hàng cho bà D vay đã không 

thẩm định tài sản vì trên đất có tài sản người thứ ba nhưng vẫn làm thủ tục cho bà D 

vay và nhận bảo đảm. Ông H5 cất nhà trên phần đất tranh chấp từ năm 1995 và ở ổn 

định đến nay. Bà B, ông C ở ổn định, liên tục trên phần đất này, hoán đổi mua bán từ 

bà B sang cho bà M1, từ bà M1 sang cho bà D và bà D chuyển nhượng lại cho bà B, 

ông C. Hợp đồng chuyển nhượng giữa bà B, ông C với bà D đã thực hiện xong, bà B 

và ông C thanh toán toàn bộ tiền và nhận nhà, đất. Ông Ẩ chưa có văn bản nào xác 

nhận cho quyền sử dụng đất của ông H5, bà B cùng tài sản cho bà D. Quá trình sử 

dụng đất, ông H5, bà B và ông C không biết việc ông T5 tặng cho bà D cũng như việc 

bà D thế chấp cho Ngân hàng. Bản án sơ thẩm tuyên xử có nhiều vi phạm, tuyên buộc 

bất lợi cho ông H5, buộc ông H5 và bà T4 giao trả lại đất và tài sản là không đúng, 

không xem xét xử lý tài sản của ông H5. Từ thời điểm bà D thế chấp đã có tài sản của 

ông H5, bà B và ông C, căn cứ theo quy định tại Điều 325 của Bộ luật Dân sự quy 

định về tài sản của người thứ ba trên đất nhưng Tòa án cấp sơ thẩm không xem xét 
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theo quy định. Tòa án cấp sơ thẩm chưa xem xét tài sản thế chấp, khoản nợ của bà D 

nhỏ hơn giá trị tài sản bảo đảm, trong trường hợp này cần xem xét thi hành án một 

phần tài sản của bà D để không ảnh hưởng đến tài sản của người thứ ba. Dưới gốc độ 

tình cảm gia đình là tài sản của ông bà để lại cho con cháu nên đề nghị Hội đồng xét 

xử chấp nhận kháng cáo của ông H5, bà B và ông C có thể tuyên hủy bản án sơ thẩm 

hoặc sửa bản án sơ thẩm, chấp nhận yêu cầu độc lập của ông H5, bà B và ông C. 

Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát biểu quan điểm:  

- Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng đã thực hiện 

đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự tại Tòa án cấp phúc thẩm. 

- Về nội dung: 

+ Xét kháng cáo của ông H5: ông H5 cho rằng được bố mẹ tặng cho tuy nhiên, 

việc tặng cho chỉ nói miệng, ông không cung cấp được bất kỳ chứng cứ nào chứng 

minh được tặng cho phần đất trên, bản thân ông cũng thừa nhận là không có đăng ký, 

kê khai gì đối với phần đất được tặng cho này và ông Ẩ cùng không có bất kỳ văn bản 

nào thể hiện tặng cho phần đất trên cho ông H5 hay làm thủ tục sang tên cho ông H5. 

Đối với bà D, sau khi sang tên, bà D đã thực hiện quyền của chủ sử dụng đất, cụ thể 

vào các năm 2012, năm 2014, bà D thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng quyền sử 

dụng đất, thế chấp cho Ngân hàng. Ông H5 có yêu cầu độc lập với nội dung công nhận 

quyền sử dụng đất là không có căn cứ chấp nhận. 

Tòa án cấp sơ thẩm xem xét ông H5 và bà T4 có tài sản gắn liền trên đất và có 

quá trình quản lý, sử dụng phần đất nói trên trong thời gian dài nên Hội đồng xét xử 

xem xét tính công sức đóng góp, giữ gìn đối với phần đất trên với tỷ lệ 40% giá trị 

quyền sử dụng đất và buộc bà D thanh toán 40% giá trị đất cho ông H5 là có căn cứ. 

+ Xét kháng cáo của ông C, bà B: phần đất ông C và bà B tranh chấp hiện nay 

không tiếp giáp đường và diện tích tối thiểu cũng không đủ tách thửa theo Quyết định 

số 25/2017/QĐ-UBND ngày 27/9/2017 của Ủy ban nhân dân tỉnh B. Mặt khác, căn cứ 

theo quy định tại khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Hợp đồng 

chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng 

đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực…”. Điều 503 

Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định: “Việc chuyển quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ 

thời điểm đăng ký theo quy định của Luật Đất đai”. Như vậy, Hợp đồng chuyển 

nhượng nhà đất bằng giấy tay ngày 26/6/2017 nói trên đã vi phạm về mặt hình thức 

theo quy định tại Điều 119 của Bộ luật Dân sự năm 2015. Do đó, hợp đồng nói trên vô 

hiệu theo quy định tại Điều 122 của Bộ luật Dân sự năm 2015.  

