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TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH NINH BÌNH 

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

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa: bà Nguyễn Thị Phượng. 

Các Thẩm phán:                             

+ Ông Nguyễn Tử Lượng. 

+ Ông Nguyễn Đức Hiệp. 

- Thư ký phiên tòa: bà Trần Thị Hồng Giang – Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Ninh Bình. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Ninh Bình: bà Phạm Minh Ngọc - 

Kiểm sát viên tham gia phiên tòa. 

Trong các ngày 24/4/2025 và ngày 23/5/2025 tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh 

Ninh Bình xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 04/2025/TLPT-DS 

ngày 20/01/2025 về “Tranh chấp hợp đồng thế chấp tài sản”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2024/DS-ST ngày 29/10/2024 của Tòa án 

nhân dân thành phố Ninh Bình (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 08/2025/QĐ-PT ngày 

04/3/2025, Quyết định hoãn phiên toà phúc thẩm số 09/2025/QĐ-PT ngày 

27/3/2025, Quyết định tạm ngừng phiên toà số 01/2025/QĐPT-DS ngày 

24/4/2025, Thông báo về việc thay đổi thời gian mở phiên tòa số 01/TB-TA ngày 

25/4/2025, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: ông Trần Thanh H, sinh năm 1963 và bà Trương Thị Thu T, 

sinh năm 1973. Cùng địa chỉ: số nhà A, ngõ C, đường P, phố D, phường Đ, thành 

phố N (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình. (Có mặt) 

2. Bị đơn: Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 (B). Địa chỉ: T, số A đường T, 

phường L, quận H, thành phố Hà Nội. 

Người đại diện hợp pháp của B (theo văn bản uỷ quyền ngày 03/01/2024): 

ông Vũ Mạnh L, ông Nguyễn Huy S, ông Lâm Quang H1, ông Đặng Quang M, 

bà Đinh Trần Thanh X; đều là người đại diện theo uỷ quyền lại của bị đơn. (Ông 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%E1%BA%A7n%20Thanh%20H%E1%BA%A3i%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201963
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Tr%C6%B0%C6%A1ng%20Th%E1%BB%8B%20Thu%20Th%E1%BB%A7y%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201973%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20ng%C3%B5%2036,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Ph%E1%BA%A1m%20V%C4%83n%20Ngh%E1%BB%8B,%20ph%E1%BB%91%204,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20ng%C3%B5%2036,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Ph%E1%BA%A1m%20V%C4%83n%20Ngh%E1%BB%8B,%20ph%E1%BB%91%204,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20s%E1%BB%91%20nh%C3%A0%2012,%20ng%C3%B5%2036,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Ph%E1%BA%A1m%20V%C4%83n%20Ngh%E1%BB%8B,%20ph%E1%BB%91%204,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20c%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20%C4%90%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20v%C3%A0%20Ph%C3%A1t%20tri%E1%BB%83n%20Vi%E1%BB%87t%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20BIDV
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20th%C3%A1p%20BIDV,%20s%E1%BB%91%20194%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Tr%E1%BA%A7n%20Quang%20Kh%E1%BA%A3i,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20L%C3%BD%20Th%C3%A1i%20T%E1%BB%95,%20qu%E1%BA%ADn%20Ho%C3%A0n%20Ki%E1%BA%BFm,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20N%E1%BB%99i
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20th%C3%A1p%20BIDV,%20s%E1%BB%91%20194%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Tr%E1%BA%A7n%20Quang%20Kh%E1%BA%A3i,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20L%C3%BD%20Th%C3%A1i%20T%E1%BB%95,%20qu%E1%BA%ADn%20Ho%C3%A0n%20Ki%E1%BA%BFm,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20H%C3%A0%20N%E1%BB%99i
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20BIDV
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20V%C5%A9%20M%E1%BA%A1nh%20Linh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Huy%20S%C3%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20L%C3%A2m%20Quang%20Hi%E1%BB%87p
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20%C4%90%E1%BA%B7ng%20Quang%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20%C4%90inh%20Tr%E1%BA%A7n%20Thanh%20Xu%C3%A2n


L, ông S, ông M vắng mặt tại phiên tòa ngày 24/4/2025; bà X, ông H1 có mặt tại 

phiên tòa ngày 24/4/2025). 

Người đại diện hợp pháp của B (theo văn bản uỷ quyền ngày 26/4/2025): 

ông Lê Quang Đ, ông Nguyễn Huy S, ông Dương Thái H2, bà Đinh Trần Thanh 

X, ông Lâm Quang H1; đều là người đại diện theo uỷ quyền lại của bị đơn. (Ông 

Đ, ông S vắng mặt tại phiên tòa ngày 23/5/2025; ông H2, bà X, ông H1 có mặt tại 

phiên tòa ngày 23/5/2025). 

Địa chỉ Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 – Chi nhánh N: đường L, phường 

Đ, thành phố N (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Công ty TNHH X1. Địa chỉ: số 

A, đường P, phố D, phường Đ, thành phố N (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình. 

Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH X1: ông Vũ Đức T1, Giám đốc 

Công ty TNHH X1. Là người đại diện theo pháp luật. (Có mặt). 

4. Người kháng cáo: Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 (bị đơn). 
 

NỘI DUNG VỤ ÁN 
 

 Tại đơn khởi kiện đề ngày 27/11/2023, trong quá trình giải quyết vụ án, 

nguyên đơn là ông Trần Thanh H và bà Trương Thị Thu T trình bày:  

Ngày 17/8/2010, Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 (sau đây viết tắt là B) 

và ông H bà T ký kết hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445/10/HĐ theo 

mẫu do B Chi nhánh N lập; hợp đồng được Ủy ban nhân dân (sau đây viết tắt là 

UBND) phường N chứng thực. Theo hợp đồng, ông H, bà T đồng ý dùng toàn bộ 

tài sản thế chấp là thửa đất CL6.17, diện tích 297m2; địa chỉ thửa đất: khu đô thị 

M, phường N, thành phố N; đất đã được UBND thành phố N cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số AQ 149756 ngày 25/01/2010 để đảm bảo thực hiện toàn bộ 

nghĩa vụ trả nợ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai theo hợp đồng tín dụng 

hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 và các hợp đồng bảo lãnh khác với số 

tiền cho vay là 2.376.000.000 đồng giữa bên nhận thế chấp B Chi nhánh N và 

Công ty TNHH X1 (sau đây viết tắt là Công ty X1) bao gồm nghĩa vụ nợ gốc, nợ 

lãi, lãi phạt quá hạn, phí, các khoản phạt và các khoản bồi thường thiệt hại (nếu 

có) theo hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ.  

Nội dung hợp đồng thế chấp thể hiện: giá trị tài sản thế chấp là 2.960.000.000 

đồng. Thời hạn thế chấp: hợp đồng có hiệu lực từ ngày ký và kết thúc khi bên vay 

vốn hoàn thành nghĩa vụ theo các hợp đồng tín dụng, hợp đồng thế chấp hoặc bên 

vay vốn có biện pháp bảo đảm thay thế hoặc tài sản thế chấp đã xử lý. Việc đăng 

ký các thủ tục thế chấp tại cơ quan chức năng do B Chi nhánh N chịu trách nhiệm 

thực hiện. 

