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     TOØA AÙN NHAÂN DAÂN 

THAØNH  PHOÁ HOÀ CHÍ MINH 

COÄNG HOØA XAÕ HOÄI CHUÛ NGHÓA VIEÄT NAM 

                 Ñoäc laäp – Töï do – Haïnh phuùc 
 
Bản án số: 880 /2017/DS-PT                                      
Ngày: 25/9/2017 
V/v tranh chấp Hợp đồng ủy quyền  
và hợp đồng mua bán nhà ở 
 

NHÂN DANH 
NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

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

          Thaåm phaùn - Chuû toïa phieân toøa: Baø Pâan Tâx Lieân 

          Caùc thaåm phaùn :                             Ông Hồ Minh Cường 
                                                                 Ông Bùi Liên Minh    

- Thö kyù phieân toaø : ông Lê Trọng Luân, Tâư ký Toøa aùn nhân dân Thành phố  
Hồ Chí Minh. 

- Ñaïi dieän Vieän kieåm saùt nhaân daân Thaønh phoá Hoà Chí Minh: Ba ̀ Hoàng 

Anh Nga - Kiekm saùt vieân tham gia phiên tòa. 

Troná ca ́c náaøy 21/8/2017, 13/9/2017 và 25/9/2017 taui truu sôû Toaø aùn nâaân 

daân Tâaønâ pâoá Hoà Câs Minâ soá 131 Nam Kỳ Khởi Nghĩa, phường Bến Thành, 

Quận 1 xét xử pâuùc tâakm coâná kâai vuu aùn tâuu lyù soá 222/2017/TLPT-DS náaøy 

12/6/2017 veà “Tranh chấp hợp đồng ủy quyền và hợp đồng mua bán nhà ở” Do 

baûn aùn dân sự sơ thẩm số 07/2017/DS-ST náaøy 27/02/2017 cuûa Toøa aùn nâaân daân 

Quận H, Thành pâố Hồ Câs Minâ bx kâaùná caùo.                 

            Tâeo quyeát ñxnâ ñö a vuu aùn ra xeùt xö û soá 1656/QÑPT-DS náaøy 31/7/2017 

áiö õa caùc ñö ôná sö u: 
 

Nguyên đơn: Ông Nguyễn Văn K, sinh năm 1935 
Trú tại: 1089/17 Đường A, KP3, Phường B, Quận H, Thành phố Hồ Chí 
Minh. 
Người đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Anh H, sinh năm 1969 
Trú tại: 1089/17 Đường A, KP3, Phường B, Quận H, Thành phố Hồ Chí 
Minh.  
Theo Văn bản ủy quyền số 3660, ngày 29/4/2014 lập tại Văn phòng công 
chứng TD, Thành phố Hồ Chí Minh. 
Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn: Bà Huỳnh Thị T, 
luật sư, Văn phòng luật sư Huỳnh Thị T, Đoàn luật sư Thành phố Hồ Chí 
Minh. 
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Bị đơn: Ông Võ Thiện Y, sinh năm 1971 
Địa chỉ: 79/6A Đường C, KP1, Phường 19, Quận D, Thành phố Hồ Chí 

Minh 
Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn: Ông Trần Chính N, 
luật sư, Văn phòng luật sư T - Chính Nghĩa, Đoàn luật sư Thành phố Hồ 
Chí Minh. 

 Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:  
 1. Ủy ban nhân dân Quận H 

Trụ sở: 168 Đường E, phường TML, Quận H, Thành phố Hồ Chí Minh 
 2. Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Hồ Chí Minh 

Trụ sở: 12 Phan Đăng Lưu, Phường 7, quận Bình Thạnh, Thành phố Hồ 
Chí Minh. 
Người đại diện hợp pháp: Ông Lê Văn D, chuyên viên Chi nhánh Văn phòng 
Đăng ký đất đai Quận H 
Văn bản ủy quyền số 846/VPĐK-KTTT ngày 16/01/2017 
3. Bà Huỳnh Thị Thanh T, sinh năm 1976 
Trú tại: 79/6A Đường C, KP1, Phường 19, quận Bình Thạnh, Thành  phố 

Hồ Chí Minh 
4. Ông Huỳnh Văn H, sinh năm 1961 và bà Nguyễn Thị Bạch T 
sinh năm 1968, (xin vắng mặt) 
Trú tại: 4/8A Đường F, Phường BK, Quận H, Thành phố Hồ Chí Minh. 
Địa chỉ liên lạc: 2/3 Khu phố 4, Đường G, Phường K, Quận H, Thành phố 
Hồ Chí Minh.  
5. Ông Nguyễn Anh T, ông Nguyễn Anh H, ông Nguyễn Anh V, ông 
Nguyễn Anh L, ông Nguyễn Anh X, ông Nguyễn Anh O, bà Nguyễn Thị 
Thu L, bà Nguyễn Thị Thu H, bà Nguyễn Thị Thu D bà D ủy quyền cho 
ông Nguyễn Anh H. (Văn bản ủy quyền số 0244 ngày 9/01/2015) 
Cùng địa chỉ liên hệ: 19 Đường M, Phường N, Quận H, Thành phố Hồ 

 Chí Minh 
6.  Phòng Công chứng B, Thành phố Hồ Chí Minh ( xin vắng mặt) 
Trụ sở: 12 Đường L, Phường R, Quận Q, Thành phố  Hồ Chí Minh 
Người đại diện theo pháp luật: Bà Nguyễn Thị Lệ T. 
Chức danh: Trưởng phòng 