Bản thân bà D, ông C và bà B đều biết việc chuyển nhượng bằng giấy tay là 

không được pháp luật công nhận nhưng vẫn tiến hành ký kết hợp đồng nên lỗi trong 

trường hợp này thuộc về cả hai bên, mức độ lỗi là như nhau. Căn cứ Điều 131 của Bộ 

luật Dân sự năm 2015 việc giải quyết hậu quả hợp đồng vô hiệu như sau: bà D có trách 

nhiệm hoàn trả cho ông C và bà B số tiền 350.000.000 đồng đã nhận khi ký hợp đồng 

chuyển nhượng. Đối với số tiền chênh lệch theo kết quả thẩm định giá là 

1.003.910.000 đồng – 350.000.000 đồng = 653.910.000 đồng, do lỗi các bên là như 

nhau nên bà D có trách nhiệm trả cho ông C và bà B 50% số tiền chênh lệch giá trị 

tăng thêm tương đương số tiền 326.955.000 đồng. Ông C và bà B có trách nhiệm trả 

lại phần đất tranh chấp và các tài sản gắn liền trên đất cho bà D. Từ những phân tích 
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trên, kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông C, ông H5, bà B là 

không có căn cứ chấp nhận đề nghị Hội đồng xét xử giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

Sau khi nghiên cứu tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại 

phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, lời trình bày của các đương sự, 

người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự, ý kiến của Kiểm sát viên, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Thái Bảo Bá T2, ông Nguyễn 

Ngọc X, bà Huỳnh Thị Mười H1, ông Nguyễn Xuân T3, bà Trịnh Thị T4, ông Nguyễn 

Ngọc T5, bà Nguyễn Thị Huỳnh N, bà Nguyễn Huỳnh Quý T6 có đơn yêu cầu giải 

quyết vắng mặt nên Hội đồng xét xử phúc thẩm căn cứ Điều 296 của Bộ luật Tố tụng 

dân sự năm 2015 xét xử vắng mặt các đương sự trên. 

[2] Bà Nguyễn Thị Ngọc D vay tiền của Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát 

triển Thành phố H theo Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 10177/16/HĐTDTDH-

CN/079 ngày 28/12/2016, đề nghị giải ngân kiêm khế ước nhận nợ số 

10177/16/HĐTDTDH-CN/079/ĐNGN-KUNN/CN/01 ngày 30/12/2016, phụ lục khế 

ước nhận nợ số 10177/16/HĐTDTDH-CN/079/ĐNGN-KUNN/CN/01/PL-01 ngày 

02/5/2019, số tiền vay: 3.100.000.000 đồng. 

[3] Quá trình thực hiện hợp đồng, bà D đã vi phạm nghĩa vụ trả nợ gốc và nợ lãi 

đối với hợp đồng tín dụng. Do vậy, Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành 

phố H khởi kiện yêu cầu bà D phải thanh toán toàn bộ số tiền gốc và nợ lãi tính đến 

ngày 18/8/2022 là 975.687.869 đồng (chín trăm bảy mươi lăm triệu sáu trăm tám mươi 

bảy nghìn tám trăm sáu mươi chín đồng). Trong đó, nợ gốc là 718.740.000 đồng, nợ 

lãi trong hạn là 197.822.866 đồng, nợ lãi quá hạn là 59.125.004 đồng và buộc bà D 

phải thanh toán phần nợ lãi phát sinh đối với số nợ còn lại theo mức lãi suất thoả thuận 

trong hợp đồng tín dụng và khế ước nhận nợ đã ký kết với Ngân hàng từ ngày 

19/8/2022 cho đến khi thanh toán xong khoản nợ cho Ngân hàng. Tại Tòa án cấp sơ 

thẩm, bà D thống nhất đồng ý trả cho Ngân hàng số tiền trên, Tòa án cấp sơ thẩm 

tuyên buộc trách nhiệm trả nợ của bà D đối với Ngân hàng số tiền nợ gốc và nợ lãi tính 

đến ngày 18/8/2022 là 975.687.869 đồng (chín trăm bảy mươi lăm triệu sáu trăm tám 

mươi bảy nghìn tám trăm sáu mươi chín đồng) là có căn cứ. Nguyên đơn, bị đơn và 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan không kháng cáo; Viện Kiểm sát không kháng 

nghị nên phần quyết định của bản án sơ thẩm đã phát sinh hiệu lực pháp luật. 

 [4] Để đảm bảo nghĩa vụ trả nợ cho khoản vay theo hợp đồng tín dụng trên, bà 

D đã ký kết hợp đồng thế chấp 03 quyền sử dụng theo Hợp đồng thế chấp quyền sử 

dụng đất, tài sản gắn liền với đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016 được Văn 

phòng C2, quyển số 01TP/CC-SCC/HĐGD, đã được đăng ký giao dịch đảm bảo tại 

Chi nhánh Văn phòng Đ (nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương ngày 29/12/2016, cụ 

thể: 

+ Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 274, tờ bản đồ số 

09BT tọa lạc tại khu phố H phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số AK 170316, số vào sổ H00610 do Ủy ban nhân dân huyện 

(nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp ngày 26/3/2008. 

+ Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 1009, tờ bản đồ 

số 22 tọa lạc tại khu phố H phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng 
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nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CD 

927906, số vào sổ CS03446 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh B cấp ngày 

08/12/2016 và Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà số 170046/CNSH-UB do Ủy ban 

nhân dân huyện (nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp ngày 16/01/2007. 

+ Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 274b, tờ bản đồ 

số 09 tọa lạc tại khu phố H phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số Y 474128, số vào sổ 04QSDĐ/CQBT do Ủy ban nhân dân 

huyện (nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp ngày 18/3/2004 và Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà số 170003/CNSH-UB do Ủy ban nhân dân huyện (nay là thành 

phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp ngày 24/5/2004. 

