
1 

 

TÒA ÁN NHÂN DÂN 

QUẬN BA ĐÌNH 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc Lập - Tự Do - Hạnh Phúc 

******* -------------------- 

Bản án số: 193/2023/DS-ST 

Ngày: 06/09/2023 
V/v tranh chấp Hợp đồng tín dụng,  

Hợp đồng thế chấp 

 

             

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN BA ĐÌNH 

Với Hội đồng xét xử gồm có: 

Chủ toạ phiên toà - Thẩm phán: Bà Nguyễn Hoài Phương 

Hội thẩm nhân dân: Ông Nguyễn Hà 

                                 Bà Ngô Thùy Linh 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân quận Ba Đình tham gia phiên tòa: Bà Nguyễn 

Thị Thanh Thuỷ - Kiểm sát viên 

Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Vân Anh - Thư ký Tòa án 

 

Trong ngày 06 tháng 09 năm 2023, tại Trụ sở Tòa án nhân dân quận Ba Đình 

xét xử sơ thẩm công khai vụ án Dân sự thụ lý số 11/2023/TLST - DS ngày 13 tháng 

02 năm 2023 về việc “Tranh chấp hợp đồng tín dụng, hợp đồng thế chấp tài sản” 

theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 275/2023/QĐXXST-DS ngày 27/07/2023; 

Quyết định hoãn phiên tòa số 168/2023/QĐST-DS ngày 15/08/2023, giữa: 

* Nguyên đơn: Ngân hàng A; Trụ sở: số 02 B, phường C , quận Ba Đình, 

thành phố Hà Nội. Đại diện theo pháp luật: Ông Phạm Toàn V – Tổng Giám đốc; 

Đại diện theo ủy quyền: ông Trần Văn N – Phó Giám đốc A - Chi nhánh T2(theo 

Quyết định số 389/QĐ-NHNN-PC ngày 23/03/2021 và Quyết định số 489/QĐ – 

NHNN.TrA-TH ngày 31/10/2022). Địa chỉ: số 01 D, phường N, quận Ba Đình, 

thành phố Hà Nội. (có mặt) 

* Bị đơn:  

1. Ông Lê Văn L, sinh năm: 1968. Hộ khẩu thường trú tại: A35 ngõ 113, tổ 

dân phố 16 – tập thể X, phường K, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội. (có mặt) 

2. Bà Nguyễn Thị T, sinh năm: 1973. Hộ khẩu thường trú tại: thôn 4 X2 , xã S 

, huyện H , thành phố Hà Nội. (vắng mặt) 

Ông L, bà T hiện đang ở tại: khu nhà thấp tầng – X , phố Y , phường Thanh 

Xuân Nam, quận Thanh Xuân, thành phố Hà Nội. 
 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 

Theo ®¬n khëi kiÖn đề ngµy 03/11/2022; bản tự khai vµ c¸c lêi khai trong qu¸ 

tr×nh gi¶i quyÕt vô ¸n - đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn: Ngân hàng A trình 

bày:  
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Ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T  là khách hàng vay vốn tại Ngân hàng A- 

Chi nhánh T2.  

Ngày 31/08/2018, Ngân hàng A – Chi nhánh T2 có ký với ông Lê Văn L và bà 

Nguyễn Thị T Hợp đồng tín dụng số 1305-LAV-201800715. (Bà T có hợp đồng uỷ 

quyền số công chứng 1622/2018, quyển số 02/2018 TP/CC – SCC/HĐGD ngày 

20/8/2018 tại Văn phòng công chứng B, thành phố Hà Nội cho ông L được thực 

hiện các giao dịch liên quan đến việc vay vốn tại Ngân hàng A – Chi nhánh T2. Cụ 

thể theo hợp đồng tín dụng ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T được Ngân hàng A 

Chi nhánh T2 cấp tín dụng với số tiền là: 13.800.000.000đ (Mười ba tỷ tám trăm 

triệu đồng); mục đích vay vốn: Mua nhà ở; thời hạn vay: 120 tháng kể từ ngày ký 

Hợp đồng; lãi suất tại thời điểm ký hợp đồng là 10,0%/năm; lãi suất phạt quá hạn tại 

thời điểm ký Hợp đồng tín dụng bằng 150% lãi trong hạn.  

Theo đó, ngày 31/08/2018, Ngân hàng A Chi nhánh T2 đã giải ngân đầy đủ số 

tiền vay: 13.800.000.000đ (Mười ba tỷ tám trăm triệu đồng) cho ông L và bà T bằng 

hình thức chuyển khoản cho bên thứ ba. 

Ông L và bà T đã thanh toán tiền gốc và lãi vay đến hết ngày 23/03/2020 được 

3.676.237.125 đồng trong đó có 1.425.500.000đồng nợ gốc và 2.252.727.125đồng 

nợ lãi. Sau đó, ông L bắt đầu không thanh toán tiền cho Ngân hàng A Chi nhánh 

T2theo thỏa thuận đã ký kết giữa ông L và bà T và Ngân hàng A Chi nhánh T2. 

Ngân hàng A Chi nhánh T2 đã tạo điều kiện gia hạn thời gian trả nợ cho ông L 02 

lần, thông báo và tiến hành các biện pháp đôn đốc, thu hồi nợ như ra các thông báo, 

quyết định thu hồi nợ, làm việc trực tiếp với ông L nhưng ông L vẫn không thực 

hiện nghĩa vụ trả nợ. 

Dư nợ tạm tính đến ngày 01/11/2022 của ông Lê Văn L tại Ngân hàng A chi 

nhánh T2, trong đó; 

+ Nợ gốc là: 12.374.500.000 đồng 

+ Nợ lãi trong hạn: 3.399.767.418 đồng 

+ Nợ lãi quá hạn: 84.444.345 đồng. 

Tổng số nợ gốc, nợ lãi phải trả ngân hàng là: 15.858.711.763 đồng (Bằng chữ: 

Mười ba tỷ tám trăm năm mươi tám triệu bảy trăm mười một nghìn bảy trăm sáu 

mươi ba đồng). 

Để bảo đảm nghĩa vụ của ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T phát sinh từ Hợp 

đồng tín dụng trên, ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T đã tự nguyện thế chấp các tài 

sản như sau:  

Tài sản bảo đảm thứ nhất: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665696, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017.  Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế chấp 

số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 

Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 1250; Tờ bản đồ 

số: 46; Địa chỉ: Ấp BT , xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích:  176,4 m2 (Bằng chữ: Một 

trăm bảy sáu phẩy bốn mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng riêng; Mục đích sử 
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dụng:  Đất ở tại nông thôn: 70,9m2; thời hạn sử dụng: lâu dài; Đất trồng cây lâu 

năm: 105,5m2, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043. Nguồn gốc sử dụng: Nhận chuyển 

nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. (Đã 

thực hiện chuyển mục đích sử dụng từ: Đất trồng cây lâu năm, thời hạn sử dụng: 

tháng 10/2043 sang: Đất ở tại nông thôn, thời hạn sử dụng: Lâu dài, đối với diện 

tích: 70,9m2 (Bảy mươi phẩy chín mét vuông) theo Quyết định số: 879/QĐ-UBND 

ngày 21/9/2017 của UBND huyện P, theo hồ sơ số: 156916.CM.001 tại Chi nhánh 

Văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 18/10/2017). 

Tài sản bảo đảm thứ hai: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – tỉnh 

K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – 

Tập thể X, phường K, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế 

chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng 

ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 77; Tờ bản đồ 

số: 59. Địa chỉ: Khu phố 3, thị trấn D, huyện P, tỉnh K. Diện tích:  191,3 m2 (Bằng 

chữ: Một trăm chín mươi mốt phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng 

riêng. Mục đích sử dụng: Đất ở tại đô thị. Thời hạn sử dụng: Lâu dài. Nguồn gốc sử 

dụng: Nhà nước công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Tài sản bảo đảm thứ ba: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế chấp số: 

15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 

Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 1249; Tờ bản đồ 

số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích:  300,3 m2 (Bằng chữ: Ba 

trăm phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng riêng; Mục đích sử dụng: Đất 

trồng cây lâu năm. Thời hạn sử dụng: Tháng 10/2043; Nguồn gốc sử dụng: Nhận 

chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Đề nghị Tòa án nhân dân quận Ba Đình, thành phố Hà Nội xét xử: 

- Tuyên buộc ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T thanh toán toàn bộ dư nợ (bao 

gồm nợ gốc, nợ lãi, nợ lãi phạt quá hạn tính đến ngày Ông Lê Văn L và bà Nguyễn 

Thị T trả hết nợ cho Ngân hàng A Chi nhánh T2) phát sinh từ Hợp đồng tín dụng số 

1305-LAV-201800715 ngày 31/08/2018 và các Phụ lục Hợp đồng tín dụng ký giữa 

ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T và Ngân hàng A Chi nhánh T2.  

Dư nợ tạm tính đến ngày 01/11/2022 của ông Lê Văn L tại Ngân hàng A chi 

nhánh T2, trong đó; 

+ Nợ gốc là: 12.374.500.000 đồng  

+ Nợ lãi trong hạn: 3.399.767.418 đồng 
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+ Nợ lãi quá hạn: 84.444.345 đồng. 

