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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH BÀ RỊA - VŨNG TÀU 

Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

- Thẩm phán – chủ tọa phiên tòa:   ông Trần Minh Bắc 

- Các thẩm phán:    ông Đoàn Ngọc Thiện  

    ông Trịnh Hoàng Anh  

Thư ký Tòa án ghi biên bản phiên tòa: bà Phan Thị Thùy Quyên – cán 

bộ Tòa án nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vtham gia phiên tòa: bà 

Trương Thị Lan Anh – Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 17, 23 tháng 6 năm 2020, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh 

Bà Rịa - Vũng Tàu, xét xử phúc thẩm C khai vụ án thụ lý số 09/2019/TLPT-

KDTM ngày 26 tháng 9 năm 2019 về việc: “Tranh chấp hợp đồng tín dụng”, do 

Bản án kinh doanh thương mại sơ thẩm số 13/2019/KDTM-ST ngày 06/8/2019 

của Tòa án nhân dân thành phố V bị kháng cáo; theo quyết định đưa vụ án ra xét 

xử số 17/2019/QĐ-PT ngày 22/10/2019, quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm số 

13/2019/QĐ-PT ngày 11/11/2019, quyết định tạm ngừng phiên tòa số 

19/2019/QĐ-PT ngày  29/11/2019, quyết định tạm đình chỉ xét xử phúc thẩm số 

01/2019/QĐ-PT ngày 07/12/2019, quyết định tiếp tục giải quyết vụ án số 

01/2019/QĐ-PT ngày 12/12/2019, thông báo về việc mở lại phiên tòa số 

01/2019/TB-TA ngày 13/12/2019, quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm (Lần 2) 

số 01/2020/QĐ-PT ngày 03/01/2020, thông báo về thời gian, địa điểm mở lại 

phiên tòa số 01/2020/TB-TA ngày 12/02/2020, thông báo thay đổi thời gian xét 

xử phúc thẩm số 01/2020/TB-TA ngày 17/3/2020, thông báo thay đổi thời gian 

xét xử phúc thẩm (Lần 2) số 03/2020/TB-TA ngày 30/3/2020, thông báo về thời 

gian, địa điểm mở lại phiên tòa (Lần 2) số 49/2020/TB-TA ngày 12/5/2020, quyết 

định thay đổi người tiến hành tố tụng số 14/2019/QĐ-TĐ ngày 20/11/2019 và số 

06/2020/QĐ-TĐ ngày 10/6/2020, giữa các đương sự:  

1. Nguyên đơn: Ngân hàng thương mại cổ phần Đ. 

Địa chỉ trụ sở chính: Số 130 đường P, Phường A, quậnP, thành phố Hồ Chí 

Minh. 

Đại diện theo pháp luật: ông Võ Minh T – Chủ tịch Hội đồng quản trị 

(vắng mặt) 
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Đại diện theo ủy quyền: ông Nguyễn Thanh T – Tổng Giám đốc Ngân 

hàng thương mại cổ phần Đ (Theo văn bản ủy quyền ngày 24/01/2019) (vắng 

mặt) 

Ông T ủy quyền lại cho ông Nguyễn Việt H – Giám đốc Ngân hàng thương 

mại cổ phần Đ chi nhánh V (Theo văn bản ủy quyền ngày 26/3/2019)  

Địa chỉ: 153L, Phường A, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. (có mặt) 

2. Bị đơn: C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH 

Thương mại và Dịch vụ xây dựng H. 

Đại diện theo pháp luật: ông Dương Văn D nay là bà Trần Thị H, chức vụ: 

Giám đốc.  

Địa chỉ: Số 01, V, Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. (ông D 

vắng mặt, bà H có mặt) 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  

3.1. Ông Dương Văn D, sinh năm 1972 (vắng mặt) 

3.2. Bà Trần Thị H, sinh năm 1976 (có mặt) 

Cùng địa chỉ: Số 05, V, Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.  

3.3. Ông Dương Văn B, sinh năm 1937 (có mặt) 

3.4. Bà Thân Thị H1, sinh năm 1938 (có mặt) 

Cùng địa chỉ: Số 05, V, Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. 

Đại diện theo ủy quyền của ông B, bà H1: ông Lê Vương C, sinh năm 

1964 (có mặt) 

Địa chỉ: 45 P, phường T, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. (Theo văn 

bản ủy quyền ngày 02/4/2019)  

Người kháng cáo: người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Dương Văn 

B, bà Thân Thị H1.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

1. Trong đơn khởi kiện đề ngày 15/8/2013 và quá trình giải quyết 

vụ án, đại diện của nguyên đơn trình bày: 

Ngân hàng thương mại cổ phần Đ (gọi tắt là D1) và C ty TNHH Thương 

mại và Dịch vụ M (gọi tắt là C ty Minh D) có ký kết Hợp đồng tín dụng số 

K0156/NT ngày 19/4/2012; Hợp đồng vay luân chuyển số H0024/1LC ngày 

20/4/2012 và hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số H0008-12/HĐTC ngày 

19/4/2012, cụ thể:  

- Số tiền vay: 3.000.000.000 đồng (Ba tỷ đồng). 

- Thời hạn vay: 12 tháng (từ ngày 20/4/2012 đến ngày 20/4/2013). 
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- Lãi suất cho vay: 21,5%/năm; lãi suất quá hạn bằng 1,5 lần lãi suất trong 

hạn. 

Tài sản đảm bảo: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền tại thửa đất số 

152, tờ bản đồ 07, Phường B, thành phố V theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 do 

UBND thành phố V cấp ngày 06/9/2010 cho ông Dương Văn D.  

Theo quy định thì phần tài sản gắn liền với đất chưa được Nhà nước C 

nhận thì sẽ không được C chứng thế chấp và đăng ký giao dịch bảo đảm. Tại thời 

điểm thế chấp có một căn nhà cấp 2 chưa được Nhà nước C nhận đăng ký quyền 

sở H1, ngoài ra có một số thành viên cùng chung sống trong căn nhà trên. D1 đã 

kiểm tra lập biên bản thẩm định tài sản ngày 12/4/2012 ghi nhận thực trạng toàn 

bộ tài sản trên. Ông D, bà H xác nhận đây là tài sản của 2 vợ chồng, không tranh 

chấp, kê biên. Ông D, bà H ký cam kết thế chấp tài sản gắn liền với đất được 

UBND Phường B thành phố V xác nhận, trong đó:  

- Ghi nhận tình trạng đất có nhà cấp 2.  

- Toàn bộ số tiền xây dựng tài sản gắn liền với đất là tài sản thuộc sở H1 

hợp pháp của ông D, bà H.  

- Đồng ý kê biên phát mãi tài sản nêu trên cùng quyền sử dụng đất khi C 

ty Minh D không thanh toán được nợ.  