[5] Quá trình thực hiện hợp đồng, ngày 23/4/2019, Ngân hàng Thương mại Cổ 

phần Phát triển Thành phố H đã giải chấp đối với tài sản thế chấp tại thửa đất số 1009 

và thửa đất số 274b. Như vậy, tài sản đảm bảo còn lại là quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất tại thửa đất số 274, tờ bản đồ số 09BT tọa lạc khu phố H phường B, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

[6] Theo kết quả xem xét, thẩm định tại chỗ và đo đạc thể hiện trên thửa đất 

274, tờ bản đồ số 09BT tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình 

Dương có tài sản: 

+ Tài sản của ông Nguyễn Ngọc H2 và bà Trịnh Thị T4 gồm nhà ở có diện tích 

71,2m
2
; mái che tôn có diện tích 2,5m x 04m; 01 đồng hồ điện kế, 01 đồng hồ nước.  

+ Tài sản của ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B gồm nhà ở có diện 

tích 38,4m
2
; 01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước. 

+ Tài sản của ông Nguyễn Ngọc X và bà Huỳnh Thị Mười H1: 01 nhà ở riêng lẻ 

loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, mái tôn, 

cửa sắt kính; bên trong có gác gỗ, trần nhựa; 01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ 

nước. 

+ Tài sản của bà Nguyễn Thị Ngọc D: 01 hàng rào bằng gạch xây tô, phía trong 

có ốp gạch men một phần; 03 trụ cổng bằng gạch xây tô, phía trong có bê tông cốt 

thép, phía trên có đổ bê tông cốt thép, dán ngói; 01 cửa sắt cuốn + cổng sắt; 01 nhà ở 

riêng lẻ loại 03 tầng có kết cấu như sau: nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, 

phía trong có ốp gạch men, khung + cột + sàn bê tông cốt thép, trần thạch cao, cửa 

nhựa lõi thép + kính, mái tôn; 01 sân bê tông xi măng; 03 đồng hồ điện kế chính, 02 

đồng hồ nước. 

[7] Ông H2 yêu cầu công nhận cho ông H2 diện tích đất ông H2 đang quản lý, 

sử dụng là 71,2m
2
; ông C và bà B yêu cầu công nhận Hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất ngày 26/6/2017 với diện tích 38,4m
2
. 

[8] Xét kháng cáo của ông H2, ông C và bà B. Hội đồng xét xử xét thấy: 

[8.1] Phần đất có diện tích 385,2 m
2
, thuộc thửa đất số 274 (GCN), tờ bản đồ số 

09BT tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương, là một phần đất 

nằm trong tổng diện tích 6.174m
2
 do ông Nguyễn Ngọc Ẩ kê khai theo Đơn đăng ký 

quyền sử dụng đất ngày 06/01/1995 và được Ủy ban nhân dân huyện T (nay là thành 

phố D) cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ 1288QSDĐ/CQ-BA ngày 

05/6/1997. Quá trình quản lý, sử dụng ông Ẩ đã chuyển nhượng cho nhiều hộ gia đình 

và tặng cho các con nên đến năm 2008, đăng ký, biến động và được cấp Giấy chứng 
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nhận quyền sử dụng đất số vào sổ H00610 ngày 26/3/2008 với diện tích 385,2m
2
 thuộc 

thửa đất số 274, tờ bản đồ 09 mang tên ông Nguyễn Ngọc Ẩ. Ngày 11/4/2008, ông Ẩ, 

bà L2 ký hợp đồng tặng cho ông Nguyễn Ngọc T5 quyền sử dụng đất nêu trên và được 

cập nhật biến động chủ sử dụng đất sang ông T5 vào ngày 29/4/2008.  

[8.2] Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ông H2, ông C cho rằng 

quyền sử dụng đất trên là của hộ gia đình ông Ẩ, thành viên hộ gia đình tại thời điểm 

cấp giấy chứng nhận có ông H2, bà B nhưng không có sự đồng ý của ông H2, bà B khi 

ký tặng cho ông T5 cũng như việc điều chỉnh từ việc cấp đất cho hộ ông Ẩ sang có cá 

nhân ông Ẩ là không đúng dẫn đến xâm phạm quyền lợi của ông H2, bà B. Xét thấy, 

theo hồ sơ cung cấp thông tin của Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố D 

thể hiện: ông Ẩ đăng ký, kê khai đối với tổng diện tích 6.174m
2
 trong đó có thửa đất 

số 274 đã được cấp giấy chứng nhận mang tên ông Nguyễn Ngọc Ẩ, không cấp cho hộ 

ông Ẩ vào năm 1997. Ngày 18/4/2007, ông Nguyễn Ngọc Ẩ được Ủy ban nhân dân 

huyện (nay là thành phố) Dĩ An cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với diện tích 

405m
2
 đối với thửa đất số 274, số 275, tờ bản đồ 09, tại phần ghi thêm thể hiện Can Y 

GCN số 1288/CQBA cấp ngày 05/6/1997. Đến ngày 29/8/2007, ông Ẩ có đơn xin 

đăng ký biến động quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 274, số 275. Theo đơn xin 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ngày 29/11/2007 đối với thửa đất số 274, tờ 

bản đồ 09BT với diện tích 385,2m
2
, trong đó diện tích xây dựng là 222m

2
 và ông Ẩ đã 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ H00610 ngày 26/3/2008 đối 

với diện tích đất trên. Như vậy, theo hồ sơ đăng ký quyền sử dụng đất cũng như các 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp thể hiện là cấp đất cho ông Ẩ, không cấp 

cho hộ gia đình ông Ẩ. Mặt khác, ông H2, bà B cho rằng tài sản của hộ gia đình có ông 

H2, bà B và ông X, ông H2 sinh sống từ nhỏ đến lớn trên thửa đất trên nhưng khi ông 

Ẩ thực hiện các giao dịch và đăng ký biến động, ông H2, bà B cũng không khiếu nại 

hay tranh chấp. Do vậy, lời trình bày của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho 

ông H2, ông C cho rằng đất tranh chấp là của hộ gia đình ông Ẩ là không có căn cứ.  