Trong thời gian từ tháng 8 năm 2010 đến tháng 9 năm 2014, Công ty X1 

không vi phạm bất kỳ nghĩa vụ thanh toán nào đối với B Chi nhánh N, các khoản 

vay tại hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ đã được Công ty X1 trả đầy 

đủ, đến nay không còn dư nợ. 

https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Linh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C3%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Minh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Xu%C3%A2n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hi%E1%BB%87p
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20BIDV
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20L%C3%AA%20Quang%20%C4%90%E1%BA%A1o
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Huy%20S%C3%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20D%C6%B0%C6%A1ng%20Th%C3%A1i%20Ho%C3%A0ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20%C4%90inh%20Tr%E1%BA%A7n%20Thanh%20Xu%C3%A2n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20%C4%90inh%20Tr%E1%BA%A7n%20Thanh%20Xu%C3%A2n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3E%20ng%C6%B0%E1%BB%9Di%20%C4%91%E1%BA%A1i%20di%E1%BB%87n%20theo%20%E1%BB%A7y%20quy%E1%BB%81n:%3C/b%3E%20L%C3%A2m%20Quang%20Hi%E1%BB%87p
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20%C4%90%E1%BA%A1o
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20S%C3%A1ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Ho%C3%A0ng
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Xu%C3%A2n
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3EH%E1%BB%8D%20v%C3%A0%20T%C3%AAn:%3C/b%3E%20Hi%E1%BB%87p
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Ng%C3%A2n%20h%C3%A0ng%20th%C6%B0%C6%A1ng%20m%E1%BA%A1i%20c%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20%C4%90%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20v%C3%A0%20Ph%C3%A1t%20tri%E1%BB%83n%20Vi%E1%BB%87t%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Chi%20nh%C3%A1nh%20Ninh%20B%C3%ACnh:%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20L%C3%AA%20H%E1%BB%93ng%20Phong,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20Chi%20nh%C3%A1nh%20Ninh%20B%C3%ACnh:%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20L%C3%AA%20H%E1%BB%93ng%20Phong,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20TNHH%20x%C3%A2y%20d%E1%BB%B1ng%20Nam%20Ninh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20s%E1%BB%91%201,%20%C4%91%C6%B0%E1%BB%9Dng%20Ph%E1%BA%A1m%20V%C4%83n%20Ngh%E1%BB%8B,%20ph%E1%BB%91%204,%20ph%C6%B0%E1%BB%9Dng%20%C4%90%C3%B4ng%20Th%C3%A0nh,%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Ninh%20B%C3%ACnh%20(nay%20l%C3%A0%20th%C3%A0nh%20ph%E1%BB%91%20Hoa%20L%C6%B0),%20t%E1%BB%89nh%20Ninh%20B%C3%ACnh
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Ngày 29/9/2014, ông H, bà T và B Chi nhánh N đã ký Văn bản sửa đổi, bổ 

sung (sửa đổi khoản 2 Điều 1 về phạm vi nghĩa vụ bảo đảm của hợp đồng thế chấp 

quyền sử dụng đất) số 20178/14/427996, hợp đồng sửa đổi được chứng thực tại 

UBND phường N. Theo đó, ông H, bà T đồng ý dùng toàn bộ tài sản thế chấp để 

đảm bảo thực hiện toàn bộ nghĩa vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của 

Công ty TNHH X2 (sau đây viết tắt là Công ty X2) đối với B Chi nhánh N theo 

các hợp đồng tín dụng và/hoặc hợp đồng bảo lãnh. Ngày 29/9/2014, B Chi nhánh 

N đã cho Công ty X2 vay số tiền 18.000.000.000 đồng theo hợp đồng tín dụng số 

21016/14/6594058/HĐ. 

Đến năm 2015, Công ty X2 đã thanh toán toàn bộ nghĩa vụ cho B Chi nhánh 

N và hiện nay không còn dư nợ của bất cứ khoản vay/bảo lãnh nào đối với B Chi 

nhánh N. Ông H, bà T đã thực hiện xong toàn bộ nghĩa vụ bảo đảm đối với Công 

ty X2 theo hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445 và Văn bản sửa đổi bổ 

sung hợp đồng thế chấp tài sản số 20178/14/427996 ngày 29/9/2014 kèm theo. 

Căn cứ khoản 2 Điều 4 hợp đồng thế chấp tài sản số 20445 vợ chồng ông H, bà T 

có quyền nhận lại các giấy tờ về tài sản thế chấp sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ. 

Căn cứ khoản 1 Điều 5 hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445, khoản 1 

Điều 350 và Điều 357 Bộ luật Dân sự năm 2005, B Chi nhánh N có nghĩa vụ giao 

lại giấy tờ về tài sản thế chấp và yêu cầu cơ quan có thẩm quyền đăng ký giao 

dịch bảo đảm xoá đăng ký theo quy định của pháp luật. 

Ông H, bà T đã nhiều lần gửi đơn đến B Chi nhánh N đề nghị thực hiện thanh 

lý hợp đồng thế chấp số 20445. Ngày 17/10/2023, B Chi nhánh N có văn bản trả 

lời với nội dung xác định việc dùng toàn bộ tài sản thế chấp của ông H, bà T từ 

bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ trả nợ của Công ty X1 sang bảo đảm thực 

hiện toàn bộ nghĩa vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của Công ty X2 

không phải là thay thế phạm vi nghĩa vụ bảo đảm mà chỉ là bổ sung thêm nghĩa 

vụ của tài sản thế chấp. Trả lời của B Chi nhánh N nêu trên không phù hợp với 

quy định tại khoản 1 Điều 324 Bộ luật Dân sự năm 2005 vào thời điểm cuối tháng 

9 năm 2014 tổng dư nợ tiền vay của Công ty X1 và Công ty X2 lớn hơn nhiều lần 

giá trị tài sản thế chấp của ông H, bà T nên việc ký kết hợp đồng sửa đổi, bổ sung 

là thay thế nghĩa vụ dân sự từ doanh nghiệp này sang doanh nghiệp khác. Vì vậy, 

ông H, bà T khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết: tuyên bố chấm dứt hợp đồng thế 

chấp quyền sử dụng đất số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 và các Văn bản sửa đổi, 

bổ sung ký giữa ông H, bà T và B Chi nhánh N. Buộc B trả lại cho ông H và bà T 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AQ 149756 mang tên Trần Thanh H do 

UBND thành phố N cấp ngày 25/01/2020. Buộc B thực hiện các thủ tục xoá đăng 

ký giao dịch tài sản bảo đảm đối với tài sản thế chấp. 

