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TÒA ÁN NHÂN DÂN CẤP CAO TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

- Th nh phần Hội đồn  xét xử phúc thẩ   ồ  có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa:  Ông Tô Chánh Trung 

Các Thẩm phán:     Bà Trần Thị Thúy Hồng 

                                ng    Hoàng T n 

- Thư ký phiên tòa: ông Nguyễn Đức Thiện, Thư ký Tòa án nhân dân c p cao tại 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Đại  iện Viện Kiể  s t nhân  ân cấp cao tại Th nh phố Hồ  h  Minh tham gia 

phiên tòa: Bà  hạm Thị Hồng Đào -  Kiểm sát vi n. 

Ngày 14 tháng 6 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân c p cao tại Thành phố Hồ 

Chí Minh xét xử phúc thẩm vụ án dân sự thụ lý số 534/2021/TLPT-DS ngày 24 tháng 11 

năm 2021 về việc “Tranh ch p HĐ tín dụng; HĐ th  ch p; HĐ mua  án nhà; Hủy c p 

nh t  CN   H nhà ở và   DĐ ở”. 

Nguyên đơn: Ngân hàng Thư ng mại C  phần  u t nh p khẩu Việt Nam. 

Người đại diện theo ủy quyền của nguy n đ n: ông  hạm Đ nh  hư ng. c  m t  

C ng địa chỉ li n lạc: Tầng 8, Văn phòng  8-01-11 + 16 Tòa nhà Vincom Center, số 

72, đường    Thánh Tôn, phường B n Nghé,  u n 1, Thành phố Hồ Chí Minh  

   đơn:  ng Nguyễn Hồng  ang, sinh năm 1994.  v ng m t  

Địa chỉ: số 442/25, đường  ư Vạn Hạnh,  hường 9,  u n 10, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1/ Bà Ngô Thị Khanh, sinh năm 1935.  v ng m t  

2/ Bà Hồ Thị Thu Cúc, sinh năm 1966.  v ng m t  

C ng địa chỉ: số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

Người đại diện theo ủy quyền của  à Ngô Thị Khanh và  à Hồ Thị Thu Cúc là  à 

Hồ Thị Huệ, sinh năm 1975.  c  m t  

Địa chỉ: 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí 

Minh.   i y ủy quyền ngày 31/10/2017 số công chứng 00017609 quyển số 09/T /CC-

 CC/HN Đ của Văn phòng Công chứng Trung Tâm) 
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3/ Bà Hồ Thị Huệ, sinh năm 1975.  c  m t  

Địa chỉ: 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo ủy quyền của  à Hồ Thị Huệ là  à Trần Thị Thủy Ti n, sinh 

năm 1996  c  m t  và/ho c  à  hạm Thị Ánh Nguyệt sinh năm 1995.  v ng m t  

C ng địa chỉ:  hòng 302 Tòa nhà Nam Việt, số 09  han K  Bính, phường Đa Kao, 

 u n 1, Thành phố Hồ Chí Minh.  văn  ản ủy quyền số công chứng: 12646 quyển số 

06/TP/CC- CC/HN Đ của Văn phòng Công chứng B nh Thạnh . 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà Huệ:  u t sư Đinh Thị  u nh Như - Công ty 

 u t TNHH MTV  n  u t thu c Đoàn lu t sư Thành phố Hồ Chí Minh.  c  m t  

Địa chỉ: Phòng 302 Tòa nhà Nam Việt, số 09  han K  Bính, phường Đa Kao,  u n 

1, Thành phố Hồ Chí Minh 

4/ Trẻ  hạm Thị Ng c Mai, sinh năm 2006; 

Người đại diện theo pháp lu t của trẻ  hạm Thị Ng c Mai là Bà Hồ Thị Huệ, sinh 

năm 1975.  c  m t  

5/  hòng công chứng số 7, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người dại diện theo ủy quyền:  ng Trần Hoàng  uảng Thiên.  v ng m t  

Địa chỉ: số 388 Nguyễn Văn  uông,  hường 12,  u n 6, Thành phố Hồ Chí Minh 

  i y ủy quyền số 024/CC7 ngày 07/8/2020 của  hòng Công chứng số 7 . 

6/ Văn phòng đăng ký đ t đai Thành phố Hồ Chí Minh. 

Địa chỉ: số 12  han Đăng  ưu,  hường 7, qu n B nh Thạnh, Thành phố Hồ Chí Minh 

Người đại diện theo ủy quyền:  à  hạm Thị Thủy Ti n, sinh năm 1977;  v ng m t  

Địa chỉ: 70  Thoại Ng c Hầu, phường Hòa Thạnh, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ 

Chí Minh  gi y ủy quyền số 4147/V ĐK-TCD ngày 11/4/2019). 

7/ Văn phòng Công chứng Nguyễn  uốc Cường  t n cũ Văn phòng Công chứng 

Việt  n . 

Người đại diện: Bà    Thị Tố Hảo - Trưởng Văn phòng Công chứng Nguyễn  uốc 

Cường.  c  đ n xin v ng m t  

Địa chỉ: số 499 Kinh Dư ng Vư ng, phường  n  ạc, qu n B nh Tân, Thành phố Hồ 

Chí Minh.  gi y ủy quyền số 024/CC7 ngày 07/8/2020 của Trưởng  hòng Công chứng . 

8/  hòng công chứng số 2, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện theo ủy quyền: Bà  hạm Thị Hiền, sinh năm 1980;  c  đ n xin v ng m t  

Địa chỉ: 94-96 Ngô  uyền,  hường 7,  u n 5, Thành phố Hồ Chí Minh.  gi y ủy 

quyền ngày 23/8/2019 của Trưởng  hòng Công chứng số 2 . 