[8.3] Đến ngày 19/5/2008, ông T5 ký hợp đồng tặng cho bà Nguyễn Thị Ngọc 

D quyền sử dụng đất mà ông T5 đã nhận tặng cho từ ông Ẩ, bà L2. Bà D được cập 

nhật biến động sang tên chủ sử dụng vào ngày 04/6/2008. Quá trình tố tụng tại Tòa án 

cấp sơ thẩm và phúc thẩm, bà D, ông H2, ông C, bà B thống nhất khi ông Ẩ ký hợp 

đồng tặng cho ông T5, sau đó, ông T5 ký tặng cho bà D thì trên đất có nhà của ông H2, 

bà B.  

[8.4] Ông H2 cho rằng ông H2 đã được ông Ẩ cho phần đất tranh chấp từ năm 

1995, khi cho chỉ nói miệng và có sự chứng kiến của tất cả các anh em, khi đó không 

ai có ý kiến gì. Sau khi được cho đất ông H2 tiến hành xây dựng căn nhà cấp 04, khi 

xây dựng không xin phép xây dựng nhưng sau đó đã được cấp số nhà và làm hộ khẩu. 

Do vậy, ông H2 có đơn yêu cầu công nhận đối với diện tích 71,2m
2
 thuộc thửa đất số 

274 (là vị trí D trên Mảnh trích lục địa chính ngày 14/5/2021 của Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký đất đai thành phố D). Xét thấy, ông H2 cho rằng được bố mẹ tặng cho 

tuy nhiên chỉ nói miệng, ông không cung cấp được bất kỳ chứng cứ nào chứng minh 

được tặng cho phần đất trên, ông H2 cũng không có đăng ký, kê khai đối với phần đất 

được tặng cho và ông Ẩ không có bất kỳ văn bản nào thể hiện tặng cho phần đất trên 

cho ông H2 hay làm thủ tục sang tên cho ông H2; ông H2 căn cứ vào Hợp đồng thỏa 

thuận về việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 13/12/2003 để cho rằng đất 

tranh chấp ông H2 đã được cho là không có căn cứ bởi các đương sự không cung cấp 

được bản chính của hợp đồng để đảm bảo giá trị chứng cứ theo quy định tại Điều 93 
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của Bộ luật Tố tụng dân sự, theo hợp đồng trên ông Ẩ, ông H2, bà B là người đứng tên 

bên chuyển nhượng nhưng không thể hiện rõ quyền sử dụng đất nào và chính ông H2, 

bà B thừa nhận cũng như chứng cứ tại hồ sơ thể hiện thì ông H2, bà B không đăng ký 

và cũng không có bất kỳ giấy tờ về quyền sử dụng đất đối với thửa đất tranh chấp nên 

ông H2, bà B căn cứ vào chứng cứ nêu trên để chứng minh quyền sử dụng đất của ông 

H2, bà B là không có căn cứ. Trong khi chứng cứ có tại hồ sơ thể hiện, ngoài phần đất 

tranh chấp thì ông Ẩ, bà L2 là người ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho bà D, ông Q một phần diện tích thửa đất khác. Ngoài ra, theo hồ sơ thể hiện ông 

H2, bà M1 có đơn khiếu nại về việc bà D, ông Q được cho hết diện tích đất tranh chấp 

và đã được Ủy ban nhân dân phường B hòa giải vào ngày 05/12/2008, biên bản có sự 

tham gia của ông Ẩ, ông Ẩ không có ý kiến phản đối việc cho đất bà D hay ý kiến cho 

đất ông H2, điều này chứng minh bà D được cho đất là hợp pháp và ông H2 biết đất đã 

được tặng cho bà D từ năm 2008 nên lời trình bày của ông H2 cho rằng đến khi Ngân 

hàng khởi kiện ông H2 mới biết đất tranh chấp đã đứng tên bà D là không phù hợp với 

chứng cứ có tại hồ sơ. Như vậy, từ năm 2008, ông H2 đã biết và có khiếu nại nhưng 

sau đó ông H2 không tranh chấp với bà D. Đối với bà D sau khi sang tên cập nhật biến 

động, bà D đã thực hiện quyền của chủ sử dụng đất, cụ thể vào các năm 2012, năm 

2014, bà D thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng quyền sử dụng đất, thực hiện 

nhiều lần thế chấp quyền sử dụng đất cho Ngân hàng. Việc ông H2 cùng các anh em 

được cấp sổ hộ khẩu, cấp số nhà đối với căn nhà đang tranh chấp là việc Nhà nước 

quản lý về mặt hành chính, về nhân khẩu chứ không đồng nghĩa với việc công nhận 

quyền sử dụng đất như ông trình bày. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm không chấp nhận yêu 

cầu độc lập của ông H2 là có căn cứ. Do ông H2 đã xây dựng nhà ở trên đất từ năm 

1995, không ai phản đối hay khiếu nại gì, bà D cũng thừa nhận từ lúc cha mẹ còn sống 

ông H2 đã cất nhà ở trên đất nên Tòa án cấp sơ thẩm xem xét tính công sức đóng góp, 

giữ gìn đối với phần đất trên cho ông H2 với tỷ lệ 40% giá trị quyền sử dụng đất theo 

kết quả thẩm định giá với số tiền 627.340.722 đồng là phù hợp. Tuy nhiên, Tòa án cấp 

sơ thẩm tuyên buộc ông H2, bà T4 giao tài sản gắn liền trên đất cho bà D là không phù 

hợp, tài sản trên sẽ được xem xét khi xử lý tài thế chấp. 