Trong quá trình giải quyết vụ án tại Tòa án cấp sơ thẩm, người đại diện hợp 

pháp của bị đơn trình bày:  

Năm 2010, B đã cấp tín dụng cho Công ty X1 theo hợp đồng tín dụng hạn 

mức số 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010. Để đảm bảo cho hợp đồng tín dụng hạn 

mức, năm 2010 B và các bên thứ ba đã ký các hợp đồng thế chấp tài sản bảo đảm 

cho khoản nợ của Công ty. Vợ chồng ông Trần Thanh H, bà Trương Thị Thu T 
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và B Chi nhánh N ký hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445/10/HĐ ngày 

17/8/2010 (sau đây viết tắt là hợp đồng thế chấp số 20445).  

Ngày 25/7/2012, ông H, bà T và B Chi nhánh N ký kết Văn bản sửa đổi, bổ 

sung hợp đồng thế chấp. Các bên thống nhất sửa đổi khoản 2 Điều 1 với nội dung 

bên thế chấp đồng ý bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ phát sinh theo các hợp 

đồng tín dụng đã, đang và sẽ ký kết giữa Ngân hàng và Công ty X1, sửa đổi điều 

khoản về giá trị tài sản thế chấp. 

Ngày 29/9/2014, ông H, bà T và B Chi nhánh N tiếp tục ký kết văn bản sửa 

đổi bổ sung hợp đồng thế chấp. Theo đó, B và ông H, bà T thống nhất bổ sung 

thêm nghĩa vụ bảo đảm cho khoản vay của Công ty X2. 

Đến tháng 01 năm 2015, Công ty X2 đã trả hết nợ tại B, nghĩa vụ bảo đảm 

đối với tài sản của ông H, bà T tiếp tục được bảo đảm cho Công ty X1 (đang có 

dư nợ tại thời điểm Công ty X2 hết nghĩa vụ tại B). 

Căn cứ quy định tại Điều 1, Điều 12 hợp đồng thế chấp số 20445 và Điều 1 

Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp ký ngày 29/9/2014, đồng thời tại thời 

điểm ký Văn bản sửa đổi, hợp đồng thế chấp nêu trên, Công ty X1 vẫn chưa thực 

hiện xong nghĩa vụ trả nợ cho B. Do đó, nội dung sửa đổi, bổ sung được hiểu là 

bổ sung thêm nghĩa vụ bảo đảm cho khoản vay của Công ty X2 tại B, không phải 

là thay thế nghĩa vụ bảo đảm từ khoản vay của Công ty X1 sang bảo đảm cho 

nghĩa vụ của khoản vay của Công ty X2. 

Hợp đồng tín dụng hạn mức 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 có hiệu lực trong 

thời hạn 01 năm, đến năm 2011 hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 

08/7/2010 hết hiệu lực. Công ty X1 tiếp tục ký các hợp đồng hạn mức theo từng 

năm tiếp theo và được đảm bảo bằng tài sản của Công ty và các tài sản của bên 

thứ ba, trong đó có hợp đồng thế chấp số 20445. Năm 2021, Công ty X1 đã vi 

phạm nghĩa vụ trả nợ với B, tính đến ngày 31/12/2023, tổng dư nợ là 

150.970.215.630 đồng. 

Đến nay, khoản vay của Công ty X2 tại B đã được tất toán toàn bộ dư nợ. 

Do đó, tài sản của ông H, bà T vẫn tiếp tục bảo đảm cho khoản vay của Công ty 

X1. B không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông H, bà T. 

Trong quá trình giải quyết vụ án tại Tòa án cấp sơ thẩm, người đại diện hợp 

pháp của Công ty TNHH X1 trình bày:  

Từ năm 2008, Công ty X1 là khách hàng vay vốn tại B. Tháng 8 năm 2010, 

Công ty X1 cần vay thêm vốn để mở rộng hoạt động nên B yêu cầu phải bổ sung 

thêm tài sản thế chấp. Khi đó ông H, bà T đã đồng ý cho doanh nghiệp mượn lô 

đất CL6.17, diện tích 297m2 là tài sản thế chấp để đảm bảo thực hiện nghĩa vụ các 

khoản nợ tại các hợp đồng tín dụng cụ thể phát sinh theo hợp đồng hạn mức số 

21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 ký giữa B Chi nhánh N và Công ty X1 (sau đây 

viết tắt là hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10) với phạm vi bảo đảm số tiền 

vay là 2.376.000.000 đồng. Ngày 17/8/2010, vợ chồng ông H, bà T cùng B ký 

hợp đồng thế chấp số 20445, theo đó: phạm vi bảo đảm của tài sản thế chấp là 

hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 với số tiền vay tối 
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đa là 2.376.000.000 đồng. Giá trị tài sản thế chấp là 2.970.000.000 đồng. Khi các 

thủ tục thế chấp hoàn tất, B đã cho Công ty X1 vay tại một số hợp đồng tín dụng 

cụ thể của hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10. Đến năm 2013 toàn bộ các 

khoản vay tại hợp đồng 21357/10/HĐ đã được doanh nghiệp trả nợ đầy đủ cả gốc 

và lãi cho B. 

Tháng 9 năm 2014, do Công ty X1 không có nhu cầu vay thêm vốn, ông T1 

đã tiếp tục đề nghị và được vợ chồng ông H, bà T đồng ý chuyển toàn bộ tài sản 

thế chấp là mảnh đất còn thế chấp tại B Chi nhánh N để chuyển sang bảo đảm 

thực hiện toàn bộ nghĩa vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của Công ty 

X2 đối với B theo hợp đồng tín dụng ký giữa doanh nghiệp này và B Chi nhánh 

N. Ngày 29/9/2014, vợ chồng ông H, bà T cùng B Chi nhánh N ký Văn bản sửa 

đổi, bổ sung số 20178/14/427996 sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 1 về phạm vi bảo 

đảm của hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445, văn bản đã được UBND 

phường N chứng thực. Theo đó, vợ chồng ông H, bà T đồng ý dùng toàn bộ tài 

sản thế chấp là mảnh đất đang được B quản lý để bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa 

vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của Công ty X2 đối với B theo các hợp 

đồng tín dụng. Trên cơ sở Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp tài sản số 

20178 ngày 29/9/2014 và một số tài sản của bên thứ ba khác, B đã cho Công ty 

X2 vay tại hợp đồng tín dụng số 21016/14/6594058/HĐ ngày 29/9/2014 với số 

tiền 18.000.000.000 đồng. Năm 2015, Công ty X2 đã hoàn thành các nghĩa vụ trả 

nợ với B và đã làm thủ tục giải thể. Hiện nay, dư nợ gốc Công ty X1 vay B khoảng 

115.000.000.000 đồng, đều là các khoản vay theo các hợp đồng cụ thể của các 

hợp đồng tín dụng hạn mức năm 2019 và năm 2020, không liên quan đến phạm 

vi nghĩa vụ bảo đảm của vợ chồng ông H, bà T nên B phải trả lại tài sản thế chấp 

cho ông H, bà T. 