9/  ng  han Văn Hải, sinh năm 1978.  v ng m t  

Địa chỉ: C2/53  p 3, xã Tân Nhựt, huyện B nh Chánh, Thành phố Hồ Chí Minh. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn Ngân hàng Thương mại c  phần Xuất nhập khẩu Việt Nam có người 

đại diện theo ủy quyền trình bày: Ngày 01/9/2015 ông Nguyễn Hồng  ang làm đ n đề 

nghị Ngân hàng Thư ng mại c  phần  u t nh p khẩu Việt Nam  g i t t là Ngân hàng  

c p tín dụng số tiền 2.500.000.000 đồng trong thời hạn 240 tháng với mục đích mua nhà 

và trang thi t  ị cho gia đ nh. Ngày 12/09/2015, ông Nguyễn Hồng  ang đã ti n hành thủ 

tục th  ch p tài sản là căn nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, 

Thành phố Hồ Chí Minh theo hợp đồng th  ch p số 272/ .KHCN/EIB-C /TC/2015 để 

đảm  ảo cho Hợp đồng tín dụng số 1004-LAV-201501449 ngày 08/09/2015, số công 

chứng 20090 và đã hoàn t t thủ tục đăng ký giao dịch đảm  ảo. 
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Ngân hàng đã g p khách hàng Nguyễn Hồng  ang    n mua nhà  và ông  han Văn 

Hải    n  án nhà  để tư v n khoản vay mua căn nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  

Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí Minh và ti n hành định giá và khảo sát thực t  

căn nhà nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí 

Minh. Căn cứ hợp đồng tín dụng số 1004-LAV- 201501449 ngày 08/09/2015 ông 

Nguyễn Hồng  ang đã nh n nợ theo kh  ước nợ nh n nợ. Đ n hạn thanh toán, Ngân hàng 

nhiều lần li n lạc, thông  áo nh c nhở, đôn đốc nhưng ông Nguyễn Hồng  ang vẫn 

không thực hiện nghĩa vụ thanh toán nợ vay cho Ngân hàng. Do đ , Ngân hàng khởi kiện 

 u c ông Nguyễn Hồng  ang thanh toán ngay cho Ngân hàng toàn    số tiền nợ cả gốc 

lẫn lãi phát sinh tạm tính đ n ngày 12/10/2018 ông Nguyễn Hồng  ang nợ Ngân hàng 

t ng c ng là 2.730.970.834 đồng. Trường hợp ông  ang vẫn không thực hiện nghĩa vụ trả 

nợ đề nghị phát mại tài sản  ảo đảm để thu hồi nợ cho Ngân hàng. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Hồ Th  Huệ tại bản tự khai ngày 

14/8/2019  và đơn yêu cầu độc lập trình bày: Bà Huệ là chủ sở hữu quyền sử dụng đ t và 

tài sản g n liền tr n đ t tại địa chỉ số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, 

Thành phố Hồ Chí Minh theo  i y chứng nh n số H03833 do Ủy  an nhân dân qu n Tân 

 hú c p ngày 31/8/2005. Nguồn gốc tài sản này c  được từ việc cha mẹ ru t của  à là 

ông Hồ Ngạt  ch t năm 2017  và  à Ngô Thị Khanh t ng cho  à theo Hợp đồng t ng cho 

quyền sử dụng đ t c  tài sản g n liền tr n đ t số 0028342/HĐ-TC  DĐ ngày 10/8/2006 

tại  hòng Công chứng số 4 Thành phố Hồ Chí Minh. Đ n ngày 05/9/2006  à đã hoàn t t 

việc c p nh t sang t n đối với tài sản ngày tại Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú theo n i 

dung tr n  i y chứng nh n số H03833.  

Tháng 12/2015  à phát hiện m t  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t nêu trên và đã 

li n hệ Chi nhánh văn phòng đăng ký đ t đai qu n Tân  hú xin trích lục lại gi y tờ nhà 

đ t th  được  i t quyền sử dụng đ t n u tr n đã được chuyển cho ông  han Văn Hải vào 

ngày 28/10/2014 được ký tại  hòng Công chứng số 7 Thành phố Hồ Chí Minh, sau đ  lại 

được chuyển nhượng lại cho ông Nguyễn Hồng  ang vào ngày 08/9/2015. Việc chuyển 

nhượng tr n  à hoàn toàn không  i t cũng như không ký gi y tờ giao dịch nào. 

Ngày 22/01/2016  à làm đ n ngăn ch n gửi đ n Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú đề 

nghị không cho ông Nguyễn Hồng  ang ti p tục thực hiện thủ tục chuyển nhượng, th  

ch p, t ng cho căn nhà số 45 Trịnh  ỗi v  căn nhà đang phát sinh tranh ch p. Đ n ngày 

26/01/2016,  à làm ti p đ n ngăn ch n thứ 2 gửi đ n  ở Tư pháp Thành phố Hồ Chí 

Minh. C ng ngày 26/01/2016,  à n p Đ n khi u nại đ n  hòng Công chứng số 7 đề nghị 

kiểm tra lại hồ s  chuyển nhượng đ t từ t n của  à sang t n ông  han Văn Hải. Ngày 

01/02/2016  à nh n được thông tin từ  hòng công chứng số 7 việc c  người đã làm giả 

chứng minh nhân dân mang t n Hồ Thị Huệ để thực hiện giao dịch. C ng ngày, Phòng 

Công chứng số 7 gửi Công văn số 056/CC7 đ n Cảnh sát điều tra Công an  u n 6 về 

việc đề nghị điều tra và khởi tố vụ án c  d u hiệu “ ừa đảo chi m đoạt tài sản” li n quan 

đ n hợp đồng số 22050 ngày 28/10/2014, chuyển nhượng quyền sử dụng đ t c  g n liền 

tài sản tr n đ t tại số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ 

Chí Minh,   n chuyển nhượng là Hồ Thị Huệ,   n nh n chuyển nhượng là  han Văn Hải. 