Tổng số nợ gốc, nợ lãi phải trả ngân hàng là: 15.858.711.763 đồng (Bằng chữ: 

Mười ba tỷ tám trăm năm mươi tám triệu bảy trăm mười một nghìn bảy trăm sáu 

mươi ba đồng). 

- Buộc ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục trả lãi tính theo lãi suất 

quá hạn quy định trong hợp đồng tín dụng kể từ ngày 01/11/2022 cho đến khi trả hết 

nợ. 

- Trường hợp Ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T không thực hiện hoặc thực 

hiện không đầy đủ nghĩa vụ trả nợ thì Ngân hàng A đề nghị Cơ quan Thi hành án 

dân sự có thẩm quyền phát mại tài sản thế chấp theo nội dung Hợp đồng thế chấp tài 

sản để thu hồi nợ theo quy định của pháp luật hiện hành, cụ thể tài sản phát mại như 

sau; 

* Tài sản bảo đảm thứ nhất: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất số: CI665696, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên và 

môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 (diện tích 176,4m2), theo hợp đồng thế 

chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K. 

Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

* Tài sản bảo đảm thứ hai: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – tỉnh 

K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – 

Tập thể X, phường K, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018 (diện tích 191,3m2), theo hợp đồng thế 

chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K.  

Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

* Tài sản bảo đảm thứ ba: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 (diện tích 300,3m2), theo đồng thế chấp số: 

15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K. 

Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn 

phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

- Trong trường hợp số tiền phát mại, thu hồi từ tài sản bảo đảm không đủ trả 

nợ, thì ông L và bà T tiếp tục thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho Ngân hàng A theo như 

Hợp đồng tín dụng đã ký kết. Ngân hàng A đề nghị cơ quan thi hành án dân sự yêu 

cầu ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T sử dụng các nguồn thu nhập khác và xử lý tài 
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sản khác để tiếp tục thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho Ngân hàng A cho đến khi tất toán 

toàn bộ khoản vay.  

* Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, bị đơn – ông Lê Văn L trình 

bày tại bản tự khai đề ngày 12/3/2023, ngày 17/7/2023 và các lời khai trong quá 

trình giải quyết tại Toà án:  

Ngày 31/08/2018, Ngân hàng A – Chi nhánh T2 có ký với vợ chồng ông bà 

Hợp đồng tín dụng số 1305-LAV-201800715. Cụ thể như sau: ông L và bà T được 

Ngân hàng A Chi nhánh T2 cấp tín dụng với số tiền là: 13.800.000.000đ (Mười ba 

tỷ tám trăm triệu đồng); mục đích vay vốn: Mua nhà ở; thời hạn vay: 120 tháng kể 

từ ngày ký Hợp đồng; lãi suất tại thời điểm ký hợp đồng là 10,0%/năm; lãi suất phạt 

quá hạn tại thời điểm ký Hợp đồng tín dụng bằng 150% lãi trong hạn.  

Theo đó, ngày 31/08/2018, Ngân hàng A Chi nhánh T2 đã giải ngân số tiền 

vay: 13.800.000.000đ (Mười ba tỷ tám trăm triệu đồng) cho ông L và bà T bằng 

hình thức chuyển khoản cho bên thứ ba. 

Quá trình thực hiện hợp đồng tín dụng, ông đã thanh toán khoảng gần 4 tỷ cả 

gốc và lãi cho Ngân hàng đến hết ngày 23/03/2020. Sau đó, do dịch Covid năm 

2020, Phía Ngân hàng không cho kế hoạch cơ cấu dãn nợ của Chính phủ đối với 

khách hàng trong đó có ông, dẫn đến việc món nợ của ông bị nhảy nhóm nợ xấu và 

việc kinh doanh của gia đình gặp khó khăn nên không trả được thêm khoản nợ nào 

khác. Ông cũng có văn bản đề nghị việc cơ cấu khoản nợ và văn bản đề nghị xem 

xét cán bộ tín dụng để cho khoản vay của ông bị nhảy nhóm dẫn đến việc kinh 

doanh của gia đình gặp khó khăn. 

Để bảo đảm nghĩa vụ cho khoản nợ theo Hợp đồng tín dụng trên, ông L và bà 

T đã tự nguyện thế chấp các tài sản như sau:  

Tài sản bảo đảm thứ nhất: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665696, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 mang tên tôi là Lê Văn L. Tài sản bảo đảm được 

ký hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 

23/08/2018 tại Phòng Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: 

Thửa đất số: 1250; Tờ bản đồ số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện 

tích: 176,4 m2 (Bằng chữ: Một trăm bảy sáu phẩy bốn mét vuông). Hình thức sử 

dụng: sử dụng riêng. Mục đích sử dụng: + Đất ở tại nông thôn: 70,9m2; thời hạn sử 

dụng: lâu dài; + Đất trồng cây lâu năm: 105,5m2, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043. 

Nguồn gốc sử dụng: Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất 

không thu tiền sử dụng đất. (Đã thực hiện chuyển mục đích sử dụng từ: Đất trồng 

cây lâu năm, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043 sang: Đất ở tại nông thôn, thời hạn sử 

dụng: Lâu dài, đối với diện tích: 70,9m2 (Bảy mươi phẩy chín mét vuông) theo 

Quyết định số: 879/QĐ-UBND ngày 21/9/2017 của UBND huyện P, theo hồ sơ số: 

156916.CM.001 tại Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 

18/10/2017). 
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Tài sản bảo đảm thứ hai: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – tỉnh 

K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – 

Tập thể X, phường Kquận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế 

chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng 

ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 77. Tờ bản đồ 

số: 59. Địa chỉ: Khu phố 3, thị trấn D, huyện P, tỉnh K. Diện tích:  191,3 m2 (Bằng 

chữ: Một trăm chín mươi mốt phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng 

riêng. Mục đích sử dụng: Đất ở tại đô thị. Thời hạn sử dụng: Lâu dài. Nguồn gốc sử 

dụng: Nhà nước công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Tài sản bảo đảm thứ ba: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế chấp số: 

15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 

Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 1249; Tờ bản đồ 

số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích:  300,3 m2 (Bằng chữ: Ba 

trăm phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng riêng. Mục đích sử dụng: Đất 

trồng cây lâu năm. Thời hạn sử dụng: Tháng 10/2043. Nguồn gốc sử dụng: Nhận 

chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Ba tài sản thế chấp nêu trên đều có Hợp đồng uỷ quyền của bà T cho ông để 

thế chấp tài sản theo điều 2 của Hợp đồng uỷ quyền. 

Đối với 2 tài sản thế chấp liền nhau tại xã C này gia đình ông đang cho thuê, cụ 

thể: Công ty đo đạc HĐ P để hoạt động kinh doanh, còn 01 tài sản thuộc phường D 

thì Công ty thuê cho nhân viên ở. Ông không có ý kiến tranh chấp gì về nội dung 

các hợp đồng tín dụng và hợp đồng thế chấp đã ký kết với Ngân hàng Nông nghiệp; 

Ông vay thì sẽ trả, tuy nhiên do chưa có nguồn trả nợ nên không thể trả ngay cho 

Ngân hàng được. 

Quá trình làm việc tại Toà án, ông có lộ trình trả nợ gốc cho Ngân hàng như 

sau: 

- lần thứ 1, ngày 30/6/2023 trả 1,5 tỷ 

- lần thứ 2, ngày 30/9/2023 trả 1,5 tỷ 

- lần thứ 3, ngày 30/12/2023 trả 4 tỷ. 

Số còn lại để nghị sang năm 2024 chia 4 kỳ. 

Đề nghị được xem xét miễn giảm lãi cho vợ chồng ông cũng như đề nghị Ngân 

hàng xem xét không xử lý các tài sản đảm bảo của vợ chồng ông. 

Ông đề nghị Toà án đưa bên thuê nhà là: Công ty TNHH HD P. Đại diện: ông 

Hồ Hoàng D - Giám đốc. Địa chỉ: tổ 3 Ấp Cây Thông Ngoài, xã C, huyện P, tỉnh K. 
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Hợp đồng thuê và ký kết số 02/2020/HATN. Và bên thuê nhà thứ 2: ông Nguyễn 

Văn L, sinh năm 1978. HKTT: xã TS, huyện Y, tỉnh B; vào tham gia tố tụng vì họ là 

những người có hợp đồng thuê nhà trên các diện tích các tài sản thế chấp của ông để 

đảm bảo quyền lợi cho họ. 

* Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, bị đơn – bà Nguyễn Thị T 

trình bày tại bản tự khai đề ngày 17/7/2023 và các lời khai trong quá trình giải 

quyết tại Toà án:  

Bà đã uỷ quyền cho chồng là ông Lê Văn L được thay mặt bà thực hiện các 

việc vay vốn tại ngân hàng; được quyền ký kết các hợp đồng tín dụng, giấy tờ giải 

ngân, được quyền quyết định các nội dung xử lí tài sản đảm bảo và các vấn đề liên 

quan đến việc xử lý tài sản đảm bảo theo các Hợp đồng uỷ quyền tại Văn phòng 

công chứng BP, huyện TT, Hà Nội.  