Tại Biên bản xem xét thẩm định tại chỗ ngày 10/5/2024 thể hiện: Lô đất số 

CL6.17, tờ bản đồ quy hoạch (nay là thửa đất số 100, tờ bản đồ số 36) bản đồ địa 

chính phường N đã được UBND thành phố N cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất số AQ149756 ngày 25/01/2010 mang tên ông Trần Thanh H, tổng diện tích 

297m2, tài sản trên đất có 01 nhà biệt thự 04 tầng, xây thô, 01 bể nước sinh hoạt. 

Ông H, bà T và đại diện hợp pháp của bị đơn xác định toàn bộ tài sản trên đất 

thuộc quyền sở hữu của ông H, bà T. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2024/DS-ST ngày 29/10/2024 của Tòa án 

nhân dân thành phố Ninh Bình (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình đã quyết 

định: 

Căn cứ vào khoản 3 Điều 26, khoản 1 Điều 35, khoản 1 Điều 39, Điều 147, 

Điều 271, Điều 273 Bộ luật Tố tụng dân sự; các điều 121, 122, 124, 324, 349, 

350, 357, 371, 423, 424, 717, 718, 719 Bộ luật Dân sự năm 2005; khoản 2 Điều 

26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ 

Quốc hội. Chấp nhận yêu cầu của ông H, bà T về việc tranh chấp hợp đồng thế 

chấp tài sản: tuyên bố chấm dứt việc thế chấp tài sản tại hợp đồng thế chấp quyền 

sử dụng đất số 20445/10/HĐ ký ngày 17/8/2010; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp 

đồng thế chấp tài sản số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 số 20122/12/HĐ ngày 
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25/7/2012; Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp tài sản số 20445/10/HĐ 

ngày 17/8/2010 số 20178/14/427996/SĐBS ngày 29/9/2014 được ký kết giữa ông 

H, bà T và B Chi nhánh N. Buộc B phải trả lại cho ông H và bà T Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số AQ 149756 do UBND thành phố N, tỉnh Ninh Bình 

cấp ngày 25/01/2020, tên người sử dụng đất ông Trần Thanh H. B có trách nhiệm 

yêu cầu cơ quan Nhà nước có thẩm quyền đăng ký giao dịch bảo đảm làm thủ tục 

xoá đăng ký thế chấp theo quy định của pháp luật. Ngoài ra bản án còn quyết định 

về án phí, quyền kháng cáo cho các đương sự. 

Ngày 12/11/2024 người đại diện hợp pháp của bị đơn kháng cáo toàn bộ bản 

án sơ thẩm với nội dung: các bên chỉ thực hiện sửa đổi, bổ sung thêm nghĩa vụ 

của Công ty X2 theo các hợp đồng tín dụng đã ký kết tại B, tiếp tục thực hiện 

nghĩa vụ bảo đảm theo hợp đồng thế chấp và Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng 

thế chấp đã ký kết, không thực hiện việc xoá đăng ký thế chấp. Trong suốt quá 

trình thực hiện hợp đồng thế chấp và Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp, 

các bên không có ý kiến gì về việc tài sản đang thực hiện bảo đảm cho nghĩa vụ 

nợ vay của 02 Công ty (Công ty X2 và Công ty X1) tại B. Đến tháng 01 năm 

2015, sau khi Công ty X2 thực hiện tất toán các khoản vay tại B thì tài sản của 

ông H, bà T vẫn tiếp tục được theo dõi bảo đảm cho các khoản vay của Công ty 

X1. Kể từ thời điểm các khoản vay của Công ty X1 quá hạn, B đã nhiều lần làm 

việc với bên vay/bên bảo đảm (ông Thông/ông H3) về việc trả nợ vay/xử lý tài 

sản bảo đảm thực hiện nghĩa vụ cho khoản vay của Công ty X1. Tại Biên bản làm 

việc ngày 26/12/2022 giữa B và Công ty X1, Biên bản làm việc tháng 12 năm 

2022 giữa B và ông H3, các bên đều xác nhận ông H3, bà T sử dụng tài sản hợp 

pháp của mình là quyền sử dụng đất đối với thửa đất số CL6.17 đang bảo đảm 

cho khoản vay của Công ty X1 tại B. Ngoài ra, quá trình làm việc ông H3, bà T 

còn có nguyện vọng được thực hiện nghĩa vụ bảo đảm để lấy lại tài sản đang thế 

chấp. Căn cứ vào quá trình thực hiện hợp đồng, ý chí của các bên trong quá trình 

thực hiện hợp đồng, B có cơ sở để xác định Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng 

thế chấp được hiểu theo nghĩa bổ sung nghĩa vụ của Công ty X2 phát sinh theo 

các hợp đồng tín dụng đã ký kết tại B. Đề nghị Toà án cấp phúc thẩm: huỷ toàn 

bộ Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2024/DS-ST ngày 29/10/2024. Giải quyết lại vụ 

án tranh chấp hợp đồng thế chấp tài sản và các Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng 

thế chấp đã ký giữa ông H3, bà T và B theo thủ tục phúc thẩm. Không chấp nhận 

yêu cầu khởi kiện của ông H3 và bà T. Việc thế chấp tài sản tại hợp đồng thế chấp 

và các Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp đã ký giữa ông H3, bà T và B 

tiếp tục được thực hiện, đảm bảo cho khoản vay của Công ty X1 tại B. 

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

- Nguyên đơn là ông Trần Thanh H và bà Trương Thị Thu T vẫn giữ nguyên 

yêu cầu khởi kiện, không đồng ý yêu cầu kháng cáo của bị đơn. 

- Người đại diện hợp pháp của bị đơn đề nghị Toà án cấp phúc thẩm sửa bản 

án sơ thẩm theo hướng không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

- Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH X1 có quan điểm: không đồng 

ý yêu cầu kháng cáo của bị đơn. 
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Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Ninh Bình phát biểu ý kiến như sau: 

trong quá trình giải quyết vụ án ở giai đoạn phúc thẩm, Thẩm phán, Hội đồng xét 

xử, Thư ký phiên tòa và những người tham gia tố tụng đã thực hiện đúng các quy 

định của Bộ luật Tố tụng dân sự. Đề nghị Hội đồng xét xử: áp dụng khoản 3 Điều 

308, Điều 311, khoản 3 Điều 148 của Bộ luật Tố tụng dân sự; Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. Chấp 

nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn. Huỷ Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2024/DS-

ST ngày 29/10/2024 của Tòa án nhân dân thành phố Hoa Lư. Chuyển hồ sơ vụ 

án cho Toà án nhân dân thành phố Hoa Lư để giải quyết lại vụ án theo thủ tục sơ 

thẩm. Về án phí dân sự phúc thẩm: B không phải chịu án phí dân sự phúc thẩm; 

trả lại tiền tạm ứng án phí đã nộp cho B. 
 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

Căn cứ vào tài liệu, chứng cứ đã được xem xét tại phiên tòa, kết quả tranh 

tụng tại phiên tòa, ý kiến phát biểu của Kiểm sát viên tham gia phiên tòa, Hội 

đồng xét xử xét thấy: 

[1] Về tố tụng. 

[1.1] Đơn kháng cáo của B làm trong thời hạn pháp luật quy định và đúng 

hình thức, nội dung nên được xem xét theo trình tự phúc thẩm. 