Ngày 30/4/2012, khách hàng cung cấp hóa đơn số 000016 phát hành ngày 

21/6/2011 trị giá 3.300.000.000 đồng do C ty Minh D xuất cho bà Trần Thị H. 

Đây là cơ sở để xác định số tiền xây nhà do ông D, bà H bỏ vào. Hợp đồng thế 

chấp có nội dung “các vật phụ của bất động sản cũng thuộc tài sản thế chấp và tài 

sản hình thành trong tương lai trên tài sản thế chấp cũng thuộc tài sản thế chấp”. 

Quá thời hạn thanh toán, D1 đã nhiều lần nhắc nhở nợ nhưng C ty Minh D không 

còn khả năng trả nợ. Ngày 15/8/2013, D1 nộp đơn khởi kiện C ty Minh D tại Tòa 

án nhân dân thành phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu.  

Tại bản án số 19/2015/KDTM-ST ngày 22/9/2015, Tòa án nhân dân thành 

phố V tuyên chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng TMCP Đ. Do 

không có kháng cáo, kháng nghị nên Bản án có hiệu lực pháp luật. Việc thi hành 

án đang trong quá trình kê biên tài sản phải đình chỉ vì ngày 15/6/2016 ông 

Dương Văn B (là cha của ông Dương Văn D) có đơn đề nghị; và ngày 21/3/2018 

Viện kiểm sát nhân dân tối cao có văn bản kháng nghị giám đốc thẩm số 

54/QĐKNGĐT-VC3-KDTM; ngày 19/11/2018 Tòa án nhân dân cấp cao tại 

thành phố Hồ Chí Minh ban hành Quyết định giám đốc thẩm số 59/2018/KDTM-

GĐT hủy Bản án số 19/2015/KDTM-ST ngày 22/9/2015 của Tòa án nhân dân 

thành phố V, giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân thành phố V để xét xử sơ 

thẩm lại theo quy định.  

D1 đồng ý việc xét xử lại và tiếp tục tham gia vụ án. Ngày 24/6/2019, D1 

có đơn đề nghị điều chỉnh thông tin bị đơn vì C ty TNHH Thương mại và Dịch 

vụ M đã đổi tên thành C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H. Ngân 
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hàng TMCP Đ yêu cầu Tòa tuyên buộc C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M 

nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H phải thanh toán cho D1 

7.689.453.610 đồng tính đến ngày 06/8/2019, gồm: vốn vay 2.998.000.000 đồng, 

lãi trong hạn 389.323.610 đồng, lãi quá hạn 4.302.130.000 đồng; và lãi phát sinh 

của hợp đồng tín dụng số H0024/1LC ngày 20/4/2012 đến ngày hoàn tất nghĩa vụ 

trả nợ. Trường hợp C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH 

Thương mại và Dịch vụ xây dựng H không thực hiện đúng và đầy đủ nghĩa vụ 

trên, Ngân hàng TMCP Đ được quyền thu giữ tài sản, phát mãi và bán đấu giá 

toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền tại thửa đất số 152, tờ bản đồ 07, 

Phường B, thành phố V theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 

nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 được UBND thành phố V 

cấp ngày 06/9/2010 thuộc quyền sở H1 của ông D, bà H. Yêu cầu C ty TNHH 

Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng 

H, ông Dương Văn B chịu mọi chi phí phát sinh đối với việc khởi kiện, thi hành 

án, xử lý tài sản; tiếp tục các biện pháp thi hành án đối với C ty TNHH Thương 

mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H theo 

Luật Thi hành án để thu hồi nợ cho Ngân hàng TMCP Đ. 

Ý kiến của D1 về yêu cầu độc lập của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1:   

Theo bản cam kết lập ngày 19/4/2012, ông D, bà H khẳng định toàn bộ 

tiền xây dựng tài sản gắn liền với đất là tài sản thuộc sở H1 hợp pháp của ông bà. 

Ông bà cam kết không tặng cho, mua bán, thế chấp/cầm cố, cho thuê tài sản này 

cho bất kỳ bên thứ ba nào mà không có sự đồng ý của D1. Nếu xảy ra việc tặng 

cho, mua bán, thế chấp/cầm cố, cho thuê C trình tài sản gắn liền với đất nêu trên 

mà không có sự đồng ý của Ngân hàng thì ông bà sẽ chịu mọi trách nhiệm đối 

với những thiệt hại xảy ra và thừa nhận rằng các giao dịch không được phép nêu 

trên sẽ vô hiệu. 

Ông B, bà H1 không cung cấp được chứng từ hợp lệ chứng minh việc góp 

vốn xây dựng tài sản, nguồn thu để góp vốn. Ông B đã tặng cho tài sản cho ông 

D, theo quy định thì ông B không còn quyền lợi đối với tài sản trên. Đồng thời 

Quyết định Giám đốc thẩm số 59/2018/KDTM-GĐT ngày 19/11/2018 của Tòa 

án nhân dân cấp cao tại thành phố Hồ Chí Minh chỉ chấp nhận một phần kháng 

nghị về việc cấp sơ thẩm không tống đạt hợp lệ bản án cho ông B. Việc Tòa án 

tuyên Ngân hàng có quyền phát mãi tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất và tài 

sản gắn liền với đất là có cơ sở nên nội dung kháng nghị này không được chấp 

nhận. Vì vậy, D1 đề nghị Tòa án bác đơn yêu cầu độc lập của ông B, bà H1.  

2. Ý kiến trình bày của bị đơn C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ 

M nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H: 

C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH Thương mại và 

Dịch vụ xây dựng H C nhận nợ và đồng ý thanh toán cho D1 số tiền tính đến 

ngày 06/8/2019 là 7.689.453.610 đồng, gồm: vốn vay 2.998.000.000 đồng, lãi 

trong hạn 389.323.610 đồng, lãi quá hạn 4.302.130.000 đồng và cộng lãi phát 
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sinh của hợp đồng tín dụng số H0024/1LC ngày 20/4/2012 đến ngày hoàn tất 

nghĩa vụ trả nợ. C ty không đồng ý phát mãi tài sản thế chấp mà đề nghị D1 cho 

thời gian để tự bán tài sản thế chấp thanh toán nợ cho D1, vì tài sản thế chấp 

không phải là tài sản của C ty mà của gia đình có nhiều thành viên đang sinh sống 

trên nhà đất, chưa có điều kiện để tìm chỗ ở mới. C ty mong muốn Ngân hàng 

giảm lãi vì điều kiện kinh doanh gặp khó khăn. 

3. Ý kiến của những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

3.1. Ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1 (có yêu cầu độc lập theo đơn đề 

ngày 08/5/2019):  

Nhà tại đường V, Phường B, thành phố V tọa lạc trên thửa đất số 152, tờ 

bản đồ 07, Phường B, thành phố V được xây dựng từ nguồn tiền do ông B bỏ ra 

2/3, ông D bỏ ra 1/3. Để đảm bảo cuộc sống, đề nghị Nhà nước xem xét, để ông 

B đòi được lô đất kế bên có chỗ ở, thì Nhà nước làm theo pháp luật. Đề nghị Tòa 

án xét xử chiếu cố cho gia đình ông bà.  