   

NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

Tâeo đơn khởi kiện, tại bản tự khai, biên bản hòa giải và tại phiên tòa ông 
Nguyễn Anh H đại diện theo ủy quyền của ông Nguyễn Văn K trình bày:  

Vợ chồng ông Nguyễn Văn K và bà Ngô Thị B và vợ chồng ông Huỳnh Văn 
H và bà Nguyễn Thị Bạch T là anh em (ông H là em ruột của bà B). Năm 2012 do 
có nhu cầu cần tiền nên vợ chồng ông K có hỏi mượn vợ chồng ông H một số tiền 
và đã được cho mượn. 
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Cuối năm 2012, do cần tiền để đáo nợ ngân hàng ông H kẹt tiền nên có đến 
gặp ông K, bà B giúp đỡ bằng cách vay lại ngân hàng, cho mượn lại để đáo nợ, khi 
vay được ông H sẽ trả lại. Ông K, bà B chấp nhận lời đề nghị của ông H nhưng do 
nhà đất của ông K nằm trong khu quy hoạch giải toả nên ngân hàng không chấp 
nhận cho vay. 

Lúc này ông H, bà T cho biết có quen ông Võ Thiện Y là người có tiền cho 
vay nhưng phải có tài sản thế chấp. Ông H, bà T đề nghị ông K cho mượn giấy 
chứng nhận quyền sở hữu nhà đất số 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H (hồ sơ 
gốc số 1542/2004 do Ủy ban nhân dân Quận H cấp ngày 14/7/2004) để thế chấp 
cho ông Võ Thiện Y bằng hình thức ông K, bà B lập hợp đồng ủy quyền tài sản 
trên cho ông Y. Ngoài ra, ông H - bà T còn cam kết nếu ông K, bà B trả đủ tiền thì 
ông H - bà T sẽ trả lại giấy chứng nhận. 

Theo yêu cầu của ông Y, ngày 09/01/2013 ông K, bà B và ông Y đến Phòng 
Công chứng B để lập và ký hợp đồng ủy quyền. 

Sau đó, ông K có cầm số tiền còn thiếu trả cho ông H, bà T , ông H cho biết 
giấy chứng nhận ông Y đang giữ nên trả tiền cho ông Y. Ông K cùng đi với ông H 
bà T, ông Y trả lại giấy chứng nhận bản chính. Do lớn tuổi, khi nhận lại giấy chứng 
nhận ông K không xem khi về đến nhà, ông đưa con xem được biết ông Y đã bán 
nhà đất trên cho vợ ông là bà Huỳnh Thị Thanh T ngay trong ngày ông ký hợp 
đồng ủy quyền. Ông K yêu cầu ông Y trả lại giấy chứng nhận như ban đầu đứng 
tên ông K nhưng ông Y tránh né. 

Ông K bà B không quen biết, không nợ nần ông Y, ông K, bà B lập hợp 
đồng ủy quyền là nhằm mục đích đảm bảo số tiền mà ông Y cho ông H, bà T 
vay. Ngoài ra, sau khi lập hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 cùng ngày ông Y 
lập hợp đồng mua bán tài sản trên cho vợ ông là sự dan dối có tính toán trước 
của ông Y. Ông đại diện cho ông K yêu cầu Tòa án tuyên bố hợp đồng ủy quyền 
giữa ông K, bà B và ông Y ngày 09/01/2013 và hợp đồng mua bán nhà giữa ông 
Y và bà Thanh T lập tại Phòng Công chứng B là vô hiệu. 

 
Tại bản tự khai và biên bản hòa giải ông Võ Thiện Y trình bày: Ngày 

09/01/2013 ông K, bà B và ông có ký với nhau một hợp đồng ủy quyền, hợp đồng 
có công chứng cùng ngày. Theo đó, ông toàn quyền định đoạt đối với nhà đất số 
1089/17 Đường A, Phường N, Quận H. Trên cơ sở của hợp đồng ủy quyền cùng 
ngày ông đã bán căn nhà trên cho vợ tên Thanh T, hợp đồng mua bán được công 
chứng và bà Thanh T đã đăng bộ sang tên. Ông đã thực hiện đúng những gì mà ông 
K, bà B ủy quyền. Nay ông K yêu cầu Tòa án xử tuyên bố hợp đồng ủy quyền giữa 
ông K, bà B và ông và hợp đồng mua bán nhà giữa ông và bà Thanh T ký ngày 
09/3/2013 là vô hiệu, ông không chấp nhận.   

 

Tại bản tự khai và biên bản hòa giải bà Huỳnh Thị Thanh T trình bày: Đối 
với quan hệ giữa ông K, bà B và ông Y bà không có ý kiến. Việc ông Y - chồng bà 
có bán cho bà nhà đất số 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H là có thật, việc 
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mua bán có hợp đồng, hợp đồng trên có công chứng, hiện tại bà đã đăng ký biến 
động tại cơ quan có thẩm quyền, bà là người đang đứng tên tài sản trên. Nay ông K 
có đơn yêu cầu tuyên bố hợp đồng ủy quyền giữa ông K, bà B và ông Y bà không 
có ý kiến. Còn về yêu cầu Tòa tuyên bố hợp đồng mua bán nhà giữa ông Y và bà 
vô hiệu bà không đồng ý.    