[1.2] Về phạm vi xét xử phúc thẩm: tại phiên toà, người đại diện hợp pháp 

của bị đơn thay đổi nội dung kháng cáo, đề nghị Toà án cấp phúc thẩm sửa bản 

án sơ thẩm theo hướng không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. Theo 

quy định tại Điều 298 của Bộ luật Tố tụng dân sự, yêu cầu thay đổi kháng cáo của 

người đại diện hợp pháp của bị đơn không vượt quá phạm vi kháng cáo ban đầu 

nên Hội đồng xét xử chấp nhận việc thay đổi kháng cáo của phía bị đơn. Căn cứ 

Điều 293 của Bộ luật Tố tụng dân sự về phạm vi xét xử phúc thẩm, Hội đồng xét 

xử phúc thẩm xem xét bản án sơ thẩm theo yêu cầu kháng cáo của bị đơn như sau: 

đề nghị Toà án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm theo hướng không chấp nhận 

yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

[1.3] Trước khi Tòa án cấp sơ thẩm ra bản án, các đương sự trong vụ án 

không ai yêu cầu áp dụng thời hiệu nên không xem xét áp dụng thời hiệu khởi 

kiện theo quy định tại khoản 2 Điều 184 Bộ luật Tố tụng dân sự 

[1.4] Tại phiên toà ngày 24/4/2025, các đương sự thống nhất đề nghị Tòa án 

tạm ngừng phiên tòa để họ tự hòa giải, Hội đồng xét xử đã ban hành Quyết định 

tạm ngừng phiên toà số 01/2025/QĐPT-DS ngày 24/4/2025.  

Tại phiên toà ngày 24/4/2025, người đại diện hợp pháp của B (theo văn bản 

uỷ quyền ngày 03/01/2024) ông Vũ Mạnh L, ông Nguyễn Huy S, ông Đặng Quang 

M vắng mặt; ông Lâm Quang H1, bà Đinh Trần Thanh X có mặt. Tại phiên toà 

ngày 23/5/2025 người đại diện hợp pháp của B (theo văn bản uỷ quyền ngày 

26/4/2025) ông Lê Quang Đ, ông Nguyễn Huy S vắng mặt; ông Dương Thái H2, 

ông Lâm Quang H1, bà Đinh Trần Thanh X có mặt. Căn cứ Điều 296 của Bộ luật 
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Tố tụng dân sự, Hội đồng xét xử phúc thẩm xét xử vụ án theo quy định của pháp 

luật. 

[1.5]. Tại phiên tòa, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Ninh Bình cho rằng 

Toà án cấp sơ thẩm không đưa Công ty X2 vào tham gia tố tụng với tư cách là 

người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là xác định thiếu người tham gia tố tụng. 

Hội đồng xét xử xét thấy: 

Quá trình giải quyết vụ án, các đương sự đều xác định Công ty X2 đã hoàn 

thành nghĩa vụ trả nợ đối với B. Do đó, quyền lợi và nghĩa vụ của Công ty X2 

không phải xem xét, giải quyết trong vụ án này. Tòa án cấp sơ thẩm xác định 

Công ty X2 không phải là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trong vụ án là 

đúng pháp luật. 

[2] Về nội dung của vụ án. 

[2.1] Ngày 17/8/2010, bên thế chấp là ông H bà T và bên nhận thế chấp là B 

Chi nhánh N đã ký hợp đồng thế chấp số 20445 với nội dung: ông H bà T đồng ý 

thế chấp quyền sử dụng đất của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ dân sự đối 

với B Chi nhánh N. Ông H bà T đồng ý bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ phát 

sinh theo hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 và các hợp 

đồng bảo lãnh khác với số tiền cho vay là 2.376.000.000 đồng giữa bên nhận thế 

chấp và Công ty X1. Tài sản bảo đảm được sử dụng để bảo đảm cho toàn bộ các 

nghĩa vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai theo toàn bộ các hợp đồng tín 

dụng, hợp đồng cấp bảo lãnh đã và sẽ ký giữa khách hàng vay là Công ty X1 với 

Ngân hàng trong giới hạn số tiền tối đa bằng giá trị của tài sản bảo đảm nêu tại 

Điều 3 của hợp đồng này (tức giá trị tài sản thế chấp là 2.970.000.000 đồng).  

Tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất của ông H bà T đối với lô đất số 

CL6.17, tờ bản đồ: Quy hoạch; thửa đất có diện tích 297m2 đất ở; đất đã được 

UBND thành phố N cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AQ 149756 ngày 

25/01/2010 mang tên ông Trần Thanh H; địa chỉ thửa đất: khu đô thị M thuộc 

phường N, thành phố N (nay là thành phố H) (sau đây viết tắt là thửa đất số 

CL6.17). Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445 được chứng thực ngày 

17/8/2010 tại UBND phường N.  

Tại Biên bản định giá ngày 17/8/2010 thể hiện nội dung: mục đích định giá 

là xác định giá trị quyền sử dụng đất và công trình trên đất để đảm bảo tiền vay 

cho Công ty X1, ông H bà T và B Chi nhánh N thống nhất giá trị quyền sử dụng 

đất là 2.970.000.000 đồng. 

Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445 nêu trên được giao kết trên 

cơ sở tự nguyện, nội dung và hình thức phù hợp với quy định của pháp luật nên 

đã phát sinh hiệu lực và có giá trị thi hành đối với các bên. 

[2.2] Tại Văn bản số 20122/12/HĐ ngày 25/7/2012 về việc sửa đổi, bổ sung 

hợp đồng thế chấp tài sản số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 được ký kết giữa B 

Chi nhánh N và ông H, bà T (sau đây viết tắt là Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp 

đồng thế chấp số 20122/12) có nội dung thỏa thuận như sau: sửa đổi khoản 2 Điều 

1 (nghĩa vụ được bảo đảm): bên thế chấp đồng ý bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa 
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vụ phát sinh theo các hợp đồng tín dụng đã, đang và sẽ ký kết giữa Công ty X1 

bao gồm các nghĩa vụ sau: nợ gốc, nợ lãi, lãi phạt quá hạn, phí, khoản phạt, khoản 

bồi thường thiệt hại (nếu có) theo hợp đồng tín dụng, hợp đồng cấp bảo lãnh. Sửa 

đổi Điều 3 như sau: giá trị tài sản thế chấp nêu tại Điều 2 của hợp đồng này là 

3.260.000.000 đồng. 

Tại Biên bản định giá ngày 25/7/2012 thể hiện nội dung: mục đích định giá 

là xác định giá trị quyền sử dụng đất và công trình trên đất để đảm bảo tiền vay 

cho Công ty X1, ông H bà T và B Chi nhánh N thống nhất giá trị quyền sử dụng 

đất là 3.260.000.000 đồng. 

