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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

 TỈNH TIỀN GIANG 

Bản án số: 86/2020/DS-PT 

Ngày: 13/05/2020. 

V/v tranh chấp: “Quyền sở 

hữu tài sản và hủy kết quả 

bán đấu giá”. 

 

 CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH TIỀN GIANG 

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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Võ Trung Hiếu; 

Các Thẩm phán:   Ông Nguyễn Thanh Triều. 

  Bà Nguyễn Thị Ánh Phương. 

- Thư ký phiên tòa: Bà Đ ng Thị Thanh Trinh, Th         án nh n d n 

tỉnh  iền Gi ng. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Tiền Giang tham gia phiên tòa: 

Bà Nguyễn Thị Cẩm Thúy - Kiểm sát viên. 

Ngày 13  tháng 5 năm 2020, tại trụ sở     án nh n d n tỉnh Tiền Gi ng xét 

xử phúc thẩm công  h i vụ án d n sự thụ l  số 101/2020/TLPT-DS ngày 

16/3/2020 về việc tranh chấp: “Quyền sở hữu tài sản và hủy kết quả bán đấu giá”. 

Do bản án d n sự sơ thẩm số 133/2019/DS-S  ngày 28/11/2019 củ      án 

nh n d n thành phố Mỹ Tho, tỉnh Tiền Giang bị  háng cáo. 

Theo Quyết định đ   vụ án r  xét xử số 198/2020/QĐ-P  ngày 30/3/2020 

giữ  các đ ơng sự:  

         1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Quang S, sinh năm 1988 (có mặt);   

Đị  chỉ: Số A, ấp P, xã P, thành phố M, tỉnh  . 

Ng ời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp củ  nguyên đơn: Ông Nguyễn Anh 

T – Luật s  - thuộc Đoàn Luật s  tỉnh   (có mặt);  

- Ông C o Minh   – Luật s  - thuộc Đoàn Luật s  tỉnh   (có mặt);   

2. Bị đơn:  

2.1. Bà Bùi Thị Châu L, sinh năm 1968 (có mặt);     

2.2. Ông Nguyễn Văn H, sinh năm 1954;        

Cùng đị  chỉ: Số A, ấp P, xã P, Thành phố M, tỉnh  . 

(Ông Nguyễn Văn H ủy quyền cho bà Bùi  hị Ch u L, sinh năm 1968; Đị  

chỉ: Số A, ấp P, xã P, Thành phố M, T  theo văn bản ủy quyền ngày 15/10/2018). 
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3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

3.1. Chi cục Thi hành án Dân sự thành phố M.  

Đại diện theo pháp luật: Bà Đỗ  hị Ái   - Chức vụ: Chi Cục tr ởng. 

Đại diện theo ủy quyền: Ông Võ Đức N – Chức vụ: Phó Chi Cục tr ởng (có 

mặt);       

Đị  chỉ: Ấp H, xã M, thành phố M, tỉnh  . 

3.2. Công ty TNHH dịch vụ bán đấu giá tài sản H.  

Đại diện theo pháp luật: Ông  rần Hoàng V – Chức vụ: Giám đốc 

Đại diện theo ủy quyền: Bà Nguyễn  hị  – Chức vụ: Phó Giám đốc 

Đị  chỉ: Số B, đ ờng N, ph ờng E, Thành phố M, tỉnh   (có mặt);    

3.3. Ngân hàng Thương Mại Cổ Phần B.  

Đại diện theo pháp luật: Ông Ngô Qu ng   - Chức vụ:  ổng Giám đốc. 

Đị  chỉ: Số F, đ ờng N, Ph ờng G, Quận H, Thành Phố H.  

Đại diện theo ủy quyền: Ông  rần Văn Bé H . Chức vụ: Giám đốc chi nhánh 

T.  

Ông  rần Văn Bé H ủy quyền lại cho: Bà Nguyễn Ngọc  uyết N – Nh n 

viên xử l  nợ theo giấy ủy quyền ngày 15/12/2016 (có mặt);      

Đị  chỉ: Số Z, đ ờng L , ph ờng K, Thành phố M, tỉnh  .  

3.4. Bà Võ Thị Hồng T, sinh năm 1965 (có mặt);   

Đị  chỉ: Số A, ấp P , xã P , Thành phố M, tỉnh  . 

Ng ời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp củ  bà Võ  hị Hồng  : Ông Nguyễn 

Văn G – Hội viên Hội Luật gi  tỉnh   (có mặt);    

3.5. Cục  hi hành án d n sự tỉnh  .  

Đại diện theo pháp luật: Ông Phạm Văn H - Chức vụ: Cục tr ởng.  

Đại diện theo ủy quyền: Ông Đinh Ngọc O – Chức vụ:  r ởng ph ng nghiệp 

vụ và  ổ chức thi hành án (có mặt).  

Đị  chỉ: Số A1, đ ờng R, Ph ờng Y, thành phố M, tỉnh  . 

   *Ng ời  háng cáo:  Nguyên đơn Nguyễn Quang S. 