 

Ông Huỳnh Văn H và bà Huỳnh Thị Tuyết M đại diện theo ủy quyền của bà 
Nguyễn Thị Bạch T trình bày: Ông H và bà B là chị em ruột. Việc ông K, bà B 
mượn tiền ông H là có thật, Nay ông K đã trả đủ tiền cho ông H, bà T nên giữa hai 
bên không còn nợ nần gì. Ông bà xác nhận ông H, bà T có vay mượn tiền của ông 
Võ Thiện Y, việc vay mượn với ông Y là một quan hệ khác, các ông bà không có 
tranh chấp nên ông bà cũng không có ý kiến hay yêu cầu gì. Quan hệ tranh chấp 
giữa ông K và ông Y ông bà không liên quan nên không có ý kiến và yêu cầu gì. 

 

Ông Nguyễn Anh H là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan và là đại diện 
theo ủy quyền của bà Nguyễn Thị Thu D trình bày: Ông nhất trí với nội dung cũng 
như yêu cầu mà ông đại diện cho ông K trình bày, ông không trình bày gì thêm và 
cũng không có yêu cầu gì khác.   

 

Ông Nguyễn Anh T, Nguyễn Anh V, Nguyễn Anh L, Nguyễn Anh X, 
Nguyễn Anh O, Nguyễn Thị Thu L, Nguyễn Thị Thu H có bản tự khai trình bày:  
Nhất trí toàn bộ nội dung trình bày cũng như yêu cầu mà ông Nguyễn Anh H đại 
diện ông Nguyễn Văn K trình bày. 

 

Ủy ban nhân dân Quận H không tham gia nhưng có văn bản có nội dung: 
Tranh chấp giữa ông K và ông Y không liên quan gì đến Ủy ban nhân dân Quận H 
nên Ủy ban nhân dân Quận H sẽ không tham gia tố tụng nhưng sẽ thực hiện theo 
phán quyết của Tòa án khi bản án có hiệu lưc pháp luật.   

 

 Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Hồ Chí Minh ủy quyền cho ông Lê 
Văn D trình bày: 

Văn phòng Đăng ký đất đai thực hiện đúng quy trình cập nhật biến động đất 
đai. Tranh chấp giữa ông K, ông Y Văn phòng không trình bày hay có yêu cầu gì. 
Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố Hồ Chí Minh sẽ thực hiện theo phán quyết 
của Tòa án khi bản án có hiệu lực pháp luật 

 

Phòng Công chứng B, Thành phố Hồ Chí Minh có văn bản trình bày: Phòng 
công chứng thực hiện việc công chứng hợp đồng ủy quyền, hợp đồng mua bán nhà 
giữa ông K, bà B và ông Y, giữa ông Y và bà Thanh T là đúng quy định. Nay ông 
K, ông Y có tranh chấp tùy Tòa án căn cứ theo pháp luật mà xét xử. Phòng Công 
chứng B không trình bày và không có yêu cầu gì.   

 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Quận H phát biểu: Về tố tụng: Tòa án thụ 
lý và giải quyết đúng trình tự luật định nhưng thời hạn đưa vụ án ra xét xử có vi 
phạm. Về nội dung: các yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là phù hợp với các 



 5

chứng cứ có trong hồ sơ và chứng minh công khai tại phiên tòa không vi phạm điều 
cấm của pháp luật. Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận toàn bộ các yêu cầu của 
nguyên đơn. 

 

 Tại bản án Dân sự sơ thẩm số 07/2017/DS-ST ngày 27/02/2017 của Tòa án 
nhân dân Quận H, Thành phố Hồ Chí Minh đã quyết định: 

Căn cứ Điều 129, Điều 137 Bộ luật Dân sự;  
Xử: Chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn ông Nguyễn Văn K. 
1. Tuyên bố hợp đồng ủy quyền mà ông Nguyễn Văn K, bà Ngô Thị B, ông 

Võ Thiện Y lập ngày 09/01/2013 và Hợp đồng mua bán nhà giữa ông Võ Thiện Y 
và bà Huỳnh Thị Thanh T ký ngày 09/01/2013 là vô hiệu.  

Ông Nguyễn Văn K liên hệ với cơ quan hành chánh nhà nước có thẩm quyền 
để lập hồ sơ sang tên đăng bộ theo quy định đối với nhà đất số 1089/17 Đường A, 
Phường N, Quận H khi bản án có hiệu lực pháp luật. 

2. Hủy bỏ Quyết định áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời số 22/2016/QĐ-
BPKCTT ngày 09/9/2016 của Tòa án nhân dân Quận H. 

Ông Nguyễn Văn K liên hệ với Ngân hàng nông nghiệp và phát triển nông 
thôn Chi nhánh DSG để nhận lại số tiền 20.000.000 đồng mà Ngân hàng nông 
nghiệp và phát triển nông thôn Chi nhánh DSG đã nhận gửi theo Quyết định buộc 
thực hiện biện pháp bảo đảm số 14/2016/QĐ-BPBĐ ngày 08/9/2016 của Tòa án 
nhân dân Quận H. 

3. Dành cho bà Huỳnh Thị Thanh T quyền khởi kiện liên quan đến hợp đồng 
mua bán nhà khi có đủ điều kiện và có yêu cầu. 

Thi hành tại cơ quan Thi hành án dân sự có thẩm quyền. 
 