Bà xác định, trong suốt quá tr nh gia đ nh  à sinh sống tại nhà số 45 Trịnh  ỗi, không c  

  t k  nhân vi n nào của Ngân hàng đ n nhà  à để kiểm tra hay thẩm định n n gia đ nh 

 à không  i t về việc tài sản này đã được th  ch p cho đ n tháng 01/2016. Hiện nay, tại 

căn nhà này c  04 người đang sinh sống, gồm: Bà Ngô Thị Khanh, sinh năm 1935,  à Hồ 



4 

 

Thị Thu Cúc, sinh năm 1966,  à Hồ Thị Huệ, sinh năm 1975 và  hạm Thị Ng c Mai, 

sinh năm 2006 là con của  à Huệ. 

Theo thông  áo số 163/TBĐT ngày 19/9/2017 của Cảnh sát điều tra Công an  u n 

6, trong quá tr nh điều tra làm rõ, xét th y c  sự việc đối tượng khác đã giả danh  à thực 

hiện hành vi “ àm giả con d u, tài liệu của c  quan, t  chức” và “ ừa đảo chi m đoạt tài 

sản” xảy ra ngày 28/2/2014 tại  hòng Công chứng số 7. Ngày 22/11/2016 C  quan điều 

tra Công an  u n 6 ra quy t định tạm đ nh chỉ điều tra vụ án v  đã h t thời hạn điều tra 

mà chưa c  đầy đủ thông tin để điều tra xác minh rõ đối tượng đã giả danh  à, khi c  

thông tin để điều tra xác minh làm rõ đối tượng này th  sẽ phục hồi điều tra. 

Đối với y u cầu khởi kiện của Nguy n đ n - Ngân hàng Thư ng mại C  phần  u t 

nh p khẩu Việt Nam về việc phát mãi tài sản th  ch p  à không đồng ý v  tài sản thu c 

quyền sở hữu của  à. 

Bà Huệ c  các y u cầu đ c l p như sau: 

1/   u cầu Tòa án tuy n vô hiệu hai hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t 

giữa  à Hồ Thị Huệ với ông  han Văn Hải và giữa ông  han Văn Hải với ông Nguyễn 

Hồng  ang. 

2/ Hủy c p nh t  i n đ ng sang t n ông  han Văn Hải và ông Nguyễn Hồng  ang 

tr n  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t, quyền sở hữu nhà ở và tài sản g n liền với đ t 

số H03833 do Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005 cho nhà đ t tại địa chỉ 

số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, thành phố Hồ Chí Minh. 

3/   u cầu hủy hợp đồng th  ch p số 272/ -KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 

12/9/2015 giữa Ngân hàng  u t nh p khẩu Việt Nam với ông Nguyễn Hồng  ang do vi 

phạm điều c m của lu t; 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan  à Hồ Th  Thu Cúc và Ngô Th  Khanh có bà 

Hồ Th  Huệ đại diện trình bày: Ngày 10/8/2006, ông Hồ Ngạt và  à Ngô Thị Khanh là 

chủ sở hữu nhà, đ t số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ 

Chí Minh thủ tục t ng cho căn nhà tr n cho con gái là  à Hồ Thị Huệ. Đ n tháng 8/2015, 

 à Hồ Thị Huệ phát hiện m t  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số H03833 và c  n i 

với  à Khanh. Bà Huệ đã li n hệ Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú và được hướng dẫn làm 

Đ n cớ m t gi y tờ sở hữu nhà tại c  quan Công an. Trong khoảng thời gian năm 2016 

 à Hồ Thị Huệ và  à Hồ Thị Thu Cúc nh n được  i y mời của C  quan điều tra- Công 

an  u n 6 l n làm việc. K t quả điều tra của Công an  u n 6,  à Huệ và ông  han Văn 

Hải chưa từng g p m t. Bà Huệ và gia đ nh  à không c  giao dịch mua  án hay th  ch p 

căn nhà tr n. Hiện nay gia đ nh  à vẫn đang sống ở căn nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú 

Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thảnh phố Hồ Chí Minh. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Phòng Công chứng s  7 Thành ph  Hồ Chỉ 

Minh tại Công văn s  419/CC7 ngày 27/8/2018 trình bày: Công chứng vi n  hòng Công 

chứng số 7 đã thực hiện chứng nh n Hợp đồng số 22050, với n i dung chuyển nhượng 

quyền sử dụng đ t  c  tài sản g n liền với đ t  tại thửa đ t số 08, tờ  ản đồ số 01 

 BĐĐC , địa chỉ: số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ 

Chí Minh giữa   n chuyển nhượng là  à Hồ Thị Huệ và   n nh n chuyển nhượng ông 

Phan Văn Hải theo y u cầu và các gi y tờ do các   n tham gia hợp đồng, giao dịch xu t 

tr nh, ph  hợp với các tr nh tự và thủ tục theo quy định của Khoản 2 Điều 6 và Khoản 2 

Điều 8  u t Công chứng năm 2006. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Phòng Công chứng s  2 Thành ph  Hồ Chí 