Quá trình Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết trước đây ông bà có đơn yêu cầu 

xét xử vắng mặt vì tuổi cao sức yếu, nhưng khi xét xử xong thì ông bà chưa nhận 

được Bản án số 19/2015/KDTM-ST ngày 22/9/2015 của Tòa án nhân dân thành 

phố V. Vì vậy, ông B có đơn đề nghị giám đốc thẩm, và Quyết định giám đốc 

thẩm số 59/2018/KDTM-GĐT ngày 19/11/2018 của Tòa án nhân dân cấp cao tại 

thành phố Hồ Chí Minh đã hủy án sơ thẩm để xét xử lại. 

Về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số H0008-12/HĐTC ngày 

19/4/2012 ký giữa D1 và C ty Minh D chỉ ký thế quyền sử dụng đất, bởi vì: Căn 

nhà trên đất chưa có giấy chứng nhận quyền sở H1 nhà nên không đủ điều kiện 

thế chấp theo quy định. Khi chuyển quyền sử dụng đất cho ông D thì ông bà đã 

lập văn bản thỏa thuận: chỉ đồng ý cho ông D đứng tên sử dụng đất để thuận lợi 

cho việc làm ăn, còn ông bà vẫn phải xây dựng nhà để có chỗ ở. Do vậy, ông bà 

bỏ tiền ra thuê người xây dựng, các con ông bà cũng đã đóng góp thêm. Có 4 hộ 

gia đình với 17 nhân khẩu thường xuyên sinh sống tại căn nhà này. Ông bà không 

ký bất cứ văn bản nào về việc thế chấp căn nhà trên. Giấy phép xây dựng nhà số 

648/GPXD ngày 11/5/2010 được Ủy ban nhân dân thành phố V cấp cho ông 

Dương Văn B, chứ không phải cấp cho ông Dương Văn D. Do đó, nếu C ty Minh 

D không trả được nợ thì Ngân hàng có quyền phát mãi quyền sử dụng đất chứ 

không thể phát mãi tài sản gắn liền với đất.  

Căn cứ khoản 2 Điều 325 Bộ luật Dân sự năm 2015, Điều 68 Nghị định 

số 163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006; Điều 19 Nghị định số 11/2012/NĐ-CP 

ngày 22/02/2012 của Chính phủ khi xử lý quyền sử dụng đất để đảm bảo thu hồi 

nợ, ông bà vẫn được tiếp tục sử dụng nhà trên đất theo như thỏa thuận của ông bà 

với ông D.  

Căn cứ Điều 201 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015, ông bà có đơn yêu 

cầu độc lập đề nghị Tòa án tuyên: Yêu cầu C nhận căn nhà xây dựng trên thửa 

đất số 152, tờ bản đồ số 7, Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vtheo giấy 
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chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sỡ H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với 

đất số BC 970572 do Ủy ban nhân dân thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vcấp ngày 

06/9/2010 cấp cho ông Dương Văn D thuộc quyền sở H1 của ông bà; C nhận ông 

bà được tiếp tục sử dụng nhà đất trên theo như thỏa thuận giữa ông bà và vợ 

chồng ông D, bà H.  

3.2. Bà Trần Thị H:   

Bà và ông Dương Văn D là vợ chồng hợp pháp, có nhà đất tại số 05 V 

Phường B, thành phố V đã được Ủy ban nhân dân thành phố V cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số 

BC 970572 ngày 06/9/2010. Ông D thành lập C ty TNHH Thương mại và Dịch 

vụ M và có vay Ngân hàng TMCP Đ số tiền 2.998.000.000 đồng để kinh doanh, 

chưa trả được do kinh doanh gặp khó khăn. Bà mong muốn Ngân hàng cho C ty 

có thời gian thu xếp hoặc bán nhà để hoàn trả số tiền đã vay.  

3.3. Ông Dương Văn D:  

Tòa án tống đạt hợp lệ đầy đủ các văn bản tố tụng nhưng ông D vẫn vắng 

mặt nên Tòa án không thu thập ý kiến trình bày của ông D và cũng không cung 

cấp tài liệu, chứng cứ để chứng minh. Tại phiên tòa ông Dương Văn D vắng mặt 

không có lý do mặc dù đã được Tòa án tống đạt hợp lệ lần thứ 2.   

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 13/2019/KDTM-ST ngày 06/8/2019, Tòa án 

nhân dân thành phố V áp dụng các Điều 463, 466 Bộ luật Dân sự năm 2015, 

khoản 2 Điều 95 Luật Các tổ chức tín dụng quyết định chấp nhận toàn bộ yêu cầu 

khởi kiện của Ngân hàng TMCP Đ về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng” đối 

với C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M đã đổi tên thành C ty TNHH Thương 

mại và Dịch vụ xây dựng H; không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Dương 

Văn B, bà Thân Thị H1; buộc C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty 

TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H thanh toán cho Ngân hàng TMCP Đ 

7.689.453.610 đồng (Bảy tỷ sáu trăm tám mươi chín triệu bốn trăm năm mươi ba 

ngàn sáu trăm mười đồng), gồm: vốn 2.998.000.000 đồng, lãi trong hạn 

389.323.610 đồng, lãi quá hạn 4.302.130.000 đồng và tiếp tục trả tiền lãi phát 

sinh kể từ ngày 07/8/2019 cho đến khi thanh toán hết nợ theo hợp đồng tín dụng 

đã được ký kết. Ngân hàng TMCP Đ có quyền phát mãi tài sản thế chấp là quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất là: Quyền sử dụng đất diện tích 150m2 

thuộc thửa số 152 tờ bản đồ số 7 tại Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa-Vtheo 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn 

liền với đất số BC 970572 do UBND thành phố V cấp ngày 06/9/2010 cấp cho 

ông Dương Văn D, bà Trần Thị H để thu hồi nợ.  

Ngoài ra, án sơ thẩm còn tuyên về lệ phí xem xét thẩm định tại chỗ, án 

phí, quyền kháng cáo, quyền yêu cầu thi hành án theo luật định. 

Ngày 19/8/2019, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Dương Văn B, 

Thân Thị H1 kháng cáo một phần bản án dân sự sơ thẩm 13/2019/KDTM-ST 

ngày 06/8/2019 của Tòa án nhân dân thành phố V, vì: 
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+ Xem xét và tuyên vượt quá yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. Trong 

đơn khởi kiện nguyên đơn yêu cầu phát mãi quyền sử dụng đất, nhưng án sơ thẩm 

tuyên có quyền yêu cầu phát mãi tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất. 