Ông L là người trực tiếp đi vay vốn tại Ngân hàng A– Chi nhánh T2 nhưng cụ 

thể như thế nào bà không nắm được. Về hợp đồng tín dụng mà chồng bà ký thì bà 

không có ý kiến gì. Bà có nghe ông L nói đã thanh toán được hơn 1 tỷ gốc cho Ngân 

hàng còn lãi bao nhiêu bà không nắm được. Sau đó, do dịch Covid năm 2020, Ngân 

hàng không cho kế hoạch cơ cấu dãn nợ của Chính phủ đối với khách hàng trong đó 

có món nợ của chồng bà bị nhảy nhóm nợ xấu dẫn đến việc kinh doanh của gia đình 

gặp khó khăn do các hợp đồng kinh tế với các đối tác của gia đình bị huỷ bỏ. Gia 

đình bà cũng có văn bản đề nghị việc cơ cấu khoản nợ và văn bản đề nghị xem xét 

cán bộ tín dụng để cho khoản vay của ông bà. 

Đối với dư nợ hiện nay mà phía Ngân hàng đòi nợ gốc và lãi, đề nghị Ngân 

hàng tạo điều kiện miễn toàn bộ lãi. 

Trước khi ký các hợp đồng thế chấp, ngân hàng có định giá các tài sản bảo 

đảm, bà có ký vào các biên bản xác định. Bỡi lẽ mặc dù 03 tài sản chỉ đứng tên ông 

L nhưng tài sản là của chung vợ chồng có trong thời kỳ hôn nhân. 

Đối với các Hợp đồng thế chấp mà ông Lê Văn L đã thế chấp các tài sản như 

sau:  

Tài sản bảo đảm thứ nhất: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665696, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 mang tên tôi là Lê Văn L. Tài sản bảo đảm được 

ký hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 

23/08/2018 tại Phòng Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: 

Thửa đất số: 1250. Tờ bản đồ số: 46.- Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện 

tích:  176,4 m2 (Bằng chữ: Một trăm bảy sáu phẩy bốn mét vuông). Hình thức sử 

dụng: sử dụng riêng. Mục đích sử dụng: Đất ở tại nông thôn: 70,9m2; thời hạn sử 

dụng: lâu dài. Đất trồng cây lâu năm: 105,5m2, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043. 

Nguồn gốc sử dụng: Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất 

không thu tiền sử dụng đất. (Đã thực hiện chuyển mục đích sử dụng từ: Đất trồng 

cây lâu năm, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043 sang: Đất ở tại nông thôn, thời hạn sử 

dụng: Lâu dài, đối với diện tích: 70,9m2 (Bảy mươi phẩy chín mét vuông) theo 
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Quyết định số: 879/QĐ-UBND ngày 21/9/2017 của UBND huyện P, theo hồ sơ số: 

156916.CM.001 tại Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 

18/10/2017). 

Tài sản bảo đảm thứ hai: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – tỉnh 

K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – 

Tập thể X, phường Kquận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế 

chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng 

ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 77. Tờ bản đồ 

số: 59. Địa chỉ: Khu phố 3, thị trấn D, huyện P, tỉnh K. Diện tích: 191,3 m2 (Bằng 

chữ: Một trăm chín mươi mốt phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng 

riêng . Mục đích sử dụng: Đất ở tại đô thị. Thời hạn sử dụng: Lâu dài. Nguồn gốc sử 

dụng: Nhà nước công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Tài sản bảo đảm thứ ba: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế chấp số: 

15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 

Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: Thửa đất số: 1249. Tờ bản đồ 

số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích: 300,3 m2 (Bằng chữ: Ba 

trăm phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử dụng riêng. Mục đích sử dụng: Đất 

trồng cây lâu năm. Thời hạn sử dụng: Tháng 10/2043. Nguồn gốc sử dụng: Nhận 

chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất. 

Ba tài sản thế chấp nêu trên bà đều có ký trong Hợp đồng uỷ quyền với ông L 

để ông L được quyền xử lý tài sản bảo đảm và các vấn đề liên quan đến việc xử lý 

tài sản bảo đảm theo điều 2 của Hợp đồng uỷ quyền. 

Trên tài sản thế chấp tại xã C này gia đình bà đang cho thuê, bà đề nghị Toà án 

đưa Công ty TNHH HD P và vợ chồng ông Nguyễn Văn L vào tham gia tố tụng vì 

họ là những người có hợp đồng thuê nhà trên các diện tích các tài sản thế chấp của 

ông bà để đảm bảo quyền L cho họ. 

Mặc dù ông L đứng ra thế chấp vay, nhưng bà là người vợ có quyền lợi trên 

những thửa đất đó. Do vậy phải có ý kiến của bà đối với 3 thửa đất nêu trên. 

Về nội dung các hợp đồng tín dụng và hợp đồng thế chấp đã ký kết với Ngân 

hàng Nông nghiệp; không có ý kiến tranh chấp gì. Ông bà vay thì sẽ trả tuy nhiên do 

chưa có nguồn trả nợ nên không thể trả ngay cho Ngân hàng được. 

Bà đề nghị lộ trình để trả nợ gốc như sau: 

Tháng 9/2023 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 12/2023 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc  
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Tháng 3/2024 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 6/2024 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 9/2024 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 12/2024 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 3/2025 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 6/2025 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 9/2025 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Tháng 12/2025 trả 500.000.000đồng vào nợ gốc 

Nếu tình hình tài chính tốt, ông bà có thể trả thêm bên ngân hàng. 

Đề nghị được xem xét miễn giảm lãi cho vợ chồng ông bà và đề nghị Ngân 

hàng xem xét không xử lý các tài sản đảm bảo của vợ chồng ông bà. 

 

Tại phiên toà: 

* Đại diện nguyên đơn trình bày: Giữ nguyên quan điểm khởi kiện, yêu cầu bị 

đơn – ông Lê Văn L thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho Ngân hàng A (Hợp đồng tín dụng 

số 1305-LAV-201800715 ngày 31/8/2018 và các Phụ lục hợp đồng tín dụng tính 

đến ngày 06/9/2023 là: 17.204.710.285đồng (bằng chữ: Mười bẩy tỷ, hai trăm linh 

tư triệu, bảy trăm mười nghìn, hai trăm tám mươi lăm đồng) trong đó: Nợ gốc: 

12.374.500.000VNĐ; Nợ lãi trong hạn: 4.627.462.082VNĐ; Nợ lãi quá hạn: 

202.748.203VNĐ. 

- Buộc ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục trả lãi tính theo lãi suất 

quá hạn quy định trong hợp đồng tín dụng kể từ ngày 07/09/2023 cho đến khi trả hết 

nợ. 

- Trường hợp Ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T không thực hiện hoặc thực 

hiện không đầy đủ nghĩa vụ trả nợ thì Ngân hàng A đề nghị Cơ quan Thi hành án 

dân sự có thẩm quyền thi hành đối với toàn bộ khoản tiền nợ gốc và nợ lãi mà ông 

Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T chưa thanh toán bằng biện pháp phát mại tài sản thế 

chấp theo nội dung Hợp đồng thế chấp tài sản để thu hồi nợ theo quy định của pháp 

luật hiện hành, cụ thể tài sản phát mại như sau; 

* Tài sản bảo đảm thứ nhất: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665696, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 (diện tích 176,4m2), theo hợp đồng thế chấp số: 

15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K. Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

* Tài sản bảo đảm thứ hai: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – tỉnh 

K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú: A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – Tập 

thể X, phường Kquận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng đăng ký 

đất đai huyện P ngày 18/5/2018 (diện tích 191,3m2), theo hợp đồng thế chấp số: 
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15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K, Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

* Tài sản bảo đảm thứ ba: Toàn bộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với 

đất theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi 

trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017 (diện tích 300,3m2), theo hợp đồng thế chấp số: 

15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 tại Phòng Công 

chứng số 2, tỉnh K. Tài sản thế chấp trên được đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. 

Trong trường hợp số tiền phát mại, thu hồi từ các tài sản bảo đảm không đủ trả 

nợ, thì ông L và bà T tiếp tục thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho Ngân hàng A theo như 

Hợp đồng tín dụng đã ký kết. Ngân hàng A đề nghị cơ quan thi hành án dân sự yêu 

cầu ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T tiếp tục thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho Ngân 

hàng A cho đến khi tất toán toàn bộ khoản vay theo quy định của pháp luật. 

* Ông Lê Văn L trình bày: ông xác nhận khoản nợ theo hợp đồng tín dụng, hợp 

đồng thế chấp đã ký kết với Ngân hàng A. Ngân hàng đã giải ngân cho ông là đúng. 