[8.5] Đối với yêu cầu độc lập của ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B: 

ngày 26/6/2017, vợ chồng bà B, ông C và bà D ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng nhà đất bằng giấy tay có sự chứng kiến của ông Nguyễn Ngọc Ẩ. Theo hợp 

đồng thể hiện trên, bà D chuyển nhượng cho bà B, ông C nhà gắn liền với diện tích đất 

38,4m
2
 (là vị trí B trên Mảnh trích lục địa chính ngày 14/5/2021 của Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký đất đai thành phố D) với giá chuyển nhượng 350.000.000 đồng. Vợ 

chồng ông C, bà B đã giao cho bà D đủ tiền và bà D cũng đã giao nhà đất cho vợ 

chồng ông C sử dụng từ đó đến nay. Xét thấy, bà D chuyển nhượng cho bà B, ông C 

sau thời điểm bà D đã ký Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 

đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016 tại Văn phòng C2, quyển số 01TP/CC-

SCC/HĐGD đã được đăng ký giao dịch đảm bảo tại Chi nhánh Văn phòng Đ (nay là 

thành phố ) D, tỉnh Bình Dương ngày 29/12/2016. Bà D ký chuyển nhượng cho ông C, 

bà B không được sự đồng ý của Ngân hàng. Như vậy, bà D đã vi phạm quy định tại 

khoản 8 Điều 320 của Bộ luật Dân sự năm 2015. Ngoài ra, căn cứ theo quy định tại 

khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Hợp đồng chuyển nhượng, tặng 

cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất phải được công chứng hoặc chứng thực…”. Điều 503 của Bộ luật Dân sự năm 

2015 quy định “Việc chuyển quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký 
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theo quy định của Luật Đất đai”. Mặt khác, phần đất ông C và bà B tranh chấp hiện 

nay không tiếp giáp đường và diện tích tối thiểu cũng không đủ tách thửa theo Quyết 

định số 25/2017/QĐ-UBND ngày 27/9/2017 của Ủy ban nhân dân tỉnh B và Quyết 

định 12/2023/QĐ-UBND ngày 15/5/2023 của Ủy ban nhân dân tỉnh B. Do vậy, Tòa án 

cấp sơ thẩm tuyên hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà D với ông C 

và bà B vô hiệu là có căn cứ.  

  Về hậu quả pháp lý của giao dịch vô hiệu: bà D, ông C và bà B đều biết việc 

chuyển nhượng bằng giấy tay là không được pháp luật công nhận nhưng vẫn tiến hành 

ký kết hợp đồng; bà B, ông C khi ký hợp đồng chuyển nhượng phải tìm hiểu thông tin 

về tình trạng tài sản nhận chuyển nhượng, bà D đã ký hợp đồng thế chấp nhưng sau đó 

vẫn ký chuyển nhượng. Tòa án cấp sơ thẩm xác định lỗi dẫn đến hợp đồng vô hiệu 

trong trường hợp này thuộc về cả hai bên, buộc bà D trả lại cho bà B, ông C số tiền đã 

nhận 350.000.000 đồng và trả ½ số tiền chênh lệch 326.955.000 đồng (kết quả thẩm 

định giá là 1.003.910.000 đồng – 350.000.000 đồng = 653.910.000 đồng) và buộc ông 

C, bà B có trách nhiệm trả lại phần đất tranh chấp và các tài sản gắn liền trên đất cho 

bà D, là phù hợp theo quy định tại Điều 131 của Bộ luật Dân sự năm 2015.  

 [9] Về xử lý các tài sản có trên phần đất thế chấp: xét Hợp đồng thế chấp quyền 

sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016 có thể 

hiện thế chấp phần tài sản gắn liền trên đất là căn nhà cấp 04 có diện tích 200m
2
. Tuy 

nhiên, qua xem xét, thẩm định tại chỗ xác định được căn nhà và các tài sản gắn liền 

trên đất thuộc sở hữu của bà D do bà mới đầu tư xây dựng lại năm 2019 là sau thời 

điểm thế chấp; các tài sản còn lại của ông H2 và bà T4, ông Nguyễn Ngọc X và bà H1, 

bà B và ông C có trước thời điểm ký kết hợp đồng thế chấp là tài sản không phải của 

chủ sử dụng đất. Tòa án cấp sơ thẩm nhận định toàn bộ tài sản gắn liền với đất thuộc 

sở hữu của bà D sẽ được phát mãi cùng với quyền sử dụng đất; các tài sản gắn liền trên 

đất của ông H2 và bà T4, ông X và bà H1 không đồng thời là chủ sử dụng đất được 

quyền nhận giá trị tài sản tại thời điểm phát mãi là phù hợp. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ 

thẩm không giành quyền ưu tiên mua cho chủ sở hữu tài sản ông H2, bà T4 và ông X 

với bà H1 là có thiếu sót vì theo quy định tại mục 4 khoản 19 Điều 1 Nghị định 

11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của 

Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm 

“Trong trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền 

với đất và người sử dụng đất không đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì 

khi xử lý quyền sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất được tiếp tục sử dụng 