+ Đề nghị chấp nhận yêu cầu độc lập của ông bà. Ông bà chỉ cho con trai 

là ông D quyền sử dụng đất, và vợ chồng ông D bà H cũng chỉ thế chấp quyền sử 

dụng đất. Nhà xây dựng trên đất thế chấp là do ông bà bỏ tiền ra xây dựng, các 

con đóng góp thêm để 4 gia đình với 17 nhân khẩu ở, không phải của ông D, bà 

H. Ông bà cũng như ông D bà H không thế chấp căn nhà cho Ngân hàng. Ông D, 

bà H cũng thừa nhận căn nhà trên đất là của vợ chồng ông B, bà H1 theo văn bản 

thỏa thuận viết tay lập ngày 08/10/2010 (mới xuất trình tại phiên tòa sơ thẩm 

ngày 06/8/2019), nên việc trước kia ông D cam kết với Ngân hàng là tài sản của 

vợ chồng ông D, bà H là không đúng. 

 Tại phiên tòa hôm nay, nguyên đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu khởi kiện và 

yêu cầu kháng cáo; người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan vẫn giữ nguyên yêu 

cầu kháng cáo, các đương sự không cung cấp thêm tài liệu chứng cứ nào khác 

liên quan đến việc giải quyết vụ án, và không thỏa thuận được với nhau về việc 

giải quyết vụ án.  

Đại diện Viện kiểm sát phát biểu quan điểm tại phiên tòa phúc thẩm: 

Về tố tụng: Quá trình thụ lý, giải quyết vụ án và tại phiên tòa, Thẩm phán, 

Hội đồng xét xử, và những người tham gia tố tụng đã C khai thực hiện đúng trình 

tự, thủ tục tố tụng, các quyền và nghĩa vụ theo quy định của Bộ luật Tố tụng dân 

sự.  

Về nội dung: Yêu cầu kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan Dương Văn B, Thân Thị H1 không có căn cứ vì không chứng minh được 

quyền sở H1 của mình đối với nhà xây dựng trên đất tại số 5 đường V, Phường 

B, thành phố V. Đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm không chấp nhận yêu cầu 

kháng cáo của ông B và bà H1, căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự 

giữ nguyên quyết định như án sơ thẩm đã tuyên.  

Sau khi nghiên cứu hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa, căn cứ vào 

kết quả tranh luận tại phiên tòa,  quan điểm giải quyết vụ án của đại diện Viện 

kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu;  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Đơn kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Dương Văn B, 

Thân Thị H1 đúng theo quy định pháp luật và trong thời hạn luật định, nên được 

xem xét theo trình tự phúc thẩm. Căn cứ vào các tài liệu có trong hồ sơ vụ án, đã 

được thẩm tra tại phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, quan 

điểm giải quyết vụ án của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng 

Tàu, Hội đồng xét xử xét thấy: 

 [1.] Về thẩm quyền, thủ tục tố tụng:  
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[1.1.] Về thẩm quyền giải quyết vụ án: 

Nguyên đơn Ngân hàng thương mại cổ phần Đ (D1) khởi kiện bị đơn C ty 

trách nhiệm H1 hạn Thương mại và Dịch vụ Minh D, nay đổi tên thành C ty trách 

nhiệm H1 hạn Thương mại và Dịch vụ xây dựng H Huy Hoàng (có địa chỉ tại 

Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu) về nghĩa vụ thanh toán trong 

Hợp đồng vay tài sản (tiền) giữa hai chủ thể có đăng ký kinh doanh và cùng có 

mục đích lợi nhuận. Tòa án nhân dân thành phố V thụ lý giải quyết vụ án Tranh 

chấp hợp đồng tín dụng là đúng theo quy định tại khoản 1 Điều 30, điểm b khoản 

1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 39 Bộ luật Tố tụng dân sự. Người có quyền lợi, 

nghĩa vụ liên quan Dương Văn B, Thân Thị H1 kháng cáo đối với bản án kinh 

doanh thương mại sơ thẩm số  13/2019/KDTM-ST ngày 06/8/2019 của Tòa án 

nhân dân thành phố V. Căn cứ điểm b khoản 3 Điều 38, các Điều 270, 271, 273, 

293 Bộ luật Tố tụng dân sự, vụ án thuộc thẩm quyền xem xét, giải quyết theo 

trình tự phúc thẩm của Tòa án nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu. 

 [1.2.] Về thủ tục tố tụng:  

Tòa án đã triệu tập hợp lệ những người tham gia tố tụng đến phiên tòa 

phúc thẩm, nhưng người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Dương Văn D vắng 

mặt tại phiên tòa phúc thẩm mở lại lần thứ hai sau khi hoãn phiên tòa do vắng 

mặt đương sự trong vụ án, nên Hội đồng xét xử phúc thẩm căn cứ điểm b khoản 2 

Điều 227, khoản 3 Điều 228, đoạn 4 khoản 3 Điều 296 Bộ luật Tố tụng dân sự 

quyết định tiếp tục phiên tòa, xét xử vắng mặt đương sự này. 

[2.] Về nội dung:  

Nguyên đơn Ngân hàng thương mại cổ phần Đ (D1) khởi kiện yêu cầu bị 

đơn C ty trách nhiệm H1 hạn Thương mại và Dịch vụ Minh D, nay đổi tên thành 

C ty trách nhiệm H1 hạn Thương mại và Dịch vụ xây dựng H Huy Hoàng thực 

hiện nghĩa vụ thanh toán 7.689.453.610 đồng (Bảy tỷ sáu trăm tám mươi chín 

triệu bốn trăm năm mươi ba ngàn sáu trăm mười đồng), gồm: vốn 2.998.000.000 

đồng, lãi trong hạn 389.323.610 đồng, lãi quá hạn 4.302.130.000 đồng và tiếp tục 

trả tiền lãi phát sinh kể từ ngày 07/8/2019 cho đến khi thanh toán hết nợ theo hợp 

đồng tín dụng đã được ký kết. Trường hợp C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ 

M nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H không thực hiện đúng 

và đầy đủ nghĩa vụ trên, Ngân hàng TMCP Đ được quyền thu giữ và bán đấu giá 

toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền thửa đất số 152, tờ bản đồ 07, 

Phường B, thành phố V theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 

nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 được UBND thành phố V 

cấp ngày 06/9/2010 thuộc quyền sở H1 của ông Dương Văn D, bà Trần Thị H để 

thu hồi nợ.  

Ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1 là cha mẹ của ông Dương Văn D có 

yêu cầu độc lập đề nghị C nhận căn nhà xây dựng trên thửa đất số 152, tờ bản đồ 

số 7, Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vtheo giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sỡ H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 do 

UBND thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vcấp ngày 06/9/2010 cho ông Dương Văn D 
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thuộc quyền sở H1 của ông bà; ông bà được tiếp tục sử dụng nhà đất trên theo 

như thỏa thuận giữa ông bà và vợ chồng ông D, bà H.  