Minh do bà Phạm Th  Hiền là người đại diện, tại bản tự khai ngày 23/8/2019 trình bày: 
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Vào thời điểm công chứng Hợp đồng th  ch p quyền sử dụng đ t, tài sản g n liền với đ t 

số 272/ -KHCN/EIB-C /TC/2015 ngày 12/9/2015, công chứng số 20090 do  hòng 

Công chứng số 2 Thành phố Hồ Chí Minh chứng nh n ngày 12/9/2015. Công chứng vi n 

đã thực hiện việc công chứng ph  hợp với quy định của pháp lu t c  li n quan. Căn cứ 

tr n c  sở tự nguyện, y u cầu công chứng hợp pháp và các gi y tờ nhân thân, tài sản của 

người y u cầu công chứng xu t tr nh đầy đủ, ph  hợp với quy định của pháp lu t, Công 

chứng vi n đã ti p nh n và thực hiện việc công chứng các hợp đồng n u tr n theo đúng 

tr nh tự, thủ tục với quy định của pháp lu t. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Văn phòng Công chứng Nguyễn Qu c 

Cường (tên cũ Văn phòng Công chứng Việt An) có người đại diện theo ủy quyền bà Lê 

Th  T  Hảo trrình bày: Việc công chứng Hợp đồng số 08472 ngày 08/9/2015, với n i 

dung chuyển nhượng quyền sử dụng đ t  c  tài sản g n liền với đ t  tại thửa đ t số 08, tờ 

 ản đồ số 01  BĐĐC , địa chỉ: số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân B nh, 

Thành phố Hồ Chí Minh, giữa   n chuyển nhượng là ông  han Văn Hải và   n nh n 

chuyển nhượng ông Nguyễn Hồng  ang ph  hợp với các tr nh tự và thủ tục theo quy định 

của pháp lu t tại Điều 40, 41 lu t Công chứng 2014, khoản 1 điều 167, khoản 1 điều 168, 

169, khoản 1 điều 179, điều 188, điều 191 lu t đ t đai 2013, điều 118 lu t nhà ở 2014 và 

theo y u cầu và các gi y tờ do các   n tham gia hợp đồng, giao dịch xu t tr nh. Không 

đồng ý tuy n Hợp đồng số 08472 ngày 08/9/2015 là vô hiệu. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Văn phòng Đăng ký đất đai Thành ph  Hồ 

Chí Minh có bà Phạm Th  Thủy Tiên là người đại diện tại bản tự khai ngày 23/4/2019 

trình bày: 

Căn nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú do ông Hồ Ngạt và 

 à Trịnh Thị Khanh đứng t n chủ sở hữu theo  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số 

H03833 ngày 31/8/2005 của Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú c p với diện tích đ t: 

117,7m
2
, diện tích xây dựng: 98,8m

2
, diện tích sử dụng: 98,8m

2
. Ngày 10/8/2006, ông Hồ 

Ngạt và  à Ngô Thị Khanh t ng cho nhà, đ t số 45 Trịnh  ỗi cho  à Ngô Thị Huệ theo 

Hợp đồng số 0028342 l p tại  hòng Công chứng số 4, được c p nh t sang t n ngày 

05/9/2006 tr n trang 4  i y chứng nh n số H03833. 

Ngày 28/10/2014 Bà Hồ Thị Huệ chuyển nhượng nhà, đ t tr n cho ông  han Văn 

Hải theo Hợp đồng số 22050 l p tại  hòng Công chứng số 7 và được Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đ t qu n Tân  hú c p nh t sang t n cho ông  han Văn Hải là chủ sở hữu 

vào ngày 03/11/2014 tr n trang 4  i y chứng nh n số H03833. Ngày 08/9/2015  ng 

 han Văn Hải chuyển nhượng nhà, đ t tr n cho ông Nguyễn Hồng  ang theo Hợp đồng 

số 008472 l p tại Văn phòng Công chứng Việt  n, được Chi nhánh Văn phòng Đăng ký 

đ t đai qu n Tân  hú c p nh t sang t n cho ông Nguyễn Hồng  ang là chủ sở hữu ngày 

11/9/2015 tr n trang 4  i y chứng nh n. Hiện tại nhà đ t tr n do ông Nguyễn Hồng  ang 

là chủ sở hữu. 

Về thông tin đăng ký th  ch p tại Chi nhánh: Căn nhà số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú 

Th  Hòa, qu n Tân  hú được c p  i y chứng nh n số H03833 ngày 31/8/2005 hiện đang 

th  ch p tại Ngân hàng Thư ng mại c  phần Xu t nh p khẩu Việt Nam - Chi nhánh Chợ 

 ớn, theo Hợp đồng th  ch p số 272/ .KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 12/9/2015, số công 

chứng 20090 quyển số 9 tại  hòng Công chứng số 2 ngày 12/9/2015, đăng ký th  ch p 

theo hồ s  số 003171 .TC004 ngày 14/9/2015. 

 ác nh n hai n i dung c p nh t  i n đ ng do Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đ t đai 

qu n Tân  hú đăng ký ngày 03/11/2014 cho t n ông  han Văn Hải, đăng ký ngày 
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11/9/2015 cho t n ông Nguyễn Hồng  ang tr n trang 4  i y chứng nh n quyền sử dụng 

đ t số H03833 được thực hiện theo đúng quy định pháp lu t đ t đai hiện hành, về việc  à 

Hồ Thị Huệ c  đ n y u cầu    sung đề nghị hủy 2 n i dung c p nh t  i n đ ng do Chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký đ t đai qu n Tân  hú đăng ký; đề nghị  à Hồ Thị Huệ cung 

c p chứng cứ chứng minh  à Huệ không  án nhà cho ông  han Văn Hải; cụ thể chứng 

minh c  đối tượng giả danh  à Huệ  án nhà cho ông Hải ho c chứng cứ khác để c  quan 

Tòa án c  c  sở xem xét đ n của  à Huệ. 