đất theo như thỏa thuận giữa người sử dụng đất và chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, 

trừ trường hợp có thỏa thuận khác. Quyền và nghĩa vụ giữa bên thế chấp và chủ sở 

hữu tài sản gắn liền với đất được chuyển giao cho người mua, người nhận chính 

quyền sử dụng đất” và Án lệ số 11/2017/AL ngày 14/12/2017 về công nhận hợp đồng 

thế chấp quyền sử dụng đất mà trên đất có tài sản không thuộc sở hữu của bên thế chấp 

được Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao thông qua ngày 14 tháng 12 năm 

2017 và được công bố theo Quyết định số 299/QĐ-CA28 tháng 12 năm 2017 của 

Chánh án Tòa án nhân dân tối cao thì hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất bà D và 

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H có hiệu lực pháp luật nhưng 

khi xử lý quyền sử dụng đất để thực hiện nghĩa vụ thì ông H2 và bà T4; ông X và bà 

H1 được quyền ưu tiên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất này. Do vậy, cần sửa 

bản án sơ thẩm về phần xử lý tài sản bảo đảm. 
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Đối với tài sản gắn liền trên đất của ông C và bà B do hợp đồng chuyển nhượng 

giữa các bên vô hiệu, ông C và bà B có trách nhiệm giao trả nhà đất cho bà D và bà D 

có trách nhiệm trả lại số tiền chuyển nhượng đã nhận và 50% giá trị tài sản tăng thêm 

nên sẽ được phát mãi cùng với quyền sử dụng đất của bà D là có căn cứ.  

[10] Từ những phân tích trên, xét kháng cáo của ông H2 yêu cầu công nhận 

diện tích tặng cho 71,2m
2
; bà B và ông C yêu cầu công nhận hợp đồng chuyển nhượng 

ngày 26/6/2017 là không có căn cứ chấp nhận. Chấp nhận một phần kháng cáo của 

ông H2 đối với xử lý tài sản bảo đảm liên quan đến ông H2.  

[11] Đề nghị của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho ông H2 và ông C 

là Luật sư Mai Tiến L yêu cầu hủy án, đề nghị chấp nhận yêu cầu độc lập của ông H2, 

bà B và ông C là không có căn cứ chấp nhận; đề nghị xem xét xử lý tài sản bảo đảm 

đối với nhà của ông H2, bà T4 là có căn cứ. 

[12] Quan điểm của đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương là phù 

hợp một phần. 

[13] Về án phí dân sự sơ thẩm:  

- Bị đơn bà D phải chịu án phí trên số tiền phải thanh toán cho nguyên đơn 

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H và trên số tiền phải thanh 

toán cho ông C, bà B và ông H2. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông H2, ông C và bà B phải chịu án 

phí không có giá ngạch đối với yêu cầu độc lập không được Tòa án chấp nhận.  

[14] Về chi phí xem xét, thẩm định và thẩm định giá tài sản: Bà D phải chịu số 

tiền 1.800.000 đồng; ông C và bà B phải chịu số tiền 5.000.000 đồng được khấu trừ 

vào số tiền tạm ứng đã nộp; ông H2 phải chịu số tiền 8.000.000 được khấu trừ vào số 

tiền tạm ứng đã nộp. 

[15] Về án phí dân sự phúc thẩm: Do sửa bản án sơ thẩm nên người kháng cáo  

không phải chịu. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ khoản 2 Điều 148; khoản 2 Điều 308; Điều 309; Điều 313 của Bộ luật 

Tố tụng dân sự. 

- Căn cứ các Điều 119, 122, 131, 503 Bộ luật Dân sự năm 2015; Điều 463 Bộ 

luật Dân sự năm 1995; Điều 100, 166, 167, 203 Luật Đất đai năm 2013Điều 91, 95 

Luật các Tổ chức tín dụng năm 2010. 

- Căn cứ Án lệ số 11/2017/AL ngày 14/12/2017 về công nhận hợp đồng thế 

chấp quyền sử dụng đất mà trên đất có tài sản không thuộc sở hữu của bên thế chấp  

được Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao thông qua ngày 14 tháng 12 năm 

2017 và được công bố theo Quyết định số 299/QĐ-CA28 tháng 12 năm 2017 của 

Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng 

án phí và lệ phí Tòa án. 
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1. Không chấp nhận kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B. 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan ông Nguyễn Văn H5. 

3. Sửa Bản án dân sự sơ thẩm số 75/2022/DS-ST ngày 18 tháng 8 năm 2022 

của Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương như sau: 

3.1. Không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Nguyễn Ngọc H2 về việc yêu 

cầu công nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích 71,2m
2
 tọa lạc tại khu phố H, 

phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ số 

09BT theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AK 170316 do Ủy ban nhân dân 

huyện D (nay là thành phố D, tỉnh Bình Dương) cấp ngày 26/3/2008. 

Buộc ông Nguyễn Ngọc H2, bà Trịnh Thị T4 giao trả phần đất có diện tích 

71,2m
2
 tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương (ký hiệu D 

trên sơ đồ trích đo địa chính kèm theo). 

Bà Nguyễn Thị Ngọc D có trách nhiệm thanh toán cho ông Nguyễn Ngọc H2 

và bà Trịnh Thị T4 số tiền 627.340.722 đồng (sáu trăm hai mươi bảy triệu ba trăm bốn 

mươi nghìn bảy trăm hai mươi hai đồng), công sức đóng góp 40% giá trị quyền sử 

dụng đất. 