Tòa án cấp sơ thẩm xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng, 

không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông B, bà H1. Ông B và bà H1 kháng cáo 

yêu cầu sửa một phần án sơ thẩm, chấp nhận toàn bộ yêu cầu độc lập của ông bà. 

 [3.] Về nguồn luật nội dung áp dụng giải quyết vụ án:  

Hợp đồng tín dụng giao kết giữa các bên xác lập từ ngày 19/4/2012, thời 

hạn vay 12 tháng, phát sinh tranh chấp do bị đơn vi phạm nghĩa vụ thanh toán. 

Ngân hàng TMCP Đ yêu cầu Tòa án giải quyết theo đơn khởi kiện đề ngày 

15/8/2013. Vụ án được thụ lý giải quyết lại ngày 28/02/2019, sau khi có Quyết 

định giám đốc thẩm số 59/2018/KDTM-GĐT ngày 19/11/2018 của Tòa án nhân 

dân cấp cao tại thành phố Hồ Chí Minh hủy Bản án sơ thẩm số 19/2015/KDTM-

ST ngày 22/9/2015 của Tòa án nhân dân thành phố V để xét xử lại. Do có sự quy 

định khác nhau về lãi suất trong hợp đồng vay tài sản tại Bộ luật Dân sự năm 

2005 và Bộ luật Dân sự năm 2015, đồng thời theo thỏa thuận về thời hạn hợp 

đồng thì hợp đồng đã được thực hiện xong nhưng phát sinh tranh chấp do vi 

phạm nghĩa vụ thanh toán, nên theo quy định về Điều khoản chuyển tiếp tại điểm 

a, điểm c khoản 1 Điều 688 Bộ luật Dân sự năm 2015, phải áp dụng các quy định 

của Bộ luật dân sự năm 2005 và các văn bản quy phạm pháp luật quy định chi tiết 

để giải quyết nội dung vụ án. Tòa án cấp sơ thẩm áp dụng Bộ luật Dân sự năm 

2015 để giải quyết vụ án là chưa chính xác. Cấp phúc thẩm điều chỉnh về Điều 

luật áp dụng giải quyết vụ án cho phù hợp, đề nghị cấp sơ thẩm nghiêm túc rút 

kinh nghiệm. 

 [4.]  Xét yêu cầu kháng cáo của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1:  

 [4.1.] Ngân hàng TMCP Đ và C ty Minh D đã ký kết Hợp đồng vay số 

H0024/1LC ngày 20/4/2012, hợp đồng tín dụng số K0156/NT ngày 19/4/2012 

vay 3.000.000.000 đồng (Ba tỷ đồng), thời hạn vay 12 tháng (từ ngày 20/4/2012 

đến ngày 20/4/2013). Đến hạn, C ty Minh D không thanh toán gốc và lãi như 

thỏa thuận là vi phạm hợp đồng. Ngân hàng khởi kiện yêu cầu C ty Minh D, nay 

là C ty H Huy Hoàng thanh toán gốc và lãi theo thỏa thuận trên cơ sở tuân thủ 

các quy định của Luật các tổ chức tín dụng. Tòa án cấp sơ thẩm quyết định chấp 

nhận yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng, buộc C ty H Huy Hoàng thanh toán cho 

Ngân hàng 7.689.453.610 đồng, gồm: 2.998.000.000 đồng vốn gốc, 389.323.610 

đồng lãi trong hạn, 4.302.130.000 đồng lãi quá hạn tính đến ngày xét xử sơ thẩm 

06/8/2019, và tiếp tục chịu lãi cho đến khi thanh toán xong khoản vay là có căn 

cứ và đúng pháp luật. 

[4.2.] Xét tài sản đảm bảo và đơn yêu cầu độc lập của ông B, bà H1 về tài 

sản đảm bảo:  

[4.2.1.] Để đảm bảo cho khoản vay nêu trên tại Ngân hàng, vợ chồng ông 

Dương Văn D bà Trần Thị H đã thế chấp tài sản của mình là nhà đất tại thửa đất 
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số 152, tờ bản đồ 07, tọa lạc tại số 05 đường V, Phường B, thành phố V. Giữa 

Ngân hàng và vợ chồng ông D, bà H đã lập Hợp đồng thế chấp theo quy định, 

dựa trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản 

khác gắn liền với đất số BC 970572 do Ủy ban nhân dân thành phố V cấp ngày 

06/9/2010 cho ông D, bà H.  

[4.2.2.] Về nguồn gốc và quá trình hình thành tài sản thế chấp:  

Hồ sơ lưu trữ tại Văn phòng đăng ký đất đai thành phố V và Phòng Quản 

lý đô thị thành phố V, cung cấp theo Quyết định yêu cầu cung cấp chứng cứ của 

Tòa án nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu, thể hiện như sau: 

+ Thửa đất số 26506.07.152, tờ bản đồ 07, Phường B, thành phố V tọa lạc 

tại địa chỉ: Phường B, thành phố V diện tích 150 m2 đất ở đô thị được Ủy ban 

nhân dân thành phố V cấp quyền sử dụng cho ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1 

(là cha mẹ ông Dương Văn D) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AO 

403510 ngày 28/4/2009. 

+ Ngày 12/8/2010, tại Phòng C chứng số 3 tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu, ông 

B và bà H1 lập hợp đồng tặng cho quyền sử dụng toàn bộ diện tích đất này cho 

ông Dương Văn D. Điều 2 của Hợp đồng quy định: ông B, bà H1 có nghĩa vụ 

giao thửa đất và giấy tờ về quyền sử dụng đất cho ông D sau khi Hợp đồng được 

C chứng; ông D có nghĩa vụ đăng ký quyền sử dụng đất tại cơ quan có thẩm 

quyền theo quy định của pháp luật. Hợp đồng được C chứng cùng trong ngày 

12/8/2010. Như vậy, ông D đã nhận đất từ ngày này. 

+ Căn cứ Hợp đồng nêu trên, Ủy ban nhân dân thành phố V cấp đổi Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất số BC 970572 ngày 06/9/2010 cho ông Dương Văn D. Trong giấy tờ ghi phần 

nhà ở là chưa được chứng nhận quyền sở H1. 

+ Ngày 08/4/2010, ông Dương Văn B làm đơn gửi Ủy ban nhân dân 

thành phố V xin cấp giấy phép xây dựng nhà cấp 2 (1 phòng tầng hầm, 2 lầu, 1 

trệt) trên thửa đất 26506.07.152, tờ bản đồ 07, Phường B, thành phố V tọa lạc tại 

địa chỉ: Số 01, đường V, Phường B, thành phố V. Ngày 11/5/2010, Ủy ban nhân 

dân thành phố V cấp Giấy phép xây dựng số 648/GPXD cho ông Dương Văn B, 

với diện tích xây dựng 51,6m2, tổng diện tích sàn 144,8m2, 3 tầng, chiều cao C 

trình 7,8m.  