Ông và bà Nguyễn Thị T đã sử dụng số tiền trên để mua nhà theo đúng mục đích 

trong hợp đồng tín dụng. Quá trình thực hiện hợp đồng tín dụng, ông bà đã trả được 

hơn 3 tỷ đồng cho Ngân hàng. Nay, do làm ăn khó khăn nên ông bà chưa trả được, 

Ngân hàng khởi kiện yêu cầu thanh toán khoản nợ và đề nghị nếu ông bà không trả 

thì được phát mại các tài sản thế chấp, ông bà không đồng ý để Ngân hàng phát mại 

các tài sản thế chấp. Ông đề nghị Ngân hàng tạo điều kiện cho vợ chồng ông được 

tự bán các tài sản để trả nợ cho Ngân hàng. Thời điểm ký thế chấp tài sản trên 02 

thửa đất số 1249 và 1250 tại ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K là đất trống, sau đó khi 

ông xây nhà trên toàn bộ thửa đất được cấp giấy chứng nhận khi đó không cần giấy 

phép xây dựng. Ngoài ra, ông còn mua thêm một số diện tích nhỏ phía sau 02 thửa 

đất trên, chính vì vậy mới có phần thừa ra theo bản vẽ. Tuy nhiên, ông không có tài 

liệu chứng cứ về việc sở hữu đối với các diện tích mua thêm; ông trình bày cho Hội 

đồng xét xử nắm được chứ ông không có yêu cầu gì trong vụ án này. Nếu có phát 

sinh tranh chấp thì ông sẽ giải quyết bằng vụ án khác không liên quan đến vụ kiện 

này. 

 

* Kiểm sát viên phát biểu ý kiến về việc tuân theo pháp luật tố tụng của 

Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên tòa và của người tham gia tố tụng 

trong quá trình giải quyết vụ án kể từ khi thụ lý cho đến trước thời điểm Hội 

đồng xét xử nghị án và phát biểu ý kiến về việc giải quyết vụ án: 

Tòa án xác định đúng quan hệ pháp luật tranh chấp, thụ lý vụ án đúng thẩm 

quyền. Việc thu thập chứng cứ, xác định tư cách đương sự, gửi các văn bản tố tụng 

cho đương sự, thời hạn chuyển hồ sơ cho Viện kiểm sát đảm bảo đúng quy định; về 

thời hạn chuẩn bị xét xử; Hội đồng xét xử đã thực hiện đúng quy định của Bộ luật tố 

tụng dân sự về phiên tòa sơ thẩm. 

Về việc chấp hành pháp luật của người tham gia tố tụng: 
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§­îc nhËn th«ng b¸o, quyÕt ®Þnh vµ c¸c v¨n b¶n do Tßa ¸n gi¶i quyÕt trong 

qu¸ tr×nh chuÈn bÞ xÐt xö theo ®óng quy ®Þnh, ®­îc quyÒn xem, sao lôc c¸c tµi 

liÖu do Tßa ¸n thu thËp còng nh­ do c¸c bªn ®­¬ng sù cung cÊp, ®­îc quyÒn trình 

bày, hái vµ tranh luËn t¹i phiªn tßa. 

§èi víi việc bà Nguyễn Thị T v¾ng mÆt t¹i phiªn tßa ®Òu ®· ®­îc tèng ®¹t hîp 

lÖ vÒ phiªn tßa nªn viÖc Tßa ¸n xÐt xö v¾ng mÆt bà Nguyễn Thị T lµ ®óng quy 

®Þnh t¹i §iÒu 227, 228 Bé luËt tè tông d©n sù năm 2015. 

Về nội dung vụ án: Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu khởi kiện 

của Ngân hàng Nông nghiệp. Buộc ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T thực hiện nghĩa 

vụ trả nợ cho Ngân hàng A: số tiền nợ gốc theo Hợp đồng tín dụng số 1305-LAV-

201800715 ngày 31/08/2018; các Phụ lục hợp đồng tín dụng là: 

12.374.500.000đồng và lãi theo quy định pháp luật. Đề nghị Hội đồng xét xử tuyên 

Ngân hàng được quyền yêu cầu cơ quan thi hành án xử lý các tài sản thế chấp theo 

quy định của pháp luật để thu hồi nợ.  

Các đương sự phải chịu án phí theo quy định. 

Các đương sự được quyền kháng cáo bản án theo quy định. 
NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa 

và căn cứ kết qủa tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:  

 [1] Về quan hệ pháp luật: 

Tranh chấp hợp đồng tín dụng xảy ra giữa Ngân hàng A và ông Lê Văn L, bà 

Nguyễn Thị T là tranh chấp giữa doanh nghiệp có tư cách pháp nhân với cá nhân có 

mục đích vay tiêu dùng (thanh toán tiền mua nhà ở theo Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất số 2814/2018/HĐCN, quyển số 

03TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 20/8/2018) nên xác định tranh chấp trong vụ án này 

là tranh chấp dân sự về hợp đồng tín dụng quy định tại khoản 3 Điều 26 Bộ luật tố 

tụng dân sự. 

[2]. Về tố tụng : 

Toà án đã tống đạt hợp lệ, niêm yết giấy triệu tập đến phiên toà lần thứ 2 cho bị 

đơn –bà Nguyễn Thị T nhưng tại phiên tòa hôm nay bà T vắng mặt; căn cứ khoản 2, 

Điều 227; Điều 228 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015, Hội đồng xét xử tiến hành xét 

xử vắng mặt bà T là đúng quy định của pháp luật. 

Quá trình giải quyết vụ án, trước thời điểm mở phiên họp kiểm tra việc giao 

nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ và hòa giải bị đơn – ông Lê Văn L, bà Nguyễn 

Thị T có mặt không đưa ra yêu cầu phản tố nên Tòa án không xem xét giải quyết. 

[3] Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, Hội đồng xét xử nhận thấy: 

[3.1] Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-201800715 ngày 31/08/2018 và Phụ 

lục hợp đồng kèm theo; Hợp đồng sửa đổi, bổ sung số 1305 - LAV-201800715 – 01 

ngày 22/06/2020 được ký kết bởi đại diện hợp pháp của Ngân hàng A - Chi nhánh 

T2với ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T (Bà T có Hợp đồng uỷ quyền số công 

chứng 1622/2018, quyển số 02/2018 TP/CC – SCC/HĐGD ngày 20/8/2018 tại Văn 

phòng công chứng BP, thành phố Hà Nội cho ông L được ký kết vay vốn) trên cơ sở 

tự nguyện thỏa thuận của các bên, khi ký kết các bên có đầy đủ năng lực pháp luật 
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và năng lực hành vi dân sự phù hợp với các quy định tại khoản 16 Điều 4; khoản 2 

Điều 91; điểm a khoản 3 Điều 98 Luật các tổ chức tín dụng năm 2010; Điều 7, điểm 

đ khoản 1 Điều 25 Quyết định 1627/2011/QĐ-NHNN ngày 31/12/2001 của Thống 

đốc Ngân hàng Nhà nước, nên có giá trị thi hành. 

Theo Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-201800715 ngày 31/08/2018 Ngân 

hàng A – Chi nhánh T2 cho ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T vay số tiền 

13.800.000.000đồng. Quá trình thực hiện hợp đồng tín dụng ông L, bà T đã trả tiền 

cho Ngân hàng đến hết ngày 23/03/2020 được 3.676.237.125 đồng trong đó có 

1.425.500.000đồng nợ gốc và 2.252.727.125đồng nợ lãi. Sau đó ông L, bà T không 

trả được nên Ngân hàng đã chuyển khoản nợ sang quá hạn. Như vậy, ông L bà T 

không trả nợ theo cam kết vi phạm Điều 4, 5, 7 và Điều 9 của Hợp đồng tín dụng; 

Do đó, Ngân hàng A chuyển sang nợ quá hạn là có cơ sở pháp luật. Hội đồng xét xử 

xét thấy có căn cứ chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn, buộc ông L và bà T phải trả 

khoản nợ gốc 12.374.500.000đồng (mười hai tỷ ba trăm bẩy mươi tư triệu, năm 

trăm nghìn đồng) theo Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-201800715 ngày 

31/08/2018. 

 [3.2]. Xét về lãi suất mà hai bên thỏa thuận theo Hợp đồng tín dụng số 1305 - 

LAV-201800715 ngày 31/08/2018; Hợp đồng sửa đổi, bổ sung số 1305 - LAV-

201800715 – 01 ngày 22/06/2020.  

Hội đồng xét xử xét thấy theo Điều 8 Nghị quyết số 01/2019/NQ-HĐTP ngày 

11/01/2019 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao, đối với các hợp đồng 

tín dụng được xác lập trước ngày 01/7/2019 thì bên vay phải chịu: lãi trên nợ gốc 

trong hạn chưa trả và lãi trên nợ gốc quá hạn chưa trả theo lãi suất các bên thỏa 

thuận nhưng phải phù hợp với Luật Các tổ chức tín dụng và văn bản quy phạm pháp 

luật quy định về lãi suất áp dụng cho hợp đồng tín dụng tại thời điểm xác lập hợp 

đồng.  

Do đó, đối chiếu với các quy định của Luật các tổ chức tín dụng và văn bản 

quy phạm pháp luật quy định về lãi suất, nhận thấy: Theo khoản 2 Điều 91 Luật các 

tổ chức tín dụng năm 2010 thì:“Tổ chức tín dụng và khách hàng có quyền thoả 

thuận về lãi suất, phí cấp tín dụng trong hoạt động ngân hàng của tổ chức tín dụng 

theo quy định của pháp luật”. Tại Điều 11 Quyết định 1627/2011/QĐ-NHNN ngày 

31/12/2001 của Thống đốc Ngân hàng Nhà nước v/v ban hành Quy chế cho vay của 

tổ chức tín dụng đối với khách hàng quy định:“Mức lãi suất cho vay do tổ chức tín 

dụng và khách hàng thoả thuận phù hợp với quy định của Ngân hàng Nhà nước Việt 

Nam”. Theo Thông tư số 12/2010/TT-NHNN ngày 14/4/2010 của Ngân hàng Nhà 

nước hướng dẫn về tổ chức tín dụng cho vay bằng đồng Việt Nam đối với khách 

hàng có quy định:“Tổ chức tín dụng thực hiện cho vay bằng đồng Việt Nam theo lãi 

suất thoả thuận với khách hàng nhằm đáp ứng nhu cầu vốn của dự án, phương án 

sản xuất kinh doanh, dịch vụ, đầu tư phát triển và đời sống có hiệu quả”.  