[2.3] Ngày 29/9/2014 B Chi nhánh N và Công ty X2 đã ký kết hợp đồng tín 

dụng số 21016/14/6594058/HĐ (sau đây viết tắt là hợp đồng tín dụng số 

21016/14) với nội dung: Ngân hàng cho Công ty X2 vay số tiền 18.000.000.000 

đồng; mục đích vay là trả tiền mua bán xi măng, thép để kinh doanh vật liệu xây 

dựng; thời hạn vay 6 tháng; bên vay có trách nhiệm thanh toán nợ gốc theo quy 

định là ngày 29/3/2015…;hợp đồng này có hiệu lực từ ngày ký và kết thúc khi 

bên vay trả nợ xong cả gốc, lãi và phí (nếu có) của toàn bộ những khoản vay đã 

phát sinh từ hợp đồng này… 

[2.4] Tại Văn bản số 20178/14/427996/SĐBS ngày 29/9/2014 về việc sửa 

đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 được ký kết giữa 

B Chi nhánh N và ông H, bà T (sau đây viết tắt là Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp 

đồng thế chấp số 20178/14) có nội dung thỏa thuận như sau: sửa đổi, bổ sung 

khoản 2 Điều 1 - Phạm vi bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của tài sản thế chấp; bên 

thế chấp đồng ý dùng toàn bộ tài sản thế chấp nêu tại Điều 2 hợp đồng này để bảo 

đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của Công 

ty X2 đối với Ngân hàng theo hợp đồng tín dụng và/hoặc hợp đồng cấp bảo lãnh 

bao gồm nhưng không giới hạn các nghĩa vụ sau: nợ gốc, nợ lãi, lãi phạt quá hạn, 

phí, khoản phạt, khoản bồi thường thiệt hại (nếu có) theo hợp đồng tín dụng, hợp 

đồng cấp bảo lãnh…Các văn bản, hợp đồng đã dẫn chiếu đến điều khoản tại hợp 

đồng thế chấp/cầm cố tài sản số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 đã được sửa đổi, 

bổ sung theo Điều 1 Văn bản này được hiểu là dẫn chiếu đến điều khoản sửa đổi, 

bổ sung tương ứng…  

Trong Văn bản sửa đổi, bổ sung số 20178 nêu trên, có nêu “Căn cứ vào đề 

nghị của ông H, bà T”. Tuy nhiên, phía bị đơn không cung cấp được cho Tòa án 

đơn đề nghị của ông H, bà T. 

[3] Về nội dung kháng cáo của B. 

[3.1] Phía bị đơn cho rằng tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất tại lô số 

CL6.17, diện tích 297m2 đất ở là tài sản thực hiện bảo đảm cho nghĩa vụ nợ vay 

của 02 Công ty (Công ty X2 và Công ty X1) tại B. Hội đồng xét xử xét thấy: 

Quá trình giải quyết vụ án, người đại diện hợp pháp của bị đơn thừa nhận: 

hợp đồng tín dụng hạn mức 21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 có hiệu lực trong thời 

hạn 01 năm. Dư nợ liên quan đến hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10 đã 
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được Công ty X1 trả hết trong năm 2011. Đối với khoản vay của Công ty X2: 

tháng 01 năm 2015 Công ty X2 đã tất toán hết khoản vay tại B. 

Theo quy định của pháp luật, những tình tiết, sự kiện nêu trên thuộc trường 

hợp những tình tiết, sự kiện không phải chứng minh theo Điều 92 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự.  

Để xác định việc Công ty X1 có tiếp tục ký các hợp đồng hạn mức theo từng 

năm tiếp theo, Toà án cấp sơ thẩm đã ban hành Thông báo ngày 28/3/2024 yêu 

cầu bị đơn giao nộp các tài liệu, chứng cứ sau: hợp đồng tín dụng hạn mức số 

21357/10/HĐ ngày 08/7/2010 và các hợp đồng bảo lãnh được ký giữa B Chi 

nhánh N và Công ty X1 từ ngày 08/7/2010 đến ngày 29/9/2014. Tài liệu, chứng 

cứ liên quan đến việc thanh toán, tất toán, gia hạn khoản vay theo hợp đồng tín 

dụng hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 08/07/2010…Tuy nhiên, bị đơn không cung 

cấp tài liệu, chứng cứ nêu trên theo yêu cầu của Toà án cấp sơ thẩm. Các bên 

đương sự không cung cấp được hợp đồng tín dụng hạn mức số 21357/10/HĐ ngày 

08/7/2010 và các hợp đồng bảo lãnh được ký giữa B Chi nhánh N và Công ty X1 

từ ngày 08/7/2010 đến ngày 29/9/2014. 

Lời khai của người đại diện hợp pháp của Công ty X1 cũng phù hợp với các 

tình tiết của vụ án khi xác định Công ty X1 đã thanh toán toàn bộ số nợ theo hợp 

đồng tín dụng hạn mức số 21357/10 cho B đúng như phía bị đơn trình bày, còn 

khoản dư nợ hiện nay của Công ty X1 với B Chi nhánh N đều là các khoản vay 

theo các hợp đồng cụ thể của hợp đồng tín dụng hạn mức năm 2019, năm 2020; 

không nằm trong khoảng thời gian từ ngày ký hợp đồng tín dụng hạn mức số 

21357 (ngày 08/7/2010) đến ngày ký hợp đồng tín dụng số 21016/14 và ngày ký 

Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14 (ngày 29/9/2014). 

[3.2] Đối với Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20122/12 được 

B Chi nhánh N và ông H, bà T thoả thuận về việc ông H bà T đồng ý bảo đảm 

thực hiện toàn bộ nghĩa vụ phát sinh theo các hợp đồng tín dụng đã, đang và sẽ 

ký kết giữa Công ty X1, giá trị tài sản thế chấp là 3.260.000.000 đồng; vấn đề này 

cũng phù hợp với mục đích định giá thể hiện tại Biên bản định giá ngày 25/7/2012 

là xác định giá trị quyền sử dụng đất và công trình trên đất để đảm bảo tiền vay 

cho Công ty X1. 

Theo khoản 2 Điều 423 Bộ luật Dân sự năm 2005 quy định về sửa đổi hợp 

đồng dân sự như sau: trong trường hợp hợp đồng được lập thành văn bản, được 

công chứng, chứng thực, đăng ký hoặc cho phép thì việc sửa đổi hợp đồng cũng 

phải tuân theo hình thức đó.  

Đối chiếu với quy định nêu trên, hợp đồng thế chấp số 20445 được chứng 

thực tại UBND phường N. Tuy nhiên, Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế 

chấp số 20122/12 không thực hiện việc chứng thực là vi phạm quy định về hình 

thức của văn bản.  

[3.3] Đối với Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14. 

Tại hợp đồng tín dụng số 21016/14 được ký kết giữa B Chi nhánh N với 

Công ty X2 thể hiện nội dung: Ngân hàng cho Công ty X2 vay số tiền 
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18.000.000.000 đồng; hợp đồng này có hiệu lực từ ngày ký và kết thúc khi bên 

vay trả nợ xong cả gốc, lãi và phí (nếu có) của toàn bộ những khoản vay đã phát 

sinh từ hợp đồng này. 