Tại phi n tòa s  thẩm: Các   n đư ng sự không y u cầu Tòa án giải quy t h u quả 

và  ồi thường thiệt hại do các hợp đồng vô hiệu.  au này khi c  y u cầu các đư ng sự sẽ 

khởi kiện trong vụ án khác. 

Tại  ản án dân sự s  thẩm số 269/2021/DS-ST ngày 01/3/2021 của Tòa án nhân dân 

Thành phố Hồ Chí Minh quy t định:  

Căn cứ khoản 2 Điều 5; khoản 4 Điều 26; Căn cứ khoản 1 Điều 5; khoản 2 Điều 34; 

Điều 37; điểm c khoản 1 Điều 39; Khoản 2 Điều 92; khoản 2 Điều 165; khoản 2 Điều 

184; khoản 2 Điều 227; Điều 273 của B  lu t tố tụng dân sự năm 2015; 

Căn cứ Điều 203  u t Đ t đai năm 2013; 

Căn cứ vào Điều 117, Điều 122 và Điều 127, Điều 131 B  lu t Dân sự 2015; 

Căn cứ Điều 52  u t Công chứng 2014; 

Căn cứ Nghị quy t số 326/2016/UBTV H14 ngày 30/12/2016 của Ủy  an Thường 

vụ  uốc h i quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, n p, quản lý và sử dụng án phí và lệ 

phí Tòa án. 

Tuy n xử: 

1/ Ch p nh n m t phần y u cầu khởi kiện của nguy n đ n Ngân hàng TMC   u t 

nh p khẩu Việt Nam. 

- Bu c ông Nguyễn Hồng  ang phải thanh toán cho Ngân hàng khoản nợ tín dụng 

theo Hợp đồng tín dụng số 1004-LAV-201502572 ngày 08/09/2015 số tiền nợ 

3.392.491.400  Ba tỷ  a trăm chín mư i hai triệu  ốn trăm chín mư i mốt ngàn  ốn 

trăm  đồng   ồm: nợ gốc là 2.302.210.000 đồng, nợ lãi trong hạn là 1.035.764.737 đồng, 

nợ lãi quá hạn là 54.516.663 đồng . 

Các   n thi hành ngay sau khi án c  hiệu lực pháp lu t dưới sự giám sát của c  quan 

Thi hành án c  thẩm quyền. 

Tiền lãi ti p tục phát sinh tính từ ngày 01/3/2021 theo mức lãi su t tín dụng thể hiện trong Hợp đồng 

tín dụng ki m kh  ước nh n nợ số 1004-LDS- 201502572 ngày 08/9/2015 và Hợp đồng tín dụng ki m 

kh  ước nh n nợ số 1004-LDS- 201502609 ngày 14/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu 

Việt Nam với ông Nguyễn Hồng  ang. 

2/ Không ch p nh n m t phần y u cầu khởi kiện của Ngân hàng TMC   u t nh p 

khẩu Việt Nam về việc phát mại tài sản nhà, đ t tranh ch p t a lạc tại địa chỉ 45 Trịnh 

 ỗi, phường  hú Th  Hòa, quân Tân  hú, Thành phố Hồ Chí Minh để đảm  ảo thực hiện 

nghĩa vụ của ông Nguyễn Hồng  ang theo hợp đồng th  ch p số 272/KHCN/EIB-

CL/TC/2015 ngày 12/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam với ông 

Nguyễn Hồng Sang. 

3/ Ch p nh n toàn    y u cầu đ c l p của  à Nguyễn Thị Huệ gồm: 

- Tuy n  ố Các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t số 22050 ngày 

28/10/2014 ký tại  hòng Công chứng số 7 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đ t giữa ông  han Văn Hải với ông Nguyễn Hồng  ang, Hợp đồng th  ch p số 272/ -
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KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 12/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt 

Nam với ông Nguyễn Hồng  ang là vô hiệu. 

- Hủy phần c p nh t thay đ i về chủ sở hữu tại Trang 4  i y chứng nh n quyền sử 

dụng đ t số vào s  H03833 do Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005 t a 

lạc tại địa chỉ số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí 

Minh c p nh t sang t n ông  han Văn Hải ngày 03 tháng 4 năm 2014 và ông Nguyễn 

Hồng  ang ngày 11 tháng 9 năm 2015. 

- Bu c ông  han Văn Hải phải thanh toán cho ông Nguyễn Hồng  ang số tiền 

2.000.000.000 đồng  Hai tỷ đồng  ngay sau khi  ản án c  hiệu lực pháp lu t. 

4/ Bu c Ngân hàng Thư ng mại c  phần  u t nh p khẩu Việt Nam phải hoàn trả 

cho  à Hồ Thị Huệ  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số vào s  H03833 do Ủy ban 

nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005, ngay sau khi  ản án c  hiệu lực pháp lu t 

dưới sự giám sát của c  quan Thi hành án c  thẩm quyền. 

Bà Hồ Thị Huệ căn cứ  ản án này c  quyền li n hệ c  quan c  thẩm quyền hủy phần 

c p nh t sang t n cho ông  han Văn Hải ngày 18/08/2009 và ông Nguyễn Hồng  ang 

ngày 03/11/2014 trong  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số vào s  H03833 do Ủy ban 

nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005. 

5/ Dành quyền khởi kiện cho các đư ng sự về y u cầu  ồi thường thiệt hại do hợp 

đồng vô hiệu trong vụ án khác khi c  y u cầu. 

Ngoài ra,  ản án s  thẩm còn tuy n về chi phí tố tụng, án phí dân sự s  thẩm, quyền 

y u cầu thi hành án, lãi su t ch m trả và quyền kháng cáo, kháng nghị theo lu t định. 