Ngoài ra án sơ thẩm còn tuyên phần án phí, quyền yêu cầu thi hành án và 

quyền kháng cáo của các đương sự theo quy định của pháp luật. 
 

Ngày 13/3/2017 ông Võ Thiện Y nộp đơn kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm. 
Ngày 10/8/2017 ông Y nộp đơn trình bày chi tiết lý do kháng cáo toàn bộ bản án sơ 
thẩm. 

Tại phiên họp đối chất ngày 05/9/2017 và tại phiên tòa phúc thẩm: 
Ông Võ Thiện Y trình bày:  
Ông K, bà B ký hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 cho ông Y được quyền 

đại diện ông bà bán nhà 1089/17 Đường A nhằm để đảm bảo nghĩa vụ thanh toán 
khi thuê vợ chồng ông làm hợp đồng dịch vụ đòi hủy ủy quyền giữa ông K, bà B 
với ông Huỳnh Văn Z. Trong cùng ngày ông Y đã ký bán nhà trên cho vợ ông là bà 
Thanh T, theo ông là vì sợ tranh chấp trong nội bộ gia đình ông K khi hợp đồng ủy 
quyền bị chấm dứt.  

Hợp đồng dịch vụ ngày 16/01/2013, ông Y đại diện ông K, bà B ra Tòa án để 
đòi hủy ủy quyền với ông Huỳnh Văn Z, chi phí dịch vụ là 83m2 đất lúa thửa 1025, 
tờ bản đồ số 2 Phường N, Quận H, ông K đã giao 3m2 quy đổi là 20.000.000đ. 
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Ngày 28/3/2013 ông làm thêm việc cập nhật phần đất nông nghiệp bị thu hồi một 
phần còn lại một phần vào giấy chứng nhận cho ông K nên hai bên lập hợp đồng 
dịch vụ bổ sung ngày 28/3/2013 lúc này thỏa thuận phí dịch vụ tổng cộng là 133m2 

đất.  
Ông Y đã thực hiện xong việc ông K, bà B đòi hủy ủy quyền với ông Thệ 

bằng quyết định hòa giải thành của Tòa án nhân dân Quận H ngày 18/02/2013 và 
đã hoàn tất việc liên hệ làm thủ tục cập nhật phần diện tích đất ruộng còn lại sau 
khi ông K, bà B bị thu hồi một phần đất. Ông K trả cho ông Y được một phần phí 
dịch vụ là 20 triệu đồng và 600 triệu đồng chuyển bằng séc, còn thiếu lại phí dịch 
vụ là 266 triệu đồng.   

Ông Y, bà Thanh T mua nhà 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H của ông 
K, bà B bán; ngày 01/4/2013 ông Y mượn Ngân hàng TMCP Thương Tín 600 
triệu, ngày 12/4/2013 ông Y chuyển 600 triệu vào tài khoản của ông K ghi là 
chuyển nhượng bất động sản và ông K sử dụng 600 triệu này để thanh toán tiền phí 
dịch vụ lại cho vợ chồng ông Y.  

Khi bà B sắp mất, bà B đòi chuộc nhà 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H 
cho ông O và bà D, nên ông Y cho chuộc lại với giá 1,5 tỷ đồng, ông O đã đưa trả 
lại 100 triệu nên còn 1,4 tỷ đồng. Ông Y đã đưa giấy chứng nhận bản chính cho 
ông O khi nhận 100 triệu. 

Về tố tụng: ông Y cho Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ về những người kế 
thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của bà B vì lý do không có khai sanh, không có 
chứng tử của bà B.  

Về nội dung: Hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 xuất phát từ hợp đồng 
dịch vụ ngày 16/01/2013 và 28/3/2013 Tòa án nhân dân Quận H không cho ông 
Y, bà Thanh T có yêu cầu phản tố mặc dù có đưa ra yêu cầu và Tòa sơ thẩm có 
đề cập đến để hòa giải. Căn nhà 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H vợ 
chồng ông mua của ông K, bà B bán với giá 600 triệu nhưng khi Tòa tuyên vô 
hiệu hợp đồng lại không giải quyết hậu quả của giao dịch vô hiệu khi ông K, đã 
nhận 600 triệu tiền bán nhà. Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ mà đã tuyên vô 
hiệu hợp đồng, không giải quyết hậu quả của hợp đồng mua bán vô hiệu. Do 
Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ mà đã quyết định tuyên vô hiệu hợp đồng mua 
bán nhà làm ảnh hưởng quyền lợi của vợ chồng ông, nên ông và bà Thanh T 
yêu cầu hủy án sơ thẩm.  

Ý kiến của ông Nguyễn Anh H đại diện cho ông Nguyễn Văn K trình bày: 
Ba mẹ ông có nhờ bà Thanh T, ông Y làm dịch vụ là đại diện để yêu cầu Tòa án 
nhân dân Quận H huỷ việc ủy quyền ngày 10/8/2006 của ông K, bà B cho ông 
Huỳnh Văn Z trong việc đòi đất ruộng với công ty do bị thu hồi đất. Đã trả phí dịch 
vụ 30 triệu vào ngày 16/01/2013, trả thêm 110 triệu không nhớ ngày không có 
chứng từ cho ông Y.  