Về lãi suất cho vay được thể hiện trong Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-

201800715 ngày 31/08/2018, tuy nhiên, xét Ngân hàng có điều chỉnh áp dụng lãi 

suất theo từng thời điểm và áp dụng 10,50%/năm từ thời điểm năm 2022 cho đến 

thời điểm xét xử sơ thẩm không trái quy định của pháp luật, nên được chấp nhận. Về 
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lãi quá hạn, các bên thỏa thuận bằng 150% lãi trong hạn là phù hợp với khoản 2 

Điều 11 Quy chế cho vay 1627.  

Xét thấy, căn cứ trên bản kê tính lãi của nguyên đơn xuất trình tại phiên tòa, lãi 

suất để tính lãi phát sinh được chia theo từng giai đoạn và được điều chỉnh phù hợp 

với quy định cuả pháp luật; các bên đương sự không có tranh chấp gì về lãi suất và 

cách tính lãi của Ngân hàng nên có giá trị pháp lý và có hiệu lực thi hành đối với các 

bên. Hội đồng xét xử thấy có căn cứ chấp nhận đối với yêu cầu của nguyên đơn đề 

nghị bị đơn thanh toán về lãi cho Ngân hàng.  

 Quá trình giải quyết tại Tòa án, bị đơn – ông L và bà T cũng thừa nhận số tiền 

nợ chưa trả nên có căn cứ để Tòa án chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn buộc ông L 

bà T phải trả số tiền gốc cùng với số tiền lãi chậm trả trong hạn, số tiền lãi chậm trả 

quá hạn theo Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-201800715 ngày 31/08/2018. Do 

đó, Hội đồng xét xử thấy có căn cứ chấp nhận đối với yêu cầu của nguyên đơn đề 

nghị bị đơn thanh toán về lãi cho Ngân hàng tính đến ngày 06/9/2023 là: 

4.830.210.285đồng (Trong đó: Nợ lãi trong hạn: 4.627.462.082VNĐ; Nợ lãi quá 

hạn: 202.748.203VNĐ) 

Do vậy, buộc bị đơn – ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T phải thanh toán cho 

Ngân hàng, tổng dư nợ tính đến ngày 06/09/2023 là: 17.204.710.285đồng (bằng 

chữ: Mười bẩy tỷ, hai trăm linh tư triệu, bảy trăm mười nghìn, hai trăm tám 

mươi lăm đồng) trong đó: Nợ gốc: 12.374.500.000VNĐ; Nợ lãi trong hạn: 

4.627.462.082VNĐ; Nợ lãi quá hạn: 202.748.203VNĐ. 

Kể từ ngày 07/09/2023 bên phải thi hành án phải tiếp tục chịu lãi suất đối với 

khoản nợ gốc chưa thanh toán theo mức lãi suất thoả thuận trong hợp đồng tín dụng 

trên tương ứng với thời gian chậm trả cho đến khi trả xong nợ gốc. 

Trường hợp bị đơn không thực hiện nghĩa vụ hoặc thực hiện không đầy đủ 

khoản nợ nêu trên cho Ngân hàng thì nguyên đơn có quyền yêu cầu cơ quan thi 

hành án có thẩm quyển thi hành đối với toàn bộ khoản tiền nợ gốc và nợ lãi mà ông 

Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T chưa thanh toán bằng biện pháp phát mại tài sản theo 

các hợp đồng thế chấp đã ký kết giữa Ngân hàng với bên thế chấp, nếu phát mại 

không đủ để thanh toán nợ thì bị đơn tiếp tục thanh toán cho đến khi hết nợ với 

Ngân hàng A. Ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T còn phải tiếp tục chịu khoản tiền lãi 

kể từ sau ngày tuyên bản án sơ thẩm đối với khoản nợ gốc cho đến khi thanh toán 

xong, theo mức lãi suất thỏa thuận trong các hợp đồng tín dụng.  

[4] Về yêu cầu phát mại các tài sản bảo đảm cho khoản vay theo Hợp đồng tín 

dụng của nguyên đơn:  

[4.1] Xét Hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký 

ngày 23/08/2018 và Hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-

SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 đã ký giữa bên nhận thế chấp – đại diện theo uỷ 

quyền của Ngân hàng A– Chi nhánh T2(bên A) và bên thế chấp - ông Lê Văn L và 

vợ là bà Nguyễn Thị T (bên B).  

Hội đồng xét xử xét, khi ký kết hợp đồng người tham gia giao dịch có năng lực 

hành vi dân sự; các bên tham gia giao dịch hoàn toàn tự nguyện ký kết phù hợp với 

các quy định tại Điều 117, Điều 317, 318 Bộ luật dân sự năm 2015; Nghị định 
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163/2006/NĐ – CP ngày 29/12/2006 của chính phủ về giao dịch bảo đảm vì vậy có 

hiệu lực thi hành đối với các bên. Hợp đồng có công chứng, có đăng ký giao dịch 

bảo đảm và được Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện P và đã được chứng 

nhận ngày 24/08/2018; tại Điều 2, 3, 4 và Điều 6 hai bên thỏa thuận tài sản thế chấp 

là toàn bộ Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với 

đất của Bên thế chấp. Do ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T không thực hiện đúng 

nghĩa vụ thanh toán nên Ngân hàng A có quyền yêu cầu cơ quan thi hành án phát 

mại các tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và các tài sản 

khác gắn liền với đất nêu trên là có căn cứ chấp nhận, cô thÓ: 

 Theo “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên 

và môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017”, cụ thể: “1.1. tài sản thế chấp: -Thửa 

đất số: 1250; Tờ bản đồ số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích: 

176,4 m2 (Bằng chữ: Một trăm bẩy sáu phẩy bốn mét vuông). Hình thức sử dụng: 

sử dụng riêng. Mục đích sử dụng: Đất ở tại nông thôn: 70,9m2; thời hạn sử dụng: 

lâu dài. Đất trồng cây lâu năm: 105,5m2. Thời hạn sử dụng: tháng 10/2043. Nguồn 

gốc sử dụng: Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không 

thu tiền sử dụng đất. (Đã thực hiện chuyển mục đích sử dụng từ: Đất trồng cây lâu 

năm, thời hạn sử dụng: tháng 10/2043 sang: Đất ở tại nông thôn, thời hạn sử dụng: 

Lâu dài, đối với diện tích: 70,9m2 (Bẩy mươi phẩy chín mét vuông) theo Quyết định 

số 879/QĐ-UBND ngày 21/9/2017 của Uỷ ban nhân dân huyện P, theo hồ sơ số: 

156916.CM.001 tại Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 

18/10/2017). Ghi chú: Thửa đất được trích đo từ bản đồ địa chính. Cấp đổi do tách 

thửa. Thửa đất có 59,5m2 nằm trong HLATGT.” để đảm bảo cho nghĩa vụ trả nợ 

của bên vay – ông Lê Văn L bà Nguyễn Thị T tại các Hợp đồng tín dụng, Hợp đồng 

thế chấp đã, đang và sẽ được ký giữa bên thế chấp và bên vay (bao gồm nợ gốc, lãi 

trong hạn, phạt quá hạn, các khoản phí và chi phí phát sinh khác liên quan – nếu có) 

trong đó số tiền gốc là 4.300.000.000đồng. 

 Theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và 

môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Tài sản bảo đảm được ký hợp đồng thế 

chấp số: 15023. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018 tại Phòng 

Công chứng số 2, tỉnh K, đăng ký giao dịch bảo đảm tại Chi nhánh Văn phòng Đăng 

ký Đất đai Huyện P ngày 24/08/2018. Đặc điểm tài sản: “Thửa đất số: 1249; Tờ 

bản đồ số: 46; Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, tỉnh K. Diện tích: 300,3 m2 (Bằng 

chữ: Ba trăm phẩy ba mét vuông); Hình thức sử dụng: sử dụng riêng; Mục đích sử 

dụng: Đất trồng cây lâu năm; Thời hạn sử dụng: Tháng 10/2043; Nguồn gốc sử 

dụng: Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền 

sử dụng đất. Ghi chú: Thửa đất được trích đo từ bản đồ địa chính. Cấp đổi do tách 

thửa. Thửa đất có 129,8m2 nằm trong HLATGT.” để đảm bảo cho nghĩa vụ trả nợ 

của bên vay – ông Lê Văn L bà Nguyễn Thị T tại các Hợp đồng tín dụng, Hợp đồng 

thế chấp đã, đang và sẽ được ký giữa bên thế chấp và bên vay (bao gồm nợ gốc, lãi 
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trong hạn, phạt quá hạn, các khoản phí và chi phí phát sinh khác liên quan – nếu có) 

trong đó số tiền gốc là 3.800.000.000 đồng. 