-  au khi xét xử s  thẩm, ngày 11/3/2021 Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt 

Nam  g i t t EximBank  cho r ng Tòa án c p s  thẩm ch p nh n theo y u cầu đ c l p 

của  à Hồ Thị Huệ, xử hủy hợp đồng chuyển nhượng   DĐ giữa  à Hồ Thị Huệ với ông 

 han Văn Hải; Hủy hợp đồng chuyển nhượng   DĐ giữa ông  han Văn Hải với ông 

Nguyễn Hồng  ang; Hủy hợp đồng th  ch p số 272/P-KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 

12/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam với ông Nguyễn Hồng 

Sang; Hủy c p nh t  i n đ ng đ t từ ông  han Văn Hải cho ông Nguyễn Hồng  ang tr n 

 i y chứng nh n   DĐ số H03833 do UBND qu n Tân  hú c p cho ông Hồ Ngạt và  à 

Ngô Thị Khanh, xét xử như tr n là không đúng n n Ngân hàng EximBank kháng cáo y u 

cầu sửa  ản án s  thẩm theo hướng  ác y u cầu đ c l p của  à Hồ Thị Huệ, ti p tục duy 

tr  hợp đồng th  ch p số 272/P-KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 12/9/2015 giữa Ngân hàng 

TMC   u t nh p khẩu Việt Nam với ông Nguyễn Hồng  ang; Đề nghị c  quan thi hành 

án c  thẩm quyền phát mãi tài sản đảm  ảo là   DĐ và tài sản g n liền với đ t tại số 45 

Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, theo  i y chứng nh n số H03833 ngày 

31/8/2005 của UBND qu n Tân  hú đã c p nh t sang t n Nguyễn Hồng  ang ngày 

11/9/2015 để thu hồi nợ theo hợp đồng tín dụng mà ông Nguyễn Hồng  ang đã vay nợ tại 

Ngân hàng theo  ản án s  thẩm xử. 

- Tại phi n tòa phúc thẩm hôm nay, người đại diện theo ủy quyền của Ngân hàng 

EximBank vẫn giữ theo y u cầu kháng cáo n u tr n. 

- Đối với  ị đ n ông Nguyễn Hồng  ang, cũng như những người c  quyền lợi, nghĩa 

vụ li n quan th  đồng ý với án s  thẩm xử, không c  kháng cáo. 

- Tại tòa,  à Hồ Thị Huệ cũng như  u t sư  ảo vệ quyền lợi cho  à Huệ đề nghị giữ 

nguy n  ản án s  thẩm xử. 
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- Tại phi n tòa phúc thẩm, đại diện Viện kiểm sát nhân dân c p cao tại Thành phố 

Hồ Chí Minh đề nghị không ch p nh n kháng cáo của Ngân hàng EximBank, giữ nguy n 

 ản án s  thẩm xử.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Đối với đ n kháng cáo của Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam 

(EximBank) được làm và n p trong thời hạn lu t định n n đây là kháng cáo hợp lệ. 

[2]  ét về n i dung vụ án th  th y:  

Việc Ngân hàng EximBank khởi kiện đòi  u c ông Nguyễn Hồng  ang thanh toán 

nợ theo hợp đồng tín dụng đã ký k t, Tòa án c p s  thẩm xử  u c ông Nguyễn Hồng 

 ang phải thanh toán nợ theo Hợp đồng tín dụng số 1004-LDS- 201502572 ngày 

08/9/2015 cho Ngân hàng EximBank với t ng số tiền 3.392.491.400 đồng   ao gồm: nợ 

gốc 2.302.210.000đ; tiền lãi trong hạn 1.035.764.737đ; tiền lãi quá hạn 54.516.663đ , 

tiền lãi phát sinh được tính ti p kể từ ngày 01/3/2021 theo mức lãi su t tín dụng thể hiện 

trong Hợp đồng tín dụng ki m kh  ước nh n nợ số 1004-LDS- 201502572 ngày 

08/9/2015 và Hợp đồng tín dụng ki m kh  ước nh n nợ số 1004-LDS- 201502609 ngày 

14/9/2015 giữa Ngân hàng EximBank với ông Nguyễn Hồng  ang.  hần này không c  

kháng cáo, không  ị kháng nghị đã c  hiệu lực pháp lu t kể từ ngày h t thời hạn kháng 

cáo, kháng nghị. 

Đối với án s  thẩm ch p nh n theo y u cầu đ c l p của  à Huệ, xử:  

  Tuy n  ố hợp đồng chuyển nhượng   DĐ số 22050 ngày 28/10/2014 ký tại 

phòng công chứng số 7; Hợp đồng chuyển nhượng   DĐ giữa ông  han Văn Hải với 

ông Nguyễn Hồng  ang; Hợp đồng th  ch p số 272/ -KHCN/EIB-C /TC/2015 ngày 

12/9/2015 giữa Ngân hàng EximBank với ông Nguyễn Hồng  ang là vô hiệu. 

  Hủy phần c p nh t thay đ i về chủ sở hữu tại trang 4  i y chứng nh n   DĐ vào 

s  số H03833 do UBND qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005 t a lạc tại địa chỉ 45 Trịnh 

 ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, c p nh t sang t n ông  han Văn Hải ngày 

03/4/2014 và sang t n ông Nguyễn Hồng  ang ngày 11/9/2015. 