Về nội dung của Điều kiện và điều khoản vay (đính kèm hợp đồng tín dụng 

số 21016/14) có nội dung: nghĩa vụ trả nợ của khoản vay được bảo đảm bằng bất 

kỳ biện pháp bảo đảm nào dưới đây: thế chấp tài sản của bên thứ 3 với tỷ lệ tài 

sản đảm bảo là 100%. 

Theo Báo cáo thẩm định giá trị tài sản ngày 22/9/2014 của B Chi nhánh N 

xác định: giá trị tài sản thế chấp là quyền sử dụng đất lô đất số CL6.17 là 

3.260.000.000 đồng; không ghi rõ mục đích thẩm định giá trị tài sản để đảm bảo 

tiền vay cho Công ty nào; chỉ ghi là mục đích “làm cơ sở duyệt vay”. 

Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14 phù hợp với nội 

dung của hợp đồng tín dụng số 21016/14: bên thế chấp đồng ý dùng toàn bộ tài 

sản thế chấp nêu tại Điều 2 hợp đồng này để bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ 

đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai của Công ty X2 đối với Ngân hàng theo 

hợp đồng tín dụng …Các văn bản, hợp đồng đã dẫn chiếu đến điều khoản tại hợp 

đồng thế chấp số 20445 đã được sửa đổi, bổ sung theo Điều 1 Văn bản này được 

hiểu là dẫn chiếu đến điều khoản sửa đổi, bổ sung tương ứng….. Đồng thời Văn 

bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14  cũng phù hợp với nội dung 

của khoản 1 Điều 4 của hợp đồng thế chấp số 20445 quy định ông H bà T không 

được dùng tài sản thế chấp để bảo đảm cho nghĩa vụ khác nếu không được Ngân 

hàng đồng ý bằng văn bản. Tại khoản 3 Điều 1 của hợp đồng thế chấp số 20445 

quy định rõ: tài sản bảo đảm được sử dụng để bảo đảm cho toàn bộ các nghĩa vụ 

đã, đang và sẽ phát sinh trong tương lai theo toàn bộ các hợp đồng tín dụng, hợp 

đồng cấp bảo lãnh đã và sẽ ký giữa khách hàng vay là Công ty X1 với Ngân hàng 

trong giới hạn số tiền tối đa bằng giá trị của tài sản bảo đảm nêu tại Điều 3 của 

hợp đồng này.  

Tại Điều 324 Bộ luật Dân sự năm 2005 quy định: một tài sản có thể được 

dùng để bảo đảm thực hiện nhiều nghĩa vụ dân sự, nếu có giá trị tại thời điểm xác 

lập giao dịch bảo đảm lớn hơn tổng giá trị các nghĩa vụ được bảo đảm, trừ trường 

hợp có thoả thuận khác hoặc pháp luật có quy định khác.  

Phía bị đơn cũng không chứng minh được nghĩa vụ trả nợ của Công ty X1 

đến ngày 29/9/2014 là bao nhiêu, trong khi người đại diện hợp pháp của bị đơn 

xác nhận trong đơn kháng cáo: tại thời điểm ký Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp 

đồng thế chấp số 20178/14, Công ty X1 vẫn còn nghĩa vụ trả nợ đối với B cùng 

với số tiền Công ty X2 vay theo hợp đồng tín dụng số 21016/14 với số tiền 

18.000.000.000 đồng là không phù hợp với thực tế và trái quy định tại Điều 324 

Bộ luật Dân sự năm 2005. 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 423 của Bộ luật Dân sự năm 2005, không 

quy định về bổ sung hợp đồng, chỉ quy định về sửa đổi hợp đồng. 

Tại khoản 6, khoản 8 Điều 409 của Bộ luật Dân sự năm 2005 quy định về 

giải thích hợp đồng dân sự: …Các điều khoản trong hợp đồng phải được giải thích 
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trong mối liên hệ với nhau, sao cho ý nghĩa của các điều khoản đó phù hợp với 

toàn bộ nội dung hợp đồng….Trong trường hợp bên mạnh thế đưa vào hợp đồng 

nội dung bất lợi cho bên yếu thế thì khi giải thích hợp đồng phải theo hướng có 

lợi cho bên yếu thế. 

Đối chiếu với quy định nêu trên, Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp 

số 20178/14 chính là văn bản thoả thuận sửa đổi nghĩa vụ bảo đảm từ khoản vay 

của Công ty X1 sang bảo đảm nghĩa vụ cho khoản vay của Công ty X2, không 

phải là bổ sung nghĩa vụ bảo đảm. Do đó, ông H, bà T không phải chịu trách 

nhiệm đối với nghĩa vụ phát sinh từ hợp đồng tín dụng hạn mức khác ký kết giữa 

B và Công ty X1.  

Như vậy, người đại diện hợp pháp của bị đơn cho rằng Văn bản sửa đổi, bổ 

sung ngày 26/9/2014 được hiểu theo nghĩa bổ sung nghĩa vụ của Công ty X2 theo 

các hợp đồng tín dụng đã ký kết tại B và cho rằng ngày 29/9/2014 tài sản thế chấp 

đang thực hiện bảo đảm cho nghĩa vụ nợ vay của 02 Công ty (Công ty X2 và Công 

ty X1) tại B là không có căn cứ. 

[3.4] Tại phiên tòa phúc thẩm, người đại diện hợp pháp của bị đơn xuất trình 

Biên bản làm việc về việc xử lý khoản nợ của Công ty X1 ngày 26/12/2022 thể 

hiện: các bên xác nhận rằng, Công ty X1 và các bên thứ ba đã thế chấp các tài 

sản để bảo đảm cho toàn bộ nghĩa vụ trả nợ nêu trên theo các giao dịch bảo đảm 

với Ngân hàng, trong đó có hợp đồng bảo đảm số 20445/10/HĐ ngày 07/8/2010, 

chủ sở hữu tài sản là ông H bà T…Tuy nhiên, tại Biên bản làm việc nêu trên chỉ 

có ông Vũ Đức T1 ký tại mục Khách hàng và đại diện Ngân hàng có chữ ký của 

ông Nguyễn Huy S, ông Lâm Quang H1; không có chữ ký, không có sự xác nhận 

của ông H bà T. 

Đối với Biên bản làm việc tháng 12 năm 2022 (không ghi ngày) do người 

đại diện hợp pháp của bị đơn xuất trình tại phiên tòa thể hiện Biên bản làm việc 

không có sự tham gia của bà T (vợ ông H), chỉ có ông H có ý kiến như sau: 

“…Chúng tôi có đề nghị được thực hiện nghĩa vụ bảo đảm (được thể hiện trong 

hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất số 20445/10/HĐ ngày 17/8/2010 và Văn 

bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp tài sản số 20122/12/HĐ ngày 25/7/2012) 

và nhận lại tài sản thế chấp”. Trong khi Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế 

chấp số 20178/14 là văn bản thoả thuận sửa đổi nghĩa vụ bảo đảm từ khoản vay 

của Công ty X1 sang bảo đảm nghĩa vụ cho khoản vay của Công ty X2 như đã 

nhận định nêu trên. Mặt khác, Biên bản làm việc nêu trên không có sự đồng ý của 

đồng sở hữu tài sản là bà T (vợ ông H) nên không phát sinh hiệu lực giữa các bên. 