         * Cơ qu n  háng nghị: Viện kiểm sát nh n d n thành phố M. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo bản án sơ thẩm, nguyên đơn anh Nguyễn Quang S trình bày: 

         ại biên bản thỏ  thuận thi hành án ngày 09/7/2013 ông đã đồng   mu  tài sản 

 ê biên thi hành án củ  bà Bùi  hị Ch u L tại Cục thi hành án tỉnh   gồm có: nhà 

gắn với quyền sử dụng đất diện tích 117m
2
 thuộc thử  2970, tờ bản đồ số 2 tọ  lạc 

tại ấp P, xã P, thành phố M, theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 
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33460/QSDĐ ngày 16/9/2004 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp cho bà Bùi  hị 

Ch u L với giá 700.000.000 đồng, ông đã nộp 700.000.000 đồng theo phiếu thu 

ngày 09/7/2013. Ngày 16/7/2013 tại quyết định bán tài sản số 147/QĐ-C HA củ  

Cục  hi hành án d n sự tỉnh   ông đ ợc  u tiên mu  lại quyền sử dụng đất diện 

tích 148,7m
2
 nằm trong diện tích 990m

2
 theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

số 0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp cho bà 

Bùi  hị Ch u L, ông phải nộp số tiền t ơng ứng phần giá trị tài sản thuộc sở hữu 

chung là 154.846.267 đồng. Những tài sản trên ông đã chuyển nh ợng hợp pháp 

với sự chấp nhận củ  Cục thi hành án d n sự tỉnh    hông c n là tài sản củ  ông 

Nguyễn Văn H và bà Bùi  hị Ch u L. 

 heo quyết định số 16/QĐ-CC HADS ngày 17/4/2017 củ  Chi cục thi hành 

án thành phố M đã  ê biên tài sản củ  ông H và bà L gồm: giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

số 0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997 và giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cử  

số 1975/CN-UB ngày 18/10/2005 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp cho bà Bùi  hị 

Ch u L.  heo thông báo số 103/ B-CC HADS ngày 10/01/2018 củ  Chi cục thi 

hành án thành phố M về việc bán đấu giá tài sản gồm: quyền sử dụng đất diện tích 

156,4m
2
 (CLN) và 117m

2
 (ON ), nhà chính 147,25m

2
 và công trình x y dựng trên 

đất. Những tài sản bị  ê biên bán đấu giá là những tài sản mà ông đã nhận chuyển 

nh ợng hợp pháp từ năm 2013  hông phải là tài sản củ  ông H và bà L.  

Nay ông  hởi  iện yêu cầu     án xác định những tài sản là quyền sử dụng 

đất và quyền sở hữu nhà theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ 

ngày 16/9/2004, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 0018703/QSDĐ/P  ngày 

20/5/1997 và giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cử  số 1975/CN-UB ngày 

18/10/2005 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp cho bà Bùi  hị Ch u L là thuộc 

quyền sở hữu hợp pháp củ  ông và hủy  ết quả bán đấu giá tài sản theo thông báo 

bán đấu giá số 103/ B-CC HADS ngày 10/01/2018 củ  Chi cục thi hành án d n 

sự thành phố M. 

       *Bị đơn bà Bùi Thị Châu L trình bày:    

       Nguồn gốc quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà theo giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004, giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số 0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997 và giấy chứng nhận quyền sở hữu 

nhà cử  số 1975/CN-UB ngày 18/10/2005 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp cho bà 

đứng tên, tr ớc đ y là tài sản thuộc quyền sở hữu củ  vợ chồng bà. Ngày 30/8/2012 

Cục thi hành án d n sự tỉnh   đã r  quyết định c ỡng chế  ê biên, xử l  tài sản nêu 

trên để thi hành án. Ngày 09/7/2013 tại biên bản thỏ  thuận thi hành án ông 

Nguyễn Qu ng S đã mu  nhà gắn liền với diện tích 117m
2
 đất thổ c . Ngày 

16/7/2013 Cục thi hành án d n sự tỉnh   đã r  quyết định bán tài sản cho ông 

Nguyễn Qu ng S diện tích 148,7m
2
, do đó vợ chồng bà ông  hông c n quyền sử 

dụng, quyền sở hữu đối với nhà và đất là tài sản đ ng tr nh chấp.  



4 

 

N y bà xác định nhà và đất hiện đ ng tr nh chấp là thuộc quyền sở hữu củ  

ông Nguyễn Qu ng S. Hợp đồng thế chấp tài sản cho Ng n hàng là vô hiệu do 

ng ời thế chấp tài sản  hông phải là chủ sở hữu tài sản hợp pháp, Ng n hàng B cho 

vợ chồng bà v y tiền, hợp đồng v y vẫn c n hiệu lực, vợ chồng bà đồng   trả tiền 

vay cho Ng n hàng B theo nội dung gi o  ết trong hợp đồng. 

       *Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Chi cục Thi hành án dân sự thành phố 

M đại diện theo ủy quyền ông Võ Đức N trình bày:  

      Chi cục  hi hành án d n sự thành phố M ra quyết định thi hành án số 204/QĐ-

CC HADS ngày 21/02/2017 buộc bà Bùi  hị Ch u L và ông Nguyễn Văn H trả 

cho Ng n hàng B tiền vốn và lãi tạm tính đến ngày 31/3/2016 là 980.101.541 đồng 

và lãi phát sinh  ể từ ngày 01/4/2016 đến  hi hoàn tất