  Bu c ông  han Văn Hải phải thanh toán lại cho ông Nguyễn Hồng  ang số tiền 

2.000.000.000 đồng; Bu c Ngân hàng ExinBank phải trả lại cho  à Hồ Thị Huệ  i y 

chứng nh n   DĐ số H03833 n u tr n; Dành quyền khởi kiện cho các đư ng sự về  ồi 

thường thiệt hại do hợp đồng  ị vô hiệu trong vụ án khác khi c  y u cầu.  

 hần quy t định này đã  ị Ngân hàng EximBank kháng cáo về phần xử lý tài sản th  

ch p, th  HĐ   xét th y như sau: 

- Về tài sản th  ch p là đ t và nhà tại số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n 

Tân  hú. Nhà và đ t tr n c  nguồn gốc là của ông Hồ Ngạt,  à Ngô Thị Khanh  là cha 

mẹ của  à Hồ Thị Huệ  đứng t n theo gi y chứng nh n   DĐ số H03833 do UBND 

qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005 th  Ủy  an c p diện tích đ t 117,7m
2
, diện tích xây 

dựng 98,8m
2
, diện tích sử dụng 98,8m

2
.  ng Ngạt,  à Khanh l p hợp đồng t ng cho nhà-

đ t n u tr n cho  à Hồ Thị Huệ theo hợp đồng số 0028343 ngày 10/8/2006 tại phòng 

công chứng số 4 được c p nh t sang t n cho  à Huệ vào ngày 05/9/2006 tr n trang 4 của 

gi y chứng nh n. 

- Theo lời khai của  à Huệ, trước khi t ng cho cũng như sau khi ông Ngạt,  à Khanh t ng cho nhà-

đ t n u tr n cho  à th  ông Ngạt,  à Khanh vẫn sống chung với  à tại căn nhà tr n. Vào tháng 11/2015  à 

phát hiện gi y chứng nh n   DĐ đã m t, n n  à làm đ n cớ m t và li n hệ đ n UBND qu n Tân  hú để 

trích lục gi y tờ nhà-đ t th  được  i t căn nhà tr n đã sang t n cho ông  han Văn Hải, ông Hải sang t n lại 

cho ông Nguyễn Hồng  ang, th   à làm đ n tố cáo đ n công an qu n Tân  hú. Theo  à Huệ, do ai đ  giả 
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mạo chữ ký của  à để làm thủ tục chuển nhượng nhà-đ t lại cho ông Hải, ông Hải chuyển nhượng lại cho 

ông  ang là hành vi lừa đảo, y u cầu c  quan điều tra ti n hành điều tra xử lý. 

- Theo công văn số 1669/CVĐT-ĐTTH ngày 27/8/2020 của C  quan C ĐT Công an  u n 6 trả 

lời cho Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh thể hiện: hiện c  quan điều tra chưa c  thông tin điều 

tra xác minh làm rõ đối tượng giả Hồ Thị Huệ n n C  quan C ĐT chưa c  c  sở để phục hồi điều tra 

theo  uy t định tạm đ nh chỉ điều tra vụ án số 81 ngày 16/6/2017 của C  quan C ĐT Công an  u n 6. 

Theo hồ s  thể hiện ngày 23/5/2017, phòng  C54 Công an Thành phố Hồ Chí Minh c  k t lu n d u vân 

tay tr  trái và tr  phải tr n hợp đồng chuyển nhượng   DĐ và tài sản g n liền với đ t theo hợp đồng 

công chứng số 22050/HĐ-CN  DĐ tại phòng công chứng số 7 với d u vân tay thu mẫu của  à Hồ Thị 

Huệ là không tr ng khớp; Còn chữ ký của  à Huệ tại hợp đồng chuyển nhượng   DĐ và tài sản g n liền 

với đ t số 22050 so với chữ ký thu mẫu của  à Huệ th  không đủ c  sở để k t lu n hai mẫu chữ ký tr n do 

c ng m t người ký ra. Theo k t lu n giám định số 1079/K  Đ-TT ngày 15/8/2017 của  hòng k  thu t 

h nh sự Công an Thành phố Hồ Chí Minh k t lu n: D u vân tay đứng t n Hồ Thị Huệ cần giám định 

dưới mục   n   tr n hợp đồng chuyển nhượng   DĐ được lưu giữ tại phòng công chứng tr ng với d u 

vân tay tr n gi y chứng minh nhân dân số 023337378 h  t n Hồ Thị Huệ c p ngày 06/9/2010; Nhưng 

theo lời khai của ông  han Văn Hải được đối ch t tại c  quan điều tra th  ông Hải xác định người tự xưng 

là  à Hồ Thị Huệ ký vào gi y tờ  án nhà-đ t tại phòng công chứng là người khác chứ không phải  à Hồ 

Thị Huệ được đối ch t. 

- Về hồ s  th  ch p nhà-đ t tr n cho Ngân hàng EximBank thể hiện: theo ông  han 

Văn Hải khai, khi được chuyển t n nhà-đ t tr n sang t n ông  thực ch t không c  nh n 

nhà , sau đ  ông c  làm hồ s  th  ch p tài sản tr n để vay nợ Ngân hàng EximBank, sau 

đ  ông giải ch p và làm thủ tục chuyển nhượng lại tài sản tr n cho ông Nguyễn Hồng 

 ang  cũng không c  việc giao nh n nhà .  ng  ang làm thủ tục th  ch p tài sản tr n cho 

Ngân hàng EximBank th  Ngân hàng cũng không c  đi thẩm định tài sản mà chỉ dựa vào 

thủ tục mà ông Hải trước đây th  ch p để cho ông  ang vay tiền là thực hiện không đúng 

theo quy định tại  uy t định số 4556/2013/EIB/ Đ-T Đ ngày 25/11/2013 của Ngân 

hàng quy định về tài sản đảm  ảo th  ch p. 