Sau thời điểm tháng 01 năm 2015, Công ty X2 trả nợ xong cho B, giữa B và ông 

H, bà T cũng không cùng nhau ký bất cứ Văn bản nào xác nhận ông H, bà T tiếp 

tục dùng tài sản của mình để bảo đảm nghĩa vụ phát sinh theo các hợp đồng tín 

dụng, hợp đồng cấp bảo lãnh đã và sẽ ký giữa Công ty X1 với B. 

Đối với Giấy đề nghị trả nợ để rút tài sản thế chấp đề ngày 21/12/2022 do 

người đại diện hợp pháp của bị đơn giao nộp tại phiên tòa: phía nguyên đơn xác 

định văn bản nêu trên do Ngân hàng hướng dẫn để làm thủ tục lấy Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất. Phía bị đơn cho rằng văn bản nêu trên thì phía nguyên 
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đơn thừa nhận tài sản của nguyên đơn vẫn dùng làm tài sản bảo đảm nghĩa vụ cho 

Công ty X1. Hội đồng xét xử xét thấy: 

Giấy đề nghị trả nợ để rút tài sản thế chấp có nội dung liên quan đến hợp 

đồng thế chấp số 20445 và Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 

20122/12; trong khi Văn bản sửa đổi, bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14 đã 

xác định tài sản bảo đảm không phải là bổ sung nghĩa vụ bảo đảm cho khoản vay 

của Công ty X2 như đã nhận định nêu trên nên Hội đồng xét xử không chấp nhận. 

Đối với Biên bản làm việc ngày 24/4/2025 giữa các bên đương sự nêu 

phương án xử lý tài sản tranh chấp. Tuy nhiên, tại phiên toà ông H, bà T, ông T1 

không đồng ý phương án hoà giải nên Hội đồng xét xử không xem xét. 

[3.5] Như vậy, ông H và bà T dùng tài sản thế chấp để bảo đảm nghĩa vụ của 

Công ty X1 đối với B đã chấm dứt kể từ ngày 29/9/2014 theo Văn bản sửa đổi, 

bổ sung hợp đồng thế chấp số 20178/14. Kể từ ngày 29/9/2014, ông H bà T dùng 

tài sản thế chấp để bảo đảm nghĩa vụ của Công ty X2 đối với B. Tính đến ngày 

nguyên đơn nộp đơn khởi kiện (ngày 28/11/2023), các khoản vay của Công ty X2 

tại B đã được tất toán, nghĩa vụ được bảo đảm bằng thế chấp chấm dứt, thuộc một 

trong các trường hợp chấm dứt thế chấp tài sản theo quy định tại khoản 1 Điều 

357 của Bộ luật Dân sự năm 2005. Tòa án cấp sơ thẩm đã xác định sau khi Công 

ty X2 thanh toán, thực hiện đầy đủ nghĩa vụ với Ngân hàng, hợp đồng thế chấp 

tài sản số 20455 kết thúc, việc thế chấp tài sản chấm dứt, B Chi nhánh N có trách 

nhiệm trả lại giấy tờ về tài sản thế chấp cho nguyên đơn và yêu cầu cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền đăng ký giao dịch bảo đảm xóa đăng ký thế chấp là đúng quy 

định về nghĩa vụ của bên nhận thế chấp tài sản theo Điều 350 Bộ luật Dân sự năm 

2005. 

[4] Về chi phí tố tụng: ông H và bà T đã nộp số tiền chi phí xem xét thẩm 

định tại chỗ là 2.200.000 đồng. Nguyên đơn có quan điểm tự nguyện chịu chi phí 

xem xét thẩm định tại chỗ nên Tòa án cấp sơ thẩm không xem xét, giải quyết chi 

phí tố tụng là đúng pháp luật. 

[5] Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Ninh Bình cho rằng Tòa án cấp 

sơ thẩm không làm rõ nội dung còn mâu thuẫn, tuyên bố chấm dứt việc thế chấp 

tài sản tại hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất năm 2010, Văn bản sửa đổi bổ 

sung năm 2012, Văn bản sửa đổi bổ sung năm 2014 là chưa đủ căn cứ, không 

đưa Công ty X2 vào tham gia tố tụng; đề nghị chấp nhận yêu cầu kháng cáo của 

bị đơn, huỷ bản án sơ thẩm là không có căn cứ (trong khi tại phiên toà, phía bị 

đơn đã thay đổi yêu cầu kháng cáo là đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án 

sơ thẩm theo hướng không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, bị đơn 

không đề nghị huỷ bản án sơ thẩm). Hội đồng xét xử không chấp nhận đề nghị 

nêu trên của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Ninh Bình. 

Các lý do kháng cáo do phía người đại diện hợp pháp của bị đơn nêu ra đều 

không có căn cứ. Từ những nhận định trên, Hội đồng xét xử phúc thẩm không 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu kháng cáo của B, giữ nguyên bản án dân sự sơ thẩm. 
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[6] Án phí dân sự phúc thẩm: do yêu cầu kháng cáo của B không được chấp 

nhận nên B phải chịu án phí dân sự phúc thẩm theo quy định của pháp luật. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ vào: khoản 1 Điều 308, khoản 1 Điều 148 của Bộ luật Tố tụng dân 

sự; khoản 1 Điều 29 của Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 

của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, 

quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án. Tuyên xử: 

1. Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của Ngân hàng thương mại cổ phần 

Đ1. 

2. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2024/DS-ST ngày 29/10/2024 

của Tòa án nhân dân thành phố Ninh Bình (nay là thành phố H), tỉnh Ninh Bình. 

3. Về án phí dân sự phúc thẩm:  

Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 phải chịu 300.000 đồng án phí dân sự 

phúc thẩm, nhưng được trừ vào số tiền tạm ứng án phí dân sự phúc thẩm đã nộp 

là 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng) theo Biên lai số 0002409 ngày 20/11/2024 

của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Ninh Bình (nay là thành phố H), tỉnh 

Ninh Bình. Ngân hàng thương mại cổ phần Đ1 đã nộp đủ án phí dân sự phúc thẩm. 

4. Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành 

án dân sựthì người được thi hành án, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa 

thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng 

chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật Thi hành án dân 

sựThời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành 

án dân sự 

5. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án (ngày 

23/5/2025). 

Nơi nhận: 

-TAND cấp cao tại Hà Nội; 

-VKSND tỉnh Ninh Bình; 

-Phòng TT, KT-THA; 

- TAND TP Hoa Lư; 

-Chi cục THADS TP Hoa Lư; 

-Các đương sự; 
-Lưu hồ sơ vụ án. VP. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

  

(Đã ký) 

  

  

Nguyễn Thị Phượng 
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