Như vậy, việc xin cấp phép xây dựng này diễn ra từ trước khi ông B, bà 

H1 tặng cho toàn bộ quyền sử dụng đất cho con trai là ông Dương Văn D. Đơn 

xin cấp giấy phép xây dựng của ông B, bà H1 nhầm lẫn địa chỉ tọa lạc của thửa 

đất nêu trên là số 01 đường V, thành phố V, trong khi địa chỉ chính xác phải là số 

05 đường V, thành phố V. Tài sản trên thửa đất 26506.07.152, tờ bản đồ 07, 

Phường B, thành phố V hình thành và hoàn thiện sau khi ông D đã được Nhà 

nước C nhận quyền sử dụng đất. Ông D, bà H thế chấp toàn bộ diện tích đất trên 

cho Ngân hàng để vay vốn cho C ty Minh D; đồng thời cam kết thế chấp toàn bộ 

tài sản trên đất cho Ngân hàng, cam kết tài sản trên đất thuộc quyền sở H1 của vợ 
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chồng, đồng ý để Ngân hàng phát mãi toàn bộ nếu C ty Minh D không trả được 

nợ vay, cam kết tài sản trên đất không thuộc tài sản tranh chấp với bên thứ ba. 

Cam kết của vợ chồng ông D, bà H có xác nhận của Ủy ban nhân dân Phường B, 

thành phố V. Kèm theo cam kết, ông D bà H còn cung cấp hóa đơn chứng từ phù 

hợp xác định căn nhà trên đất do ông bà đầu tư xây dựng, không thuộc hình thức 

tài sản do người thứ ba đầu tư trên đất.  

 [4.2.3.] Về căn nhà xây dựng trên thửa đất 152, tờ bản đồ 07 Phường B, 

thành phố V:  

Tài liệu xác định quyền sở H1 gồm: hóa đơn giá trị gia tăng số 0000016 

ngày 21/6/2011 C ty TNHH Thương mại - Dịch vụ Minh D xuất bán vật tư xây 

dựng cho bà Trần Thị H (BL174) mà vợ chồng ông D bà H xuất trình chứng 

minh cho việc ông bà đã sử dụng vật liệu trên xây dựng nên C trình trên đất; Bản 

cam kết của ông D và bà H về nhà xây dựng trên đất thuộc quyền sở H1 của ông 

bà, không tranh chấp với người thứ ba, đồng ý để Ngân hàng phát mãi cùng 

quyền sử dụng đất để thu hồi nợ, được Ủy ban nhân dân Phường B, thành phố V 

xác nhận (BL 67).  

Biên bản xem xét, thẩm định tại chỗ do Tòa án nhân dân thành phố V tiến 

hành vào các ngày 25/12/2014 (BL 104), 23/4/2019 (BL 183, 184), có sự tham 

gia của các đương sự và đại diện Ủy ban nhân dân Phường B, thành phố V đều 

xác định chủ sử dụng nhà đất là vợ chồng ông Dương Văn D bà Trần Thị H, 

không có chuyển nhượng cho ai khác. Như vậy, ngoài vợ chồng ông D bà H, vợ 

chồng ông B bà H1 thì không còn ai khác ở trên nhà đất này và có khả năng là 

người bỏ vốn đầu tư xây dựng căn nhà trên đất.  

Ông B, bà H1 cho rằng căn nhà trên đất do ông bà đầu tư 2/3 giá trị xây 

dựng, nhưng hoàn toàn không có chứng cứ nào chứng minh, ngoại trừ một tờ 

giấy viết tay tự lập do ông bà xuất trình tại phiên tòa sơ thẩm. Vì vậy không có 

căn cứ để xác định căn nhà trên thuộc quyền sở H1 của ông B, bà H1 theo yêu 

cầu độc lập của ông bà trong vụ án. 

[4.3.] Ý kiến về việc cấp sơ thẩm giải quyết vượt quá nội dung yêu cầu 

khởi kiện của Ngân hàng: 

[4.3.1.] Theo quy định tại khoản 4 Điều 70, khoản 1 Điều 244, khoản 1 

Điều 244 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 và Hướng dẫn tại mục 7, Phần IV C 

văn số 01/2017/GĐ-TANDTC ngày 07/4/2017 của Tòa án nhân dân tối cao giải 

đáp một số vấn đề nghiệp vụ quy định: Đương sự có quyền thay đổi, bổ sung yêu 

cầu của mình trong quá trình Tòa án giải quyết vụ án. Việc thay đổi, bổ sung yêu 

cầu của đương sự được thực hiện trước khi Tòa án mở phiên tòa và tại phiên tòa. 

Tòa án chấp nhận việc thay đổi, bổ sung yêu cầu của đương sự nếu việc thay đổi, 

bổ sung yêu cầu của họ không vượt quá phạm vi yêu cầu khởi kiện, yêu cầu phản 

tố, yêu cầu độc lập ban đầu. Tòa án chấp nhận việc nguyên đơn thay đổi, bổ sung 

yêu cầu khởi kiện nếu việc thay đổi, bổ sung được thực hiện trước thời điểm mở 

phiên họp kiểm tra việc giao nộp, tiếp cận, C khai chứng cứ và hòa giải. 
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[4.3.2.] Trong đơn khởi kiện đề ngày 15/8/2013, D1 yêu cầu nếu C ty 

TNHH Minh D không trả hết nợ thì yêu cầu cho phát mãi 01 quyền sử dụng đất 

tại Phường B, thành phố V, thửa đất số 152, tờ bản đồ 07, theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 

970572 do Ủy ban nhân dân thành phố V cấp ngày 06/9/2010, số vào sổ cấp 

GCN: CH-00140, diện tích 150m2 đất ở tại đô thị, thuộc quyền sở H1 của ông 

Dương Văn D, bà Trần Thị H, đã thế chấp cho Ngân hàng Đông Á theo Hợp 

đồng thế chấp quyền sử dụng đất số H0008-12/HĐTC ngày 19/4/2012 để Ngân 

hàng thu hồi nợ (BL 01, 02). 