Ba mẹ ông không bán nhà cho ông Y, số tiền 100 triệu do ông O (em ông) 
giao trả ông Y là do ba mẹ nợ của bà T, ông H do vay của ông Y nên  thế chấp giấy 
tờ nhà 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H cho ông Y. Ông Y trả lại giấy chủ 
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quyền nhà cho bà T, bà T giao lại cho ông O. Ba mẹ ông ký ủy quyền cho ông Y 
xuất phát từ việc vay nợ thế chấp giấy tờ nhà nên đề nghị tuyên vô hiệu cả hai hợp 
đồng ủy quyền và hợp đồng mua bán nhà. 

Luật sư Trần Chính N bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bị đơn trình bày: 
Mấu chốt của việc tranh chấp đòi hủy 2 hợp đồng này là từ việc vay nợ hay làm 
dịch vụ ?. Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ, chưa thu thập đầy đủ chứng cứ nhưng 
đã xử vô hiệu cả hai hợp đồng theo yêu ầu của nguyên đơn. Hợp đồng dịch vụ có là 
do ông K bị công ty cổ phần xây dựng Sài Gòn lấy hết đất nên nhờ ông Y, bà 
Thanh T làm dịch vụ nay nguyên đơn đưa ra lý do vay nợ để không đưa hợp đồng 
dịch vụ và thanh toán phí dịch vụ vào giải quyết chung. Tòa án cấp sơ thẩm tuyên 
hợp đồng mua bán vô hiệu nhưng không giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu 
là thiếu sót. Án sơ thẩm tuyên vô hiệu hợp đồng ủy quyền nhưng chưa làm rõ việc 
ủy quyền giao cho định đoạt nhà xuất phát từ hợp đồng vay tiền nào, ngày nào giữa 
ai với ai, chưa làm rõ hợp đồng vay tiền liên quan đến ông H, bà T, ông K, bà B. 
Do bà Thanh T không biết để có yêu cầu phản tố đòi giải quyết vụ hợp đồng dịch 
vụ chung trong vụ án này. Tại phiên Tòa ngày 21/8/2017 và phiên đối chất ngày 
05/9/2017 ông Anh H thừa nhận có nhờ làm dịch vụ nhưng chưa chứng minh được 
là đã trả chi phí dịch vụ. Hồ sơ chưa thu thập người thừa kế di sản của bà B mà đưa 
vào tham gia chưa đủ người, thiếu khai sanh, khai tử để chứng minh quan hệ huyết 
thống với bà B. Yêu cầu hủy án sơ thẩm để giải quyết lại vụ án.  

Luật sư Đoàn Thị T bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn trình 
bày: Ngày 10/01/2013 ông Y lập hợp đồng vay tài sản có thế chấp nhà cho ông H, 
bà T vay 300 triệu đồng. Ngày 09/01/2013 ra Phòng công chứng lập hợp đồng ủy 
quyền giữa ông K, bà B cho ông Y định đoạt nhà, cùng ngày 09/01/2013 ông Y bán 
nhà cho vợ là bà Thanh T. Ông K khởi kiện đòi hủy cả hai hợp đồng và được Tòa 
án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu. 

Hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 giữa ông K, bà B và ông Y nhằm bảo 
đảm cho hợp đồng vay giữa ông H và bà T nên phần trình bày của nguyên đơn là 
có căn cứ. 

Ngày 10/01/2013 ông Y, ông H, bà T vay 300 triệu có thế chấp nhà của ông 
K. 

Ngày 27/3/2014 ông K mang 100 triệu trả cho ông H, bà T. Cụ thể ông K, 
ông O giao trực tiếp cho Hùng 100 triệu để nhận giấy chủ quyền nhà về. Tại biên 
nhận ông Y ghi rõ có nhận 100 triệu đồng của số tiền vay từ Nguyễn Thị Bạch T. 
Như vậy 100 triệu bà T vay của ông Y nên khi trả có bà T, ông Y trả lại giấy chủ 
quyền nhà cho Khởi. 

Tại phiên đối chất ngày 05/9/2017, ông Y khai nhận 100 triệu là tiền bán lại 
căn nhà cho O nhưng không chứng minh được hợp đồng mua bán. Ông O xác nhận 
không mua lại nhà do ông Y bán lại. 

Ông K, bà B ký ủy quyền là xuất phát từ hợp đồng vay nợ nên mới có việc 
trả nợ thì giao trả giấy chủ quyền nhà. Còn hợp đồng dịch vụ chi phí dịch vụ trả 
bằng đất không liên quan đến căn nhà. Tòa án cấp sơ thẩm có đề nghị đưa hợp 
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đồng dịch vụ vào giải quyết chung nhưng bà Thanh T đã không có yêu cầu phản tố 
nên nay đề nghị không xét yêu cầu này của ông Y.Việc ủy quyền là đảm bảo cho 
việc vay nợ, với thời hạn vay là 5 năm nhưng ông Y bán nhà ngay nên là giao dịch 
bất hợp lý, yêu cầu chấp nhận đề nghị của nguyên đơn là giữ nguyên bản án sơ 
thẩm.  

Bà Huỳnh Thị Thanh T trình bày: Bà có ý kiến giống như ý kiến của ông Võ 
Thiện Y chồng bà. 