 Theo Biên bản xem xét thực tế và thẩm định tại chỗ của Tòa án ngày 29/05/2023 

tại Thửa đất số 1249 và thửa đất số 1250 tại địa chỉ ấp BT, xã C, thành phố P, tỉnh K 

thể hiện: Trên hai thửa đất có 01 khối nhà bê tông, phía trước là khối nhà 01 tầng, 

cửa kính khung nhôm cường lực; sân phía trước nhà có mái che di động bằng bạt 

khung sắt; cổng phía trước có gắn biển Công ty cổ phần phát triển xây dựng và 

Thương mại BA– chi nhánh P, Đồ cũ Lương Khuyên. Hai bên nhà là phần đất lưu 

không chạy xung quanh thửa đất. Hiện sân và trong nhà đang để bàn ghế và đồ dùng 

sinh hoạt (đã cũ). Tiếp giáp với sảnh tầng 01 là khu bếp, vệ sinh và cầu thang đi lên 

tầng 2 của phần phía sau. Trên tầng 2 có 01 nhà vệ sinh và 02 phòng.  

 * Ông Nguyễn Văn L có mặt tại buổi xem xét thẩm định trình bày: ngày 

07/05/2021, ông ký hợp đồng thuê nhà với ông L bà T là toàn bộ phần diện tích 

xung quanh phía bên ngoài ngôi nhà tại địa chỉ cầu suối Đá, Bàn 2, ấp BT, xã C, 

huyện P (nay là thành phố P), tỉnh K; mục đích để kinh doanh. Theo đó, ông L cho 

ông thuê là đất không phía bên ngoài phần diện tích nhà xây dựng trên đất, ông L 

đồng ý để cho ông tiến hành đổ bê tông mặt bằng, xây tường rào bao quanh và thi 

công các hạng mục phục vụ cho việc kinh doanh. Chi phí xây dựng do ông bỏ ra. 

Thời gian thuê 04 năm từ 07/5/2021 đến 6/5/2025. Giá thuê 5.000.000đồng/tháng. 

Thực tế ông đã làm các hạng mục theo hợp đồng và kinh doanh từ đó đến nay có 

gắn biển kinh doanh Đồ cũ Lương Khuyên tại cổng. Các vật dụng ông đang để tại 

sân và trong nhà tại tầng 1 là hàng hoá ông kinh doanh. Ông và vợ là bà Trần Thị 

Khuyên mới chuyển đến đây ở được 02 ngày và không có công ty nào khác đang 

hoạt động tại đây. Ông chỉ là người thuê một phần nhà của ông L nên từ chối tham 

gia tố tụng, đề nghị Toà án không đưa vợ chồng ông vào tham gia tố tụng. Trường 

hợp ông L không trả được nợ cho Ngân hàng và Ngân hàng yêu cầu phát mại tài sản 

thì vợ chồng ông xin chuyển đi khỏi thửa đất này. 

 * Đại diện Uỷ ban nhân dân xã cung cấp: từ trước đến nay Uỷ ban nhân dân xã C 

không nhận được đơn thư khiếu nại nào liên quan đến tranh chấp tại hai thửa đất số 

1249 và số 1250, tờ bản đồ số 46 tại ấp BT, xã C, huyện P (nay là thành phố P), tỉnh 

K.  

 * Cảnh sát khu vực cung cấp: hiện tại không có nhân khẩu hay tổ chức nào đăng 

ký tạm trú và hoạt động tại địa chỉ tổ 9, ấp BT, xã C, huyện P (nay là thành phố P), 

tỉnh K.  

Hội đồng xét xử nhận thấy, quá trình giải quyết và tại phiên toà các đương sự 

xác định khối nhà 01 tầng có sau khi cấp giấy chứng nhận nhưng chưa được đăng ký 

sở hữu trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Xét, khi xây nhà trên đất ông Lê 

Văn L không xin phép xây dựng, xây dựng công trình nhà ở 01 tầng trên hai thửa 

đất. Sau khi xây nhà, ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T không thông báo cho Ngân 

hàng biết cũng như không có các tài liệu, chứng cứ chứng minh về quyền sở hữu 

cũng như về giá trị xây dựng đã bỏ ra và công sức trông nom việc xây dựng các 

công trình trên đất tại địa chỉ ấp BT, xã C, thành phố P, tỉnh K Sau khi xây dựng 

xong, gia đình ông L, bà T không thông báo cho Ngân hàng, cũng không làm thủ tục 
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xác nhận sở hữu đối với nhà bê tông 1 tầng tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Do 

vậy, nhà xây trên đất chưa được xác nhận quyền sở hữu. 

Vấn đề tài sản được xây dựng trên đất theo khoản 3 Điều 318 Bộ luật dân sự 

2015 quy định: “Trường hợp thế chấp quyền sử dụng đất mà tài sản gắn liền với đất 

thuộc sở hữu của bên thế chấp thì tài sản gắn liền với đất cũng thuộc tài sản thế 

chấp, trừ trường hợp có thoả thuận khác„. Giữa Ngân hàng và ông L, bà T thoả 

thuận tại khoàn 3.1.1 Điều 3 và khoản 6.1 Điều 6 của Hợp đồng thế chấp thì mọi 

công trình xây dựng thêm gắn liền với tài sản thế chấp đều thuộc tài sản thế chấp. 

Căn cứ khoản 2 Điều 325 của Bộ luật dân sự năm 2015: “Trường hợp thế chấp 

quyền sử dụng đất mà người sử dụng đất không đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn 

liền với đất được tiếp tục sử dụng đất trong phạm vi quyền, nghĩa vụ của mình; 

quyền và nghĩa vụ của bên thế chấp trong mối quan hệ với chủ sở hữu tài sản gắn 

liền với đất được chuyển giao cho người nhận chuyển quyền sử dụng đất, trừ trường 

hợp có thỏa thuận khác.  

Như vậy, theo Hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD 

ký ngày 23/08/2018 và Hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-

SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 được các bên tự nguyện ký kết, hợp đồng được 

công chứng, được đăng ký giao dịch bảo đảm và hai bên thỏa thuận mọi công trình 

do bên thế chấp, cải tạo và xây dựng thêm gắn liền với tài sản thế chấp đều thuộc tài 

sản thế chấp theo hợp đồng này là đúng quy định của pháp luật. Do đó, trong trường 

hợp ông L, bà T không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ trả  nợ thì 

Ngân hàng có quyền đề nghị cơ quan thi hành án phát mại các tài sản thế chấp là 

quyền sử dụng đất và tài sản khác gắn liền với đất nêu trên là phù hợp quy định của 

pháp luật. Do đó, khi xử lý quyền sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất 

được tiếp tục sử dụng đất theo như thoả thuận giữa người đang sử dụng đất và chủ 

sở hữu tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp có thoả thuận khác. Ông L, bà T được 

tiếp tục sử dụng đất trong phạm vi quyền, nghĩa vụ của mình cho đến khi được thi 

hành để đảm bảo nghĩa vụ trả nợ theo yêu cầu của Ngân hàng; Do ông Lê Văn L, bà 

Nguyễn Thị T không có yêu cầu giải quyết đối với các phần diện tích thừa (mua 

thêm ở phía sau của hai thửa đất thế chấp số 1249 và số 1250, tờ bản đồ số 46 tại ấp 

BT, xã C, huyện P (nay là thành phố P), tỉnh K) trong vụ án này, cũng không có tài 

liệu, chứng cứ chứng minh về quyền sở hữu hợp pháp để xuất trình cho Toà án nên 

Hội đồng xét xử không có căn cứ xem xét. 

Giành cho ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T được quyền ưu tiên mua (nhận 

chuyển nhượng) quyền sử dụng đất và tài sản khác gắn liền với đất nêu trên nếu có 

yêu cầu. 

[4.2]. Xét hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký 

ngày 23/08/2018 đã ký giữa bên nhận thế chấp – đại diện theo uỷ quyền của Ngân 

hàng A– Chi nhánh T2(bên A) và bên thế chấp - ông Lê Văn L và vợ là bà Nguyễn 

Thị T (bên B).  

Hội đồng xét xử xét, khi ký kết hợp đồng người tham gia giao dịch có năng lực 

hành vi dân sự; các bên tham gia giao dịch hoàn toàn tự nguyện ký kết phù hợp với 

các quy định tại Điều 117, Điều 317, 318 Bộ luật dân sự năm 2015; Nghị định 
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163/2006/NĐ – CP ngày 29/12/2006 của chính phủ về giao dịch bảo đảm vì vậy có 

hiệu lực thi hành đối với các bên. Hợp đồng có công chứng, có đăng ký giao dịch 

bảo đảm và được Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện P và đã được chứng 

nhận ngày 24/08/2018; tại Điều 2, 3, 4 và Điều 6 hai bên thỏa thuận tài sản thế chấp 

là toàn bộ Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với 

đất của Bên thế chấp. Do ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T không thực hiện đúng 

nghĩa vụ thanh toán nên Ngân hàng A có quyền yêu cầu cơ quan thi hành án phát 

mại các tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và các tài sản 

khác gắn liền với đất nêu trên là có căn cứ chấp nhận.  

Theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: CH02401 do UBND huyện P – 

tỉnh K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 

1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – 

Tập thể X, phường K, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội tại Chi nhánh văn phòng 

đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Đặc điểm tài sản: “Thửa đất số: 77; Tờ 

bản đồ số: 59, Địa chỉ: Khu phố 3, thị trấn D, huyện P, tỉnh K. Diện tích: 191,3 m2 

(Bằng chữ: Một trăm chín mươi mốt phẩy ba mét vuông). Hình thức sử dụng: sử 

dụng riêng. Mục đích sử dụng: Đất ở tại đô thị. Thời hạn sử dụng: Lâu dài. Nguồn 

gốc sử dụng: Nhà nước công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng 

đất”; để đảm bảo cho nghĩa vụ trả nợ của bên vay – ông Lê Văn L bà Nguyễn Thị T 

tại các Hợp đồng tín dụng, Hợp đồng thế chấp đã, đang và sẽ được ký giữa bên thế 

chấp và bên vay (bao gồm nợ gốc, lãi trong hạn, phạt quá hạn, các khoản phí và chi 

phí phát sinh khác liên quan – nếu có) trong đó số tiền gốc là 5.700.000.000 đồng. 

Theo Biên bản xem xét thực tế và thẩm định tại chỗ của Tòa án ngày 

01/06/2023 tại Khu phố 3, thị trấn D, huyện P (nay là thành phố P), tỉnh K hiện 

trạng có 01 khối nhà cấp 4 mái lợp tấm proximang. Trước nhà chính là sân quây kín 

bằng tấm tôn và 01 kiot đóng cửa. Phía sau là khoảng đất trống. Hiện trạng căn nhà 

đang bỏ trống, không có người ở và bị quây kín xung quanh bằng tôn.  

* Đại diện Uỷ ban nhân dân phường D cho biết: không nhận được đơn thư 

khiếu nại gì liên quan đến mảnh đất này. Tại thửa đất trên không có bất kỳ cá nhân 

hay cơ quan, tổ chức nào ăn ở thực tế hay hoạt động, làm việc tại đây. Thửa đất này 

đã bỏ trống không có người quản lý từ lâu. 

Quá trình giải quyết vụ án và tại phiên toà, đại diện Ngân hàng và ông L, bà T 

đều khẳng định hiện trạng nhà đất tõ khi thÕ chÊp tại Ng©n hµng ®Õn nay kh«ng 

cã g× thay ®æi.  

[4.3] Ông Lê Văn L và bà Nguyễn Thị T trình bày: ông cho Công ty TNHH đo 

đạc HD P và ông Nguyễn Văn L thuê các diện tích nhà trên đất đã thế chấp cho 

Ngân hàng để họ kinh doanh nên đề nghị đưa nghị đưa họ vào tham gia tố tụng với 

tư cách người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. Tuy nhiên, tại biên bản lấy lời khai 

ngày 29/05/2023 ông Nguyễn Văn L từ chối tham gia tố tụng; t¹i văn bản ngày 

21/7/2023, Công ty TNHH đo đạc HD P cho rằng đã không còn thuê nhà của ông L, 
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bà T nên từ chối tham gia tố tụng, do vậy Hội đồng xét xử thấy không cần thiết phải 

đưa họ vào tham gia tố tụng với tư cách người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 

Do ®ã, Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn về việc xử lý các 

tài sản thế chấp. Trường hợp ông L, bà T không trả được nợ cho Ngân hàng, buộc 

ông L bà T thực hiện nghĩa vụ theo cac Hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 

05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 23/08/2018; Hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển 

số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 và hợp đồng thế chấp số: 15019. 

Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018 để trả nợ theo phạm vi, 

nghĩa vụ bảo đảm của tài sản. Trường hợp bên thế chấp – ông L, bà T không thực 

hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ trả nợ, ngay sau khi bản án của Tòa án 

có hiệu lực pháp luật thì Ngân hàng có quyền yêu cầu Cơ quan thi hành án dân sự 

xử lý các tài sản đảm bảo để thu hồi nợ theo quy định của pháp luật, gồm: 

- Tài sản thứ nhất là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại địa chỉ: 

Thửa đất số: 1250; Tờ bản đồ số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, (nay là thành 

phố P), tỉnh K. Diện tích: 176,4 m2 (Bằng chữ: Một trăm bẩy sáu phẩy bốn mét 

vuông). Theo “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên 

và môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017”; để thu hồi số nợ gốc là 4.300.000.000đ 

và khoản tiền lãi của số nợ gốc 4.300.000.000đ. 

- Tài sản thứ hai là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại địa chỉ: 

Thửa đất số: 1249; Tờ bản đồ số: 46; Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, (nay là thành 

phố P), tỉnh K. Diện tích: 300,3 m2 (Bằng chữ: Ba trăm phẩy ba mét vuông); Theo 

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

đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên và môi trường 

tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Diện tích thửa đất và tài sản gắn liền được ghi cụ thể 

trong Giấy chứng nhận nêu trên để thu hồi số nợ gốc là 3.800.000.000đ và khoản 

tiền lãi của số nợ gốc 3.800.000.000đ. 

- Tài sản thứ ba là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại địa chỉ: 

Khu phố 3, thị trấn D, huyện P (nay là thành phố P), tỉnh K Thửa đất số: 77; Tờ bản 

đồ số: 59. Diện tích: 191,3 m2; theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: 

CH02401 do UBND huyện P – tỉnh K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ 

cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  

A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – Tập thể X, phường K, quận Hà Đông, thành phố Hà 

Nội tại Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Diện tích 

thửa đất và tài sản gắn liền được ghi cụ thể trong Giấy chứng nhận nêu trên; để thu 

hồi số nợ gốc là 5.700.000.000đ và khoản tiền lãi của số nợ gốc 5.700.000.000đồng. 

[4.4]. Mọi công trình do bên thế chấp cải tạo, xây dựng thêm gắn liền với tài 

sản thế chấp đều thuộc tài sản thế chấp. 

[5]. Trường hợp số tiền phát mại các tài sản lớn hơn phạm vi tài sản thế chấp 

thì Ngân hàng sẽ trả lại cho chủ tài sản thế chấp, trường hợp không đủ để trả nợ thì 

ông L, bà T phải tiếp tục thanh toán số tiền nợ gốc và lãi còn thiếu sau khi đã khấu 

trừ giá trị các tài sản phát mại.  
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[6]. Ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục thanh toán số tiền nợ gốc và 

lãi còn thiếu sau khi đã khấu trừ giá trị các tài sản phát mại. Trường hợp số tiền thu 

được từ việc xử lý tài sản bảo đảm không đủ trả nợ cho Ngân hàng A thì Ngân hàng 

A có quyền yêu cầu ông L, bà T tiếp tục trả nợ theo quy định của Pháp luật. 

[7]. Kể từ ngày tiếp sau ngày xét xử sơ thẩm các tài sản thế chấp trên còn phải 

tiếp tục chịu khoản tiền lãi của số nợ gốc chưa thanh toán. 

[8]. Ngân hàng A tiếp tục quản lý hồ sơ giấy tờ sở hữu các tài sản thế chấp của 

các bên thế chấp cho đến khi ông L bà T thực hiện xong nghĩa vụ trả nợ cho Ngân 

hàng. 

[9]. Đề nghị của Đại diện viện kiểm sát tại phiên tòa sơ thẩm phù hợp với nhận 

định của Hội đồng xét xử nên được chấp nhận. 

[10]. Về án phí dân sự:  

Nguyên đơn: Ngân hàng A không phải chịu số tiền án phí dân sự có giá ngạch 

đối với yêu cầu được Tòa án chấp nhận nên trả lại cho nguyên đơn số tiền tạm ứng 

án phí là 61.000.000 đồng. 

BÞ ®¬n - ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T liên đới cùng phải chịu án phí dân 

sự sơ thẩm có giá ngạch đối với số tiền nợ phải thanh toán trả nguyên đơn là 

125.204.710đồng. 

       [11]. Về quyền kháng cáo:  

Các bên đương sự có quyền kháng cáo theo quy định. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH 

 

Căn cứ vào:  

- Khoản 1 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35; Điều 147; Điều 228; khoản 2 Điều 

244; Điều 271; Điều 273 của Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015; 

- Điều 117, 318, 319, khoản 2 Điều 325 Bộ Luật Dân sự 2015; 

- Điều 91, Điều 95 của Luật các tổ chức tín dụng năm 2010; 

- Nghị định 163/2006/NĐ – CP ngày 29/12/2006 của chính phủ về giao dịch 

bảo đảm; Nghị định 11/2012/NĐ – CP ngày 22/02/2012 sửa đổi, bổ sung một số 

điều của Nghị định 163/2006/NĐ – CP ngày 29/12/2006; 

- Quy chế cho vay của các tổ chức tín dụng với khách hàng (Ban hành theo 

Quyết định số 1627/2001/QĐ-NHNN ngày 31/12/2001 của Thống đốc Ngân hàng 

Nhà nước đã được sửa đổi, bổ sung năm 2014); 

- Thông tư số 12/2010/TT – NHNN ngày 14/4/2010 của Ngân hàng nhà nước 

Việt Nam về việc hướng dẫn tổ chức tín dụng cho vay bằng đồng Việt Nam đối với 

khách hàng theo lãi suất thỏa thuận; 

- Án lệ số 11/2017/AL được Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao 

thông qua ngày 14/12/2017 và được công bố theo Quyết định số 299/QĐ-CA ngày 

28/12/2017 của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao. 