Yêu cầu khởi kiện này được Tòa án nhân dân thành phố V thụ lý giải 

quyết sơ thẩm lần thứ nhất ngày 17/10/2013, theo thông báo thụ lý vụ án số 

115/2013/TB-TLVA ngày 17/10/2013 (BL 10). Trong Thông báo thụ lý vụ án, 

chỉ nêu vấn đề người khởi kiện yêu cầu giải quyết gồm: Ngân hàng TMCP Đ yêu 

cầu C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M thanh toán 3.600.931.113 đồng, và 

không có nội dung yêu cầu trên. Bản tự khai của đại diện nguyên đơn (ông Phạm 

Hồng Minh) hồi 8h00 ngày 21/01/2014 tại Tòa án nhân dân thành phố V ngoài 

nội dung yêu cầu C ty Minh D thanh toán cho Ngân hàng Đông Á 3.896.983.611 

đồng, còn nêu rõ: Tài sản bảo đảm gồm 01 quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại Phường B, thành phố V, 

thửa đất số 152, tờ bản đồ 07, diện tích 150m2 đất ở, theo Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 

do Ủy ban nhân dân thành phố V cấp ngày 06/9/2010, thuộc quyền sở H1 của 

Ông/Bà Dương Văn D - Trần Thị H. Các tài sản trên đã được C chứng và đăng 

ký giao dịch đảm bảo theo Hợp đồng thế chấp số H0008-12/HĐTC ngày 

19/4/2012 (BL 77). 

Quá trình giải quyết vụ án, Tòa án nhân dân thành phố V không tiến hành 

hòa giải được vì đại diện C ty Minh D là ông Dương Văn D liên tục vắng mặt. 

Tại phiên tòa sơ thẩm lần thứ nhất, đại diện nguyên đơn yêu cầu phát mãi tài sản 

thế chấp để thu hồi nợ nếu bị đơn không thực hiện đầy đủ nghĩa vụ thanh toán. 

Yêu cầu này được chấp nhận tại bản án số 19/2015/KDTM-ST ngày 22/9/2015 

của Tòa án nhân dân thành phố V. 

Sau khi có Quyết định giám đốc thẩm số 59/2018/KDTM-GĐT ngày 

19/11/2018 của Tòa án nhân dân cấp cao tại thành phố Hồ Chí Minh, Tòa án 

nhân dân thành phố V thụ lý lại vụ án số 18/2019/TLST-KDTM ngày 

28/02/2019, theo Thông báo thụ lý vụ án số 18/2019/TB-TLVA ngày 28/02/2019 

(BL 156). Ngân hàng TMCP Đ tiếp tục tham gia tố tụng trong vụ án, có đơn đề 

nghị điều chỉnh thông tin bị đơn vì C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M đã đổi 

tên thành C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H, với đại diện theo 

pháp luật là bà Trần Thị H, số tiền yêu cầu thanh toán là 7.689.453.610 đồng tính 

đến ngày 06/8/2019, và lãi phát sinh của hợp đồng tín dụng số H0024/1LC ngày 

20/4/2012 đến ngày hoàn tất nghĩa vụ trả nợ. Trường hợp C ty TNHH Thương 

mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H không 

thực hiện đúng và đầy đủ nghĩa vụ trên, Ngân hàng TMCP Đ được quyền thu giữ 
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tài sản, phát mãi và bán đấu giá toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền tại 

thửa đất số 152, tờ bản đồ 07, Phường B, thành phố V theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số BC 

970572 được UBND thành phố V cấp ngày 06/9/2010 thuộc quyền sở H1 của 

ông D, bà H (BL 198A, 198B).  

[4.3.3.] Như vậy, Ngân hàng TMCP Đ đã nhiều lần yêu cầu phát mãi quyền 

sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, cung cấp các chứng từ chứng minh việc 

bên thế chấp đồng ý và cam kết thế chấp tài sản chưa được nhà nước C nhận gắn 

liền với đất. Tòa án cấp sơ thẩm đã chấp thuận nội dung yêu cầu này bằng việc 

quyết định trong nội dung bản án sơ thẩm là hoàn toàn phù hợp với quy định tại 

Điều 19 Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính phủ (bổ sung 

khoản 3 và 4 Điều 68 Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29-12-2006 của Chính 

phủ) về giao dịch bảo đảm. Quyết định của Tòa án sơ thẩm không vượt quá phạm 

vi yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn như nội dung kháng cáo của ông B, Bà H1.  

[4.4.] Như vậy, thửa đất thế chấp vay vốn Ngân hàng với 100% là đất ở đô 

thị. Trên đất có một căn nhà xây dựng và hoàn thiện sau khi ông B, bà H1 đã 

hoàn tất việc tặng cho toàn bộ quyền sử dụng đất cho con trai là ông D. Ông D đã 

hoàn tất thủ tục trước bạ sang tên quyền sử dụng đất, cấp đổi Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BC 

970572 ngày 06/9/2010, nhưng chưa hoàn tất thủ tục đăng ký quyền sở H1 nhà 

nên chưa được cấp quyền sở H1 nhà. Ông D bà H đã thế chấp tài sản trên để đảm 

bảo cho C ty Minh D vay vốn Ngân hàng. Vì nhà xây dựng trên đất chưa được 

cấp quyền sở H1, nên các bên chỉ lập hợp đồng C chứng đối với phần đất được C 

nhận quyền sử dụng theo nội dung Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

H1 nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BC 970572 ngày 06/9/2010. Đồng 

thời, ông D và bà H xác nhận nhà và đất là tài sản của 2 vợ chồng, không tranh 

chấp, kê biên; ký cam kết thế chấp tài sản gắn liền với đất được UBND Phường B 

thành phố V xác nhận, trong đó: ghi nhận tình trạng trên đất có nhà cấp 2, toàn bộ 

số tiền xây dựng tài sản gắn liền với đất là tài sản thuộc sở H1 hợp pháp của ông 

D, bà H, đồng ý kê biên phát mãi tài sản nêu trên cùng quyền sử dụng đất khi C 

ty Minh D không thanh toán được nợ. Ông D và bà H cung cấp hóa đơn số 

000016 phát hành ngày 21/6/2011 trị giá 3.300.000.000 đồng do C ty Minh D 

xuất cho bà Trần Thị H, làm cơ sở để xác định số tiền xây nhà do ông D, bà H bỏ 

vào. Hợp đồng thế chấp có nội dung “các vật phụ của bất động sản cũng thuộc tài 

sản thế chấp và tài sản hình thành trong tương lai trên tài sản thế chấp cũng thuộc 

tài sản thế chấp”.  

Ông B, bà H1 cho rằng chỉ cho ông D quyền sử dụng đất, ông bà đầu tư 2/3 

giá trị xây dựng nhà trên đất nên là chủ sở H1 nhà nhưng không có cơ sở, vì: ông 

bà đã tặng cho toàn bộ quyền sử dụng đất ở tại thửa 152, tờ bản đồ số 7 cho ông 

D; ông bà không chứng minh được nhà đất xây dựng trên đất thuộc quyền sở H1 

của mình, do mình đầu tư xây dựng. 
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Như vậy, có cơ sở để xác định nhà ở và các C trình xây dựng trên đất thuộc 

quyền sở H1 của vợ chồng ông D, bà H. 