Các ông bà: Nguyễn Anh T, Nguyễn Anh H, Nguyễn Anh V, Nguyễn Anh L, 
Nguyễn Anh X, Nguyễn Anh O, Nguyễn Thị Thu L, Nguyễn Thị Thu H, Nguyễn 
Thị Thu D (bà D ủy quyền cho ông Nguyễn Anh H) trình bày: Các ông bà có ý kiến 
giống như ý kiến của ông Nguyễn Anh H đại diện cho cha là Nguyễn Văn K.  

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu quá 
trình tuân theo pháp luật của Hội đồng xét xử, của những người tham gia tố tụng 
trong giai đoạn xét xử phúc thẩm: Đã tuân thủ theo đúng quy định của Bộ luật tố 
tụng dân sự năm 2015. Về nội dung: Ông Y cho là Tòa án cấp sơ thẩm vi phạm về 
thủ tục tố tụng và nội dung thu thập chứng cứ chưa đầy đủ. Nguyên đơn ông K do 
ông Anh H đại diện yêu cầu xử y án sơ thẩm tuyên cho vô hiệu hợp đồng ủy quyền 
và hợp đồng mua bán nhà. Bị đơn cho là hai hợp đồng trên xuất phát từ hợp đồng 
dịch vụ chứ không phải từ hợp đồng vay tài sản.Tại phiên tòa phúc thẩm, hai bên 
đương sự Đường L ông K và 9 người con của ông K, bà B sẽ trả phí dịch vụ cho 
ông Y bà Thanh T là 110m2 đất nông nghiệp thuộc thửa 1025, tờ bản đồ số 2, 
Phường N, Quận H nhưng chưa Đường L thời gian khi nào ông Y, bà Thanh T sang 
tên lại tên chủ quyền nhà đất số 1089/17 Đường A cho ông K và 9 người con. Ông 
Y, bà T khai việc ủy quyền của ông K, bà B không liên quan đến hợp đồng vay nợ. 
Còn việc vay nợ các bên khai đã giải quyết xong, bà Thanh T đang đứng tên chủ 
quyền nhà 1089/17 Đường A là từ hợp đồng dịch vụ và hợp đồng mua bán nhà. 
Nhận thấy việc thu thập chứng cứ của Tòa án cấp sơ thẩm thu thập chưa đầy đủ, đề 
nghị căn cứ khoản 3 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự là chấp nhận yêu cầu kháng 
cáo của bị đơn và hủy toàn bộ bản án sơ thẩm. 

  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

Căn cứ vào các tài liệu có trong hồ sơ vụ án, được thẩm tra các chứng cứ tại 
phiên tòa, căn cứ kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về hình thức: Đơn kháng cáo của nguyên đơn ông Võ Thiện Y nộp trong 
thời hạn luật định, thực hiện theo đúng quy định tại Điều 272, Điều 273 Bộ luật tố 
tụng dân sự năm 2015 và nộp tạm ứng án phí đúng thời hạn quy định nên được 
chấp nhận đơn kháng cáo hợp lệ. 

[2] Về tố tụng: Tòa án cấp sơ thẩm có đưa 9 người con của ông K, bà B vào 
tham gia tố tụng nhưng không có khai sanh để chứng minh có phải con bà B, ông K 
không; chưa thu thập giấy khai tử của bà B; có 2 người con của bà B là ông 
Nguyễn Anh D đã chết năm 1997 và Nguyễn Thị Thu C, đã chết lúc nhỏ có khai 
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sinh, khai tử hay không Tòa án cấp sơ thẩm chưa yêu cầu đương sự cung cấp các 
chứng cứ này. 

[3] Về nội dung: Xét yêu cầu kháng cáo của ông Y, Hội đồng xét xử phúc 
thẩm xét thấy 

Ông K và bà B ( Bà B đã mất ngày 15/02/2013) là chủ sở hữu nhà và quyền 
sử dụng đất số 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H, Thành phố Hồ Chí Minh 
theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở số 70103191592 
do Ủy ban nhân dân Quận H cấp ngày 14/7/2004. 

Theo lời khai của ông Anh H - đại diện cho ông K cho là hợp đồng vay tiền 
có thế chấp tài sản ngày 10/01/2013 ông Y có cho ông H, bà T vay 300.000.000đ, 
tài sản thế chấp là căn nhà 1089/17 Đường A của ông K, bà B. Tại Tòa án cấp sơ 
thẩm ông Y và ông H, bà T không tranh chấp về hợp đồng vay tiền này mà cho là 
đã thanh toán xong. Ông Anh H không cung cấp được bản chính để Tòa án đối 
chiếu, ông Anh H khai bản chính này ông H giữ, ông K không giữ, Tòa án cấp sơ 
thẩm chưa đối chiếu bản chính, không ghi nhận ai là người cung cấp bản photo cho 
tòa.  

Theo hợp đồng vay tiền ngày 16/01/2013 ông H, bà T cho ông K, bà B vay 
300.000.000đ, tài sản thế chấp là nhà 1089/17 Đường A. (Theo ông Anh H khai 
ông K chỉ vay 200.000.000đ, có thế chấp nhà cho ông H, bà T) ông H, bà T thế 
chấp giấy tờ nhà cho ông Y. Ông Anh H không cung cấp được bản chính, bản 
chính này ai giữ Tòa sơ thẩm không làm rõ. Không đối chiếu hoặc cho người cung 
cấp ký xác nhận. 