3.2. Không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị 

Ngọc B về việc công nhận Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng nhà đất đã ký vào 

ngày 26/6/2017 với bà Nguyễn Thị Ngọc D và yêu cầu công nhận quyền sử dụng đối 

với phần đất có diện tích 38,4m
2
 tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương là một phần thửa đất số 274, tờ bản đồ 09BT theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số AK 170316 do Ủy ban nhân dân huyện (nay là thành phố ) D, 

tỉnh Bình Dương cấp ngày 26/3/2008.  

3.2.1 Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng nhà đất ngày 26/6/2017 giữa 

ông Lâm Đình C, bà Nguyễn Thị Ngọc B với bà Nguyễn Thị Ngọc D là vô hiệu. 

3.2.2. Buộc ông Lâm Đình C, bà Nguyễn Thị Ngọc B giao trả phần đất có diện 

tích 38,4m
2
 tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương (ký hiệu 

B trên sơ đồ trích đo địa chính kèm theo) và các tài sản gắn liền trên đất gồm: 01 nhà ở 

riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, 

trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác gỗ; 01 đồng hồ điện kế chính, 

01 đồng hồ nước cho bà Nguyễn Thị Ngọc D. 

Bà Nguyễn Thị Ngọc D có trách nhiệm thanh toán cho ông Lâm Đình C và bà 

Nguyễn Thị Ngọc B tổng số tiền 676.955.000 đồng (sáu trăm bảy mươi sáu triệu chín 

trăm năm mươi lăm nghìn đồng). 

Kể từ ngày ông Lâm Đình C, bà Nguyễn Thị Ngọc B, ông Nguyễn Ngọc H2 và 

bà Trịnh Thị T4 có đơn yêu cầu thi hành án nếu bà Nguyễn Thị Ngọc D chậm thi hành 

số tiền trên thì hàng tháng người phải thi hành án còn phải trả cho người được thi hành 

án số tiền lãi theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự, tương 

ứng với số tiền và thời gian chậm thi hành án. 
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3.3. Chấp nhận yêu cầu khởi khởi kiện của nguyên đơn Ngân hàng Thương mại 

Cổ phần Phát triển Thành phố H về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng” với bị đơn 

bà Nguyễn Thị Ngọc D.  

3.3.1. Buộc bà Nguyễn Thị Ngọc D thanh toán cho Ngân hàng Thương mại Cổ 

phần Phát triển Thành phố H số nợ phát sinh từ Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 

10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 28/12/2016 tính đến ngày 18/8/2022 là 

975.687.869 đồng (chín trăm bảy mươi lăm triệu sáu trăm tám mươi bảy nghìn tám 

trăm sáu mươi chín đồng); trong đó: nợ gốc là 718.740.000 đồng (bảy trăm mười tám 

triệu bảy trăm bốn mươi nghìn), nợ lãi trong hạn là 197.822.866 đồng (một trăm chín 

mươi bảy triệu tám trăm hai mươi hai nghìn tám trăm sáu mươi sáu đồng), nợ lãi quá 

hạn là 59.125.004 đồng (năm mươi chín triệu một trăm hai mươi lăm nghìn không 

trăm lẻ bốn đồng). 

3.3.2. Tiền lãi được tiếp tục tính kể từ ngày 19/8/2022 theo quy định tại Điều 2 

của Hợp đồng tín dụng trung – dài hạn số 10177/16/HĐTDTDH-CN/079 ngày 

28/12/2016 giữa Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H với bà 

Nguyễn Thị Ngọc D. 

3.3.3. Trường hợp bà Nguyễn Thị Ngọc D không thanh toán khoản nợ trên thì 

Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H có quyền yêu cầu phát mãi 

tài sản là quyền sử dụng đất với diện tích 385,2m
2
, thuộc thửa đất số 274 (GCN) tờ 

bản đồ số 09BT tọa lạc tại khu phố H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương đã 

được Ủy ban nhân dân huyện (nay là thành phố ) D, tỉnh Bình Dương cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số vào sổ H00610 ngày 26/3/2008, cập nhật biến sang tên bà 

Nguyễn Thị Ngọc D vào ngày 04/6/2008 theo Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, 

tài sản gắn liền với đất số 8966/16/HĐBĐ-079 ngày 29/12/2016 tại Văn phòng C2, 

quyển số 01TP/CC-SCC/HĐGD đã được đăng ký giao dịch đảm bảo tại Chi nhánh 

Văn phòng Đ (nay là thành phố D), tỉnh Bình Dương ngày 29/12/2016 và các tài sản 

gắn liền trên đất gồm: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường 

gạch xây tô sơn nước, cột gạch, trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác 

gỗ; 01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước; 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: 

nền gạch men, tường gạch xây tô sơn nước, cột gạch, mái tôn, cửa sắt kính; 01 mái che 

tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt hộp, mái tôn; 01 đồng hồ điện 

kế chính, 01 đồng hồ nước; 01 nhà ở riêng lẻ loại 03 tầng, kết cấu: khung, cột, sàn bê 

tông cốt thép, nền gạch men, vách gạch, tường gạch xây tô sơn nước phía trong có ốp 

gạch men, trần thạch cao, cửa nhựa lõi thép + kính, mái tôn; sân bê tông xi măng, hàng 

rào bằng gạch xây tô, phía trong có ốp gạch men một phần, 03 trụ cổng bằng gạch xây 

tô, phía trong có bê tông cốt thép, phía trên đổ bê tông cốt thép dán ngói, cửa sắt cuốn 

+ cổng sắt; 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu như sau: cột gạch, móng gạch, vách 

gạch, tường gạch, nền gạch men, mái tôn, trần nhựa, cửa sắt kính, bên trong có gác gỗ, 

01 mái che tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt hộp, mái tôn, 01 

đồng hồ điện kế chính và 01 đồng hồ nước.  