 [4.5.] Tòa án cấp sơ thẩm xác định đúng quan hệ pháp luật, nhận định và 

quyết định không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông B, bà H1; chấp nhận việc 

yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng Đông Á; trong trường hợp C ty Minh D (nay là 

C ty H Huy Hoàng) không thanh toán nợ thì Ngân hàng có quyền phát mãi tài sản 

thế chấp là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền trên đất là: Quyền sử dụng đất 

diện tích 150m2 thuộc thửa số 152 tờ bản đồ số 7 tại Phường B, thành phố V, tỉnh 

Bà Rịa - Vlà phù hợp với quy định tại Điều 19 Nghị định số 11/2012/NĐ-CP 

ngày 22/02/2012 của Chính phủ (bổ sung khoản 3 và 4 Điều 68 Nghị định số 

163/2006/NĐ-CP ngày 29/12/2006 của Chính phủ) về giao dịch bảo đảm, có căn 

cứ đúng pháp luật. Ông B, bà H1 kháng cáo yêu cầu sửa án sơ thẩm, chấp nhận 

yêu cầu độc lập của ông bà về việc C nhận căn nhà xây dựng trên thửa đất số 

152, tờ bản đồ số 7, Phường B, thành phố V thuộc quyền sở H1 của ông bà, ông 

bà được tiếp tục sử dụng nhà đất trên theo như thỏa thuận giữa ông bà và ông D, 

bà H; nhưng không xuất trình được chứng cứ nào mới chứng minh cho yêu cầu 

kháng cáo của mình. Do đó, Hội đồng xét xử phúc thẩm không chấp nhận yêu 

cầu kháng cáo của ông B và bà H1, giữ nguyên nội dung quyết định của bản án 

sơ thẩm. 

Các phần khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, kháng nghị có 

hiệu lực pháp luật kể từ khi hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

 [5.] Về án phí kinh doanh thương mại phúc thẩm:  

Ông Dương Văn B, bà Thân Thị H1 kháng cáo nhưng không được chấp 

nhận, phải nộp án phí kinh doanh thương mại phúc thẩm theo luật định, nhưng 

được miễn án phí vì thuộc diện người cao tuổi và có đơn xin miễn án phí.  

Vì các lẽ trên,  

Căn cứ vào khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự, 

QUYẾT ĐỊNH: 

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

liên quan ông Dương Văn B và bà Thân Thị H1, giữ nguyên quyết định bản án 

dân sự sơ thẩm 13/2019/KDTM-ST ngày 06/8/2019 của Tòa án nhân dân thành 

phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu. 

Căn cứ khoản 1 Điều 30, điểm b khoản 1 Điều 35, điểm a khoản 1 Điều 

39, điểm b khoản 3 Điều 38, các Điều 270, 271, 273, 293; điểm b khoản 2 Điều 

227, khoản 3 Điều 228, đoạn 4 khoản 3 Điều 296; các Điều 147, 148, 313 Bộ luật 

Tố tụng dân sự;  

Áp dụng các Điều 471, 474, 476, 478 Bộ luật Dân sự năm 2005; Điều 91, 

khoản 2 Điều 95 Luật Các tổ chức tín dụng năm 2010, sửa đổi, bổ sung năm 

2017; điểm đ khoản 1 Điều 12, Điều 14, khoản 6 Điều 15, Điều 26, Điều 29 Nghị 
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quyết 326/2016/UBTVQH ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội về 

mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án; 

Tuyên xử:  

1. Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng TMCP Đ về việc 

“Tranh chấp hợp đồng tín dụng” đối với C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M 

đã đổi tên thành C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ xây dựng H. 

Không chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Dương Văn B, bà Thân Thị 

H1.  

2.  Buộc C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH 

Thương mại và Dịch vụ xây dựng H thanh toán cho Ngân hàng TMCP Đ 

7.689.453.610 đồng (Bảy tỷ sáu trăm tám mươi chín triệu bốn trăm năm mươi ba 

nghìn sáu trăm mười đồng), gồm: 2.998.000.000 đồng (Hai tỷ chín trăm chín 

mươi tám triệu đồng) vốn vay gốc, 389.323.610 đồng (Ba trăm tám mươi chín 

triệu ba trăm hai mươi ba nghìn sáu trăm mười đồng) lãi trong hạn, 

4.302.130.000 đồng (Bốn tỷ ba trăm lẻ hai triệu một trăm ba mươi nghìn đồng) 

lãi quá hạn tính đến ngày 06/8/2019; và tiếp tục trả lãi phát sinh từ ngày 

07/8/2019 cho đến khi thanh toán hết nợ theo hợp đồng tín dụng đã được ký kết.    

Ngân hàng TMCP Đ có quyền phát mãi tài sản thế chấp là quyền sử dụng 

đất và tài sản gắn liền trên đất là: Quyền sử dụng đất diện tích 150m2 thuộc thửa 

số 152 tờ bản đồ số 7 tại Phường B, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vtheo Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở H1 nhà đất và tài sản khác gắn liền với đất số 

BC 970572 do UBND thành phố V cấp ngày 06/9/2010 cho ông Dương Văn D, 

bà Trần Thị H để thu hồi nợ.  

3. Về lệ phí xem xét thẩm định, tại chỗ:  

Ngân hàng TMCP Đ tự nguyện nộp 5.000.000 đồng (Năm triệu đồng) và 

đã thực hiện xong.  

4. Về án phí kinh doanh thương mại sơ thẩm:  

C ty TNHH Thương mại và Dịch vụ M nay là C ty TNHH Thương mại và 

Dịch vụ xây dựng H nộp 115.690.000 đồng (Một trăm mười lăm triệu sáu trăm chín 

mươi nghìn đồng) án phí có giá ngạch.  

Hoàn trả cho Ngân hàng TMCP Đ 52.009.311 đồng (Năm mươi hai triệu 

không trăm lẻ chín nghìn ba trăm mười một đồng) tạm ứng án phí đã nộp tại Chi cục 

Thi hành án dân sự thành phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu, theo biên lai thu số 

023711 ngày 11/10/2013. 

Miễn án phí cho ông Dương Văn B và bà Thân Thị H1 vì thuộc diện người 

cao tuổi và có đơn xin miễn án phí.  

5. Về án phí kinh doanh thương mại phúc thẩm:  

Miễn án phí cho ông Dương Văn B và bà Thân Thị H1 vì thuộc diện người 

cao tuổi và có đơn xin miễn án phí.  
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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, 7a, 7b 

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 có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án (23/6/2020). 
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- Tòa án nhân dân tối cao;  

- Tòa án nhân dân cấp cao tại TP.HCM; 

- Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng 

Tàu; 

- Tòa án nhân dân thành phố V;  

- Viện Kiểm sát nhân dân thành phố V;  

- Chi cục Thi hành án dân sự thành phố V;  

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ (3): NV, Tòa Kinh tế, hồ sơ. 
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