- Nghị quyết số 01/2019/NQ-HĐTP ngày 11/01/2019 của Hội đồng thẩm phán 

Tòa án nhân dân Tối cao hướng dẫn áp dụng một số quy định của pháp luật về lãi, 

lãi suất, phạt vi phạm. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Quyet-dinh-220-QD-CA-cong-bo-an-le-2016-310639.aspx
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- Nghị quyết số 326/2016/UBNVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của 

UBTVQH về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí 

Tòa án; khoản 1 Mục II Danh mục mức án phí lệ phí Tòa án. 

 

Xö:  

I. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của Ngân hàng A về việc tranh chấp hợp đồng 

tín dụng, hợp đồng thế chấp đối với ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T. 

II. Buộc ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T thực hiện nghĩa vụ trả nợ cho 

Ngân hàng A toµn bé sè tiÒn nî gèc vµ l·i vay trong hạn, lãi quá hạn theo thỏa 

thuận trong Hợp đồng tín dụng số 1305 - LAV-201800715 ngày 31/08/2018 và Phụ 

lục hợp đồng tín dụng kèm theo; Hợp đồng sửa đổi bổ sung Hợp đồng tín dụng số 

1305 - LAV-201800715 – 01 ngày 22/6/2020. Tổng số tiền gốc, lãi tính đến tính đến 

ngày 06/09/2023 là: 17.204.710.285đồng (bằng chữ: Mười bẩy tỷ, hai trăm linh 

tư triệu, bảy trăm mười nghìn, hai trăm tám mươi lăm đồng) trong đó: Nợ gốc: 

12.374.500.000VNĐ; Nợ lãi trong hạn: 4.627.462.082VNĐ; Nợ lãi quá hạn: 

202.748.203VNĐ. 

 Kể từ ngày 07/09/2023, ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục 

chịu lãi suất đối với khoản nợ gốc chưa thanh toán theo mức lãi suất thoả thuận 

trong hợp đồng tín dụng trên tương ứng với thời gian chậm trả cho đến khi trả xong 

nợ gốc. 

III. Kể từ khi bản án có hiệu lực pháp luật, trường hợp ông Lê Văn L, bà 

Nguyễn Thị T không thực hiện nghĩa vụ hoặc thực hiện không đầy đủ khoản nợ nêu 

trên cho Ngân hàng A thì Ngân hàng có quyền yêu cầu cơ quan thi hành án dân sự 

có thẩm quyền xử lý các tài sản thế chấp để thu hồi trả nợ cho Ngân hàng theo các 

Hợp đồng thế chấp số: 15020. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD ký ngày 

23/08/2018; Hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-SCC/HĐGD  ký 

ngày 23/08/2018 và Hợp đồng thế chấp số: 15019. Quyển số 05/TP/CC-

SCC/HĐGD  ký ngày 23/08/2018, bao gồm: 

[1]. Tài sản thứ nhất là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại địa chỉ: 

Thửa đất số: 1250; Tờ bản đồ số: 46. Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, (nay lµ thành 

phố P), tỉnh K. Diện tích:  176,4 m2 (Bằng chữ: Một trăm bẩy sáu phẩy bốn mét 

vuông). Theo “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45615 do Sở tài nguyên 

và môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017”. Diện tích thửa đất và tài sản gắn liền 

với đất được ghi cụ thể trong giấy chứng nhận nêu trên để thu hồi số nợ gốc là 

4.300.000.000đồng và khoản tiền lãi của số nợ gốc 4.300.000.000đồng. 

[2] Tài sản thứ hai là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại địa chỉ: 

Thửa đất số: 1249; Tờ bản đồ số: 46; Địa chỉ: Ấp BT, xã C, huyện P, (na la thanh 

pho Phu Quoc), tỉnh K. Diện tích:  300,3 m2 (Bằng chữ: Ba trăm phẩy ba mét 

vuông); Theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất số: CI665695, Số vào sổ cấp GCN: CS45614 do Sở tài nguyên 

và môi trường tỉnh K cấp ngày 26/05/2017. Diện tích thửa đất và tài sản gắn liền 
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được ghi cụ thể trong Giấy chứng nhận nêu trên để thu hồi số nợ gốc là 

3.800.000.000đồng và khoản tiền lãi của số nợ gốc 3.800.000.000đồng. 

[3]. Tài sản thứ ba là: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại Thửa 

đất số: 77; Tờ bản đồ số: 59 t¹i địa chỉ Khu phố 3, thị trấn D, huyện P (nay là thành 

phố P), tỉnh K. Diện tích: 191,3 m2; theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BH903765, Số vào sổ cấp GCN: 

CH02401 do UBND huyện P – tỉnh K cấp ngày 21/10/2011; Chuyển nhượng QSDĐ 

cho ông: Lê Văn L, Năm sinh: 1968, CMND số: 111438583, Địa chỉ thường trú:  

A35 ngõ 113, tổ dân phố 16 – Tập thể X, phường Kquận Hà Đông, thành phố Hà 

Nội tại Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện P ngày 18/5/2018. Diện tích 

thửa đất và tài sản gắn liền được ghi cụ thể trong Giấy chứng nhận nêu trên, để thu 

hồi số nợ gốc là 5.700.000.000đồng và khoản tiền lãi của số nợ gốc 

5.700.000.000đồng. 

[4] Mọi công trình do bên thế chấp cải tạo, xây dựng thêm gắn liền với các tài 

sản thế chấp đều thuộc tài sản thế chấp. 

[5]. Trường hợp số tiền phát mại các tài sản lớn hơn phạm vi tài sản thế chấp 

thì Ngân hàng sẽ trả lại cho chủ tài sản thế chấp, trường hợp không đủ để trả nợ thì 

ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục thanh toán số tiền nợ gốc và 

lãi còn thiếu sau khi đã khấu trừ giá trị các tài sản phát mại.  

[6]. Ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T phải tiếp tục thanh toán số tiền nợ 

gốc và lãi còn thiếu sau khi đã khấu trừ giá trị các tài sản phát mại. Trường hợp số 

tiền thu được từ việc xử lý tài sản bảo đảm không đủ trả nợ cho Ngân hàng A thì 

Ngân hàng A có quyền yêu cầu ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T tiếp tục trả nợ theo 

quy định của Pháp luật. 

[7]. Kể từ ngày tiếp sau ngày xét xử sơ thẩm (07/09/2023) các tài sản thế chấp 

trên còn phải tiếp tục chịu khoản tiền lãi của số nợ gốc chưa thanh toán. 

[8]. Ngân hàng A tiếp tục quản lý hồ sơ giấy tờ sở hữu các tài sản thế chấp của 

các bên thế chấp cho đến khi ông L bà T thực hiện xong nghĩa vụ trả nợ cho Ngân 

hàng. 

[9]. Ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T có quyền được tiếp tục sử dụng 

đất trong phạm vi quyền, nghĩa vụ của mình cho đến khi được thi hành để đảm bảo 

nghĩa vụ trả nợ theo yêu cầu của Ngân hàng;  

Giành cho ông Nguyễn Văn L và bà Nguyễn Thị T được quyền ưu tiên mua 

(nhận chuyển nhượng) quyền sử dụng đất và tài sản khác gắn liền với đất nêu trên 

nếu có yêu cầu. 

[10]. Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật thi hành 

án dân sự thì người được thi hành án và người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa 

thuận việc 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 Điều 30 Luật thi hành án dân sự. 

IV. Về án phí dân sự sơ thẩm:  
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[1]. Ông Lê Văn L, bà Nguyễn Thị T liên đới cùng phải chịu 125.204.710đồng 

(Một trăm hai mươi lăm triệu, hai trăm linh tư nghìn, bẩy trăm mười nghìn đồng) 

tiền án phí sơ thẩm. 

[2]. Ngân hàng A được trả lại số tiền tạm ứng án phí là: 61.000.000đồng (Sáu 

mươi mốt triệu đồng chẵn) theo Biên lai thu tạm ứng án phí số AA/2021/0002958 

nộp ngày 13/02/2023 tại Chi cục Thi hành án dân sự quận Ba Đình, thành phố Hà 

Nội.  

V. Về quyền kháng cáo:  

Ngân hàng A có mặt tại phiên tòa có quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15 

ngày kể từ ngày tuyên án. 

Ông Lê Văn L có mặt tại phiên tòa có quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 

15 ngày kể từ ngày tuyên án. 

Bà Nguyễn Thị T vắng mặt tại phiên tòa có quyền kháng cáo trong hạn 15 ngày 

kể từ ngày nhận được bản án hoặc ngày niêm yết bản án./. 
 

Nơi nhận: 

- Các đương sự; 

- Viện kiểm sát nhân dân quận Ba Đình; 

- Chi cục Thi hành án dân sự quận Ba Đình; 

- Lưu hồ sơ. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TOẠ PHIÊN TOÀ 

 

 

 

 

Nguyễn Hoài Phương 
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