Còn hợp đồng vay nợ không ghi ngày, không tháng, có ghi năm 2013 ông 
Anh H có cung cấp bản chính cho Tòa án; nội dung là ông Y cho ông K, bà B, ông 
H, bà T vay 300.000.000đ và thế chấp giấy tờ chủ quyền nhà cho ông Y. Ông Y 
cho việc vay nợ này không phải dẫn đến việc ký ủy quyền ngày 09/01/2013 cho 
ông. 

Tại Tòa án cấp sơ thẩm ông H và bà M đại diện cho bà T khai: Ông H và bà 
B là chị em ruột. Việc ông K, bà B mượn tiền ông H là có thật, nay ông K đã trả đủ 
tiền cho ông H, bà T nên giữa hai bên không còn nợ nần gì. Ông bà còn xác nhận 
ông bà có vay mượn tiền của ông Võ Thiện Y, việc vay mượn với ông Y là một 
quan hệ khác, các ông bà không có tranh chấp nên ông bà cũng không có ý kiến 
hay yêu cầu gì. Quan hệ tranh chấp giữa ông K và ông Y ông bà không liên quan 
nên không có ý kiến và yêu cầu gì. 

Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ ông H, bà T có thế chấp giấy chủ quyền nhà 
của ông K, bà B để vay tiền của ông Y không? Trong khi ông H, bà T khai việc ông 
Y giữ giấy chủ quyền nhà của ông K là từ quan hệ giao dịch khác. Bản chính Giấy 
nợ ngày 10/01/2013 và ngày 16/01/2013 ông K, ông Anh H không giữ không xuất 
trình được tại phiên tòa phúc thẩm, hồ sơ Tòa án cấp sơ thẩm thu thập không ghi 
nhận ai cung cấp hợp đồng vay nợ này, có đối chiếu từ bản chính chưa mà ông Anh 
H lại khai là ông H, bà T giữ bản chính này. Như vậy Tòa sơ thẩm chưa có việc đối 
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chất làm rõ xuất phát từ quan hệ vay nợ hay quan hệ giao dịch khác là giao dịch 
nào?. 

[4] Nguyên đơn - ông K do ông Anh H đại diện có yêu cầu Tòa án tuyên bố 
vô hiệu Hợp đồng ủy quyền ký giữa nguyên đơn, bà B (vợ nguyên đơn) và ông Y 
ký ngày 09/01/2013 và Hợp đồng mua bán nhà ký giữa ông Y và Bà Thanh T (vợ 
ông Y) ký cùng ngày 09/01/2013 tại Phòng Công chứng B, Thành phố Hồ Chí 
Minh là vô hiệu. 

Án sơ thẩm xử chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn. 
Ông Y không đồng ý bản án sơ thẩm, ông nộp đơn kháng cáo toàn bộ bản án 

sơ thẩm ông cho không phải như bên ông K và các con ông K khai và không phải 
xuất phát từ việc vay nợ thế chấp tài sản mà ông K, bà B lập hợp đồng ủy quyền 
cho ông được quyền định đoạt bán tài sản là nhà của ông bà mà do thiếu phí làm 
dịch vụ từ 2 hợp đồng dịch vụ mà ông K và bà B ký ủy quyền ngày 09/01/2013 cho 
ông Y. Cùng ngày ông bán nhà cho bà Thanh T vì phòng hờ trong nội bộ gia đình 
ông K tranh chấp. Khi thực hiện việc mua bán nhà cho bà Thanh T sau đó ông có 
báo ông K và ông đã mượn tiền ngân hàng để thanh toán tiền mua nhà là 
600.000.000đ cho ông K bằng việc chuyển sec ngày 12/4/2013. 

 
[5] Hội đồng xét xử phúc thẩm xét thấy: Bị đơn ông Y và người có quyền lợi 

nghĩa vụ liên quan là bà Thanh T cho Hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 xuất 
phát từ việc làm dịch vụ, hai bên ký 2 hợp đồng dịch vụ ngày 16/01/2013 và hợp 
đồng dịch vụ bổ sung ngày 28/3/2013, nguyên đơn chưa thanh toán đủ phí dịch vụ. 
Bị đơn có yêu cầu đưa việc làm dịch vụ vào giải quyết chung trong vụ án này cho 
nên ngày 05/5/2015 tại Tòa án nhân dân Quận H hòa giải có nội dung: ông Anh H 
sẽ liên hệ với Văn phòng công chứng để làm thủ tục ủy quyền cho ông Y, bà Thanh 
T quản lý 110m2 đất mà ông K được cơ quan hành chánh nhà nước cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất. Sau khi nhận 110m2 đất ông Y, bà Thanh T làm thủ tục trả 
lại nhà đất 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H cho ông K. Nhưng sau đó các 
bên không thỏa thuận được. Tòa án cấp sơ thẩm tiếp tục giải quyết vụ án nhưng 
không thu thập thêm những chứng cứ này để làm rõ việc ký hợp đồng ủy quyền 
ngày 13/01/2013 do ông K, bà B ký cho ông Y toàn quyền định đoạt đối với căn 
nhà 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H xuất phát từ hợp đồng nào?  từ hợp 
đồng vay nợ như nguyên đơn khai hay từ việc là làm dịch vụ như bị đơn và bà 
Thanh T khai ?.  