Khi xử lý tài sản đảm bảo là quyền sử dụng đất thì có trách nhiệm thanh toán lại 

giá trị tài sản có trên đất, cụ thể: 

- Ông Nguyễn Ngọc H2 và bà Trịnh Thị T4 được quyền nhận giá trị các tài sản 

gắn liền với đất là: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu như sau: cột gạch, móng 

gạch, vách gạch, tường gạch, nền gạch men, mái tôn, trần nhựa, cửa sắt kính, bên 

trong có gác gỗ, 01 mái che tôn, kết cấu: nền láng vữa xi măng, cột sắt tròn, kèo sắt 



22 

hộp, mái tôn, 01 đồng hồ điện kế chính và 01 đồng hồ nước theo giá trị do cơ quan 

chuyên môn xác định tại thời điểm phát mãi. 

- Ông Nguyễn Ngọc X và bà Huỳnh Thị Mười H1 được quyền nhận giá trị các 

tài sản gắn liền với đất là: 01 nhà ở riêng lẻ loại 01 tầng, kết cấu: nền gạch men, tường 

gạch xây tô sơn nước, cột gạch, trần thạch cao, mái tôn, cửa sắt kính, bên trong có gác 

gỗ; 01 đồng hồ điện kế chính, 01 đồng hồ nước theo giá trị do cơ quan chuyên môn 

xác định tại thời điểm phát mãi.  

3.3.4. Ông Nguyễn Văn H5 và bà Trịnh Thị T4; ông Nguyễn Ngọc X và và 

Huỳnh Thị Mười H1 được quyền ưu tiên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có 

diện tích 385,2m
2
 thuộc thửa đất số 274 (GCN), tờ bản đồ số 09BT tọa lạc tại khu phố 

H, phường B, thành phố D, tỉnh Bình Dương đã được Ủy ban nhân dân huyện (nay là 

thành phố ) D, tỉnh Bình Dương khi Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành 

phố H yêu cầu cơ quan có thẩm quyền kê biên, phát mãi toàn bộ tài sản bảo đảm để 

thu hồi toàn bộ khoản nợ. 

(Có sơ đồ bản vẽ kèm theo). 

3.4. Về án phí dân sự sơ thẩm:  

Bà Nguyễn Thị Ngọc D phải chịu số tiền án phí là 77.599.671 đồng (bảy mươi 

bảy triệu năm trăm chín mươi chín nghìn sáu trăm bảy mươi mốt đồng). 

Trả lại cho Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H toàn bộ số 

tiền tạm ứng án phí đã nộp là 17.498.000 đồng (mười bảy triệu bốn trăm chín mươi 

tám nghìn đồng) theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0048701 ngày 15 

tháng 10 năm 2020 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình Dương (do 

ông Phan Thanh D1 nộp thay). 

Ông Nguyễn Ngọc H2 phải chịu số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng) án 

phí dân sự sơ thẩm, được khấu trừ vào số tiền tạm ứng án phí đã nộp theo Biên lai thu 

tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0049380 ngày 01 tháng 3 năm 2021 của Chi cục Thi 

hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

Ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B mỗi người phải chịu số tiền 

300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng) án phí dân sự sơ thẩm, được khấu trừ vào số tiền 

tạm ứng án phí đã nộp theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0049381 

ngày 01 tháng 3 năm 2021 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình 

Dương. 

3.5. Về chi phí xem xét, thẩm định và thẩm định giá tài sản:  

Bà Nguyễn Thị Ngọc D phải chịu số tiền 1.800.000 đồng (một triệu tám trăm 

nghìn đồng). Do Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố H đã nộp tạm 

ứng nên bà Nguyễn Thị Ngọc D có trách nhiệm trả lại số tiền 1.800.000 đồng (một 

triệu tám trăm nghìn đồng) cho Ngân hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố 

H. 

Ông Nguyễn Ngọc H2 phải chịu số tiền 8.000.000 đồng (tám triệu đồng), được 

khấu trừ vào số tiền tạm ứng đã nộp (đã thực hiện xong). 

Ông Lâm Đình C và bà Nguyễn Thị Ngọc B phải chịu số tiền 5.000.000 đồng 

(năm triệu đồng), được khấu trừ vào số tiền tạm ứng đã nộp (đã thực hiện xong). 

4. Án phí dân sự phúc thẩm:  
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Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn H5, bà Nguyễn Thị 

Ngọc B vả ông Lâm Đình C không phải chịu.  

Hoàn trả cho ông Nguyễn Văn H5, bà Nguyễn Thị Ngọc B vả ông Lâm Đình C 

mỗi người số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng) tạm ứng án phí phúc thẩm đã 

nộp theo các Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0004167, số 0004168 (do 

ông Lâm Đình C nộp thay), số 0004166 cùng ngày 30 tháng 8 năm 2023 của Chi cục 

Thi hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình Dương.  

Trường hợp bản án, quyết định 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. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 

 

Nơi nhận:                                               

- VKSND tỉnh Bình Dương;   

- Chi cục THADS thành phố D; 

- TAND thành phố D; 

- Các đương sự; 

- Lưu: HCTP, HSVA, Tòa Dân sự. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

 THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

(Đã ký) 

Đinh Thị Mộng Tuyết 