Dựa vào các chứng cứ phân tích tr n, Tòa án c p s  thẩm ch p nh n theo y u cầu 

đ c l p của  à Hồ Thị Huệ, xử vô hiệu hợp đồng chuyển nhượng   DĐ và tài sản g n 

liền với đ t được ký ngày 28/10/2014 tại phòng công chứng số 7; Hợp đồng chuyển 

nhượng   DĐ và tài sản g n liền với đ t giữa ông  han Văn Hải với ông Nguyễn Hồng 

 ang; Hợp đồng th  ch p số 272/ -KHCN/EIB-C /TC/2015 ngày 12/9/2015 ngày 

12/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam với ông Nguyễn Hồng  ang 

vô hiệu và hủy phần c p nh t sang t n giữa  à Hồ Thị Huệ sang ông  han Văn Hải;  iữa 

ông  han Văn Hải sang ông Nguyễn Hồng  ang như tr n là c  căn cứ, n n không ch p 

nh n theo y u cầu kháng cáo của Ngân hàng đòi công nh n theo hợp đồng th  ch p và 

đòi xử lý tài sản th  ch p n u tr n. 

- Ch p nh n theo quan điểm đề nghị của đại diện Viện kiểm sát giữ nguy n  ản án 

s  thẩm xử. 

Bởi các lẽ tr n, 

QUYẾT ĐỊNH: 

[1] Căn cứ vào khoản 1 Điều 308 B  lu t tố tụng dân sự năm 2015; 

- Không ch p nh n kháng cáo của Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam. 

 iữ nguy n  ản án s  thẩm. 

[2] Áp dụng khoản 2 Điều 5; khoản 4 Điều 26; Căn cứ khoản 1 Điều 5; khoản 2 

Điều 34; Điều 37; điểm c khoản 1 Điều 39; Khoản 2 Điều 92; khoản 2 Điều 184; khoản 2 
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Điều 227; Điều 273 của B  lu t tố tụng dân sự năm 2015; Điều 203  u t Đ t đai năm 

2013; Điều 117, Điều 122 và Điều 127, Điều 131 B  lu t Dân sự 2015; Điều 52  u t 

Công chứng 2014; Nghị quy t số 326/2016/UBTV H14 ngày 30/12/2016 của Ủy  an 

thường vụ  uốc h i quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, n p, quản lý và sử dụng án 

phí và lệ phí Tòa án. 

Tuy n xử: 

- Tuy n  ố Các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đ t số 22050 ngày 

28/10/2014 ký tại  hòng Công chứng số 7 và Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 

đ t giữa ông  han Văn Hải với ông Nguyễn Hồng  ang, Hợp đồng th  ch p số 272/ -

KHCN/EIB-CL/TC/2015 ngày 12/9/2015 giữa Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt 

Nam với ông Nguyễn Hồng  ang là vô hiệu. 

- Hủy phần c p nh t thay đ i về chủ sở hữu tại Trang 4  i y chứng nh n quyền sử 

dụng đ t số vào s  H03833 do Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005 t a 

lạc tại địa chỉ số 45 Trịnh  ỗi, phường  hú Th  Hòa, qu n Tân  hú, Thành phố Hồ Chí 

Minh c p nh t sang t n ông  han Văn Hải ngày 03 tháng 4 năm 2014 và ông Nguyễn 

Hồng  ang ngày 11 tháng 9 năm 2015. 

-  hần  ản án s  thẩm tuy n  u c ông  han Văn Hải phải thanh toán cho ông 

Nguyễn Hồng  ang số tiền 2.000.000.000 đồng  Hai tỷ đồng  đã c  hiệu lực pháp lu t kể 

từ ngày h t thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

- Bu c Ngân hàng Thư ng mại c  phần  u t nh p khẩu Việt Nam phải hoàn trả cho 

 à Hồ Thị Huệ  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số vào s  H03833 do Ủy  an nhân 

dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005, ngay sau khi  ản án c  hiệu lực pháp lu t dưới sự 

giám sát của c  quan Thi hành án c  thẩm quyền. 

- Bà Hồ Thị Huệ căn cứ  ản án này c  quyền li n hệ c  quan c  thẩm quyền hủy 

phần c p nh t sang t n cho ông  han Văn Hải ngày 18/08/2009 và ông Nguyễn Hồng 

Sang ngày 03/11/2014 trong  i y chứng nh n quyền sử dụng đ t số vào s  H03833 do 

Ủy  an nhân dân qu n Tân  hú c p ngày 31/8/2005. 

[3] - Các quy t định khác của Bản án s  thẩm đã xét xử không c  kháng cáo, kháng 

nghị đã c  hiệu lực pháp lu t kể từ ngày h t thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

- Ngân hàng TMC   u t nh p khẩu Việt Nam phải n p 300.000 đồng án phí dân sự 

phúc thẩm. Ngày 25/3/2021 Ngân hàng đã n p số tiền tạm ứng án phí phúc thẩm 300.000 

đồng theo  i n lai thu tiền số 0093839 của Cục thi hành án dân sự Thành phố Hồ Chí 

Minh, số tiền này được chuyển qua thi hành phần án phí phải n p. 

Bản án này là phúc thẩm c  hiệu lực thi hành kể từ ngày 14/6/2022. 

 ơi nh n:  

- Tòa án nhân dân tối cao  1 ; 
- VK NDCC tại T .HCM  (1); 

- TAND TP.HCM  (1); 

- VKSND TP.HCM  (1); 

- Đư ng sự; 

- Cục TH  D  T .HCM  (1); 

-  ưu hồ s  vụ án  2   NĐT . 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

                         Tô Chánh Trung 

 