Phía ông H, bà T khai ông K, bà B giao giấy chủ quyền nhà và làm hợp đồng 
ủy quyền cho bị đơn không phải từ quan hệ vay nợ 300.000.000đ  của ông H, bà T 
mà từ một quan hệ giao dịch khác. 

Ông Y, bà Thanh T có mua nhà đất 1089/17 Đường A, Phường N, Quận H 
của ông K, bà B bán với giá 600.000.000đ hay không mà ông Y lại chuyển khoản 
bằng sec 600.000.000đ ngày 12/4/2013 cho ông K, ông K đã nhận số tiền này. Ông 
Anh H, ông O khai ba mẹ hai ông không bán nhà cho ông Y, bà Thanh T giá 
600.000.000đ; không có việc ông Y cho chuộc lại nhà giá 1.500.000.000đ, mà ngày 
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27/3/2014 ông O giao trả 100.000.000đ là trả nợ có bà T làm trung gian để lấy giấy tờ 
chủ quyền nhà 1089/17 Đường A. 

[6] Xét thấy, Hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 xuất phát từ việc vay nợ 
thế chấp nhà hay từ việc làm dịch vụ đại diện ra Tòa để hủy ủy quyền giữa ông K, 
bà B với ông Huỳnh Văn Z hay thêm việc cập nhật tên vào giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất lúa số thửa 1016, 1024, 1025 tờ bản đồ số 2, Phường N, Quận H mà 
ông K, bà B phải ký hợp đồng ủy quyền ngày 09/01/2013 cho ông Y, Tòa án cấp sơ 
thẩm chưa làm rõ sự thật này. Còn hợp đồng mua bán nhà giữa ông Y, bà Thanh T 
do ông Y đại diện ông K, bà B ký bán cho bà Thanh T có phải từ việc bán nhà của 
ông K cho ông Y, bà Thanh T hay không mà lại có sec chuyển số tiền 600.000.000đ 
từ ông Y sang tên ông K do ông K nhận từ ông Y, sec chuyển tiền ghi là giao dịch 
chuyển nhượng bất động sản ?.  

Những nội dung này Tòa án cấp sơ thẩm chưa làm rõ mà tuyên vô hiệu cả 
hai hợp đồng ủy quyền và hợp đồng mua bán nhà cùng ngày 09/01/2013 là thu thập 
chứng cứ chưa đầy đủ. Tòa án cấp sơ thẩm chưa giải quyết hậu quả của hợp đồng 
mua bán nhà ngày 09/01/2013 là giải quyết chưa triệt để vụ án nay Tòa án cấp phúc 
thẩm không thể bổ sung được và để đảm bảo phạm vi xét xử phúc thẩm với những 
nội dung cấp sơ thẩm đã xem xét rồi thì cấp phúc thẩm mới xét lại được cho nên 
Hội đồng xét xử phúc thẩm quyết định hủy toàn bộ bản án sơ thẩm, giao hồ sơ về 
cho Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết lại vụ án. 

 
Về án phí dân sự sơ thẩm sẽ quyết định lại khi xử sơ thẩm vụ án. 
Về án phí dân sự phúc thẩm: hoàn lại 300.000 đồng cho bên kháng cáo là 

ông Võ Thiện Y. 
Vì các lẽ trên:  
 

 QUYẾT ĐỊNH: 
  

Căn cứ khoản 3 Điều 308 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015  
Căn cứ Pháp lệnh về án phí, lệ phí Tòa án số 10/2009/UBTVQH12 ngày 

27/01/2009 và Danh mục Mức án phí, lệ phí Tòa án. 
Căn cứ Nghị quyết 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử 
dụng án phí, lệ phí Tòa án.  

Xử:  
Chấp nhận yêu cầu kháng cáo của ông Võ Thiện Y. 

1. Huûy baûn aùn Daân sö u sô tâakm soá 07/2017/DS-ST náaøy 27/02/2017 cuûa 

Toaø aùn nâaân daân Quận H, Thành phố Hồ Chí Minh. Câuyekn âoà sô veà câo Toøa aùn 

nâaân daân Quận H, Tâaønâ pâoá Hoà Câs Minâ áiaûi quyeát laui sô tâakm vuu aùn. 

2. AÙn pâs daân sö u sô tâakm seõ xaùc ñxnâ laui kâi áiaûi quyeát sô tâakm vuu aùn. 
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AÙn pâs daân sö u pâuùc tâakm: Ông Võ Thiện Y ñö ôuc âoaøn laui 300.000 ñồng (ba 

trăm nghìn đồng) do ông Võ Thiện Y ñaõ noäp taum ö ùná aùn pâs pâuùc tâakm tâeo bieân 

lai tâu soá 0004855 náày 13/3/2017 tại Câi cuuc Tâi âaønâ aùn daân sö u Quận H, Thành 
phố Hồ Chí Minh 

Baûn aùn pâuùc tâakm coù âieäu lö uc pâaùp luaät kek tö ø náaøy tuyeân aùn. 

 
Nơi nhận: 
- Tòa án nhân dân tối cao; 
- Tòa án nhân dân cấp cao tại Tp.HCM; 
- Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Tp.HCM; 
- Viện Kiểm sát nhân dân Tp.HCM; 
- Chi cục Thi hành án dân sự  Quận H; 
- Tòa án nhân dân Quận H; 
- Các đương sự; 
- Lưu hồ sơ vụ án. 

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

  
 
 
 

Phan Thị Liên 
 
 
 

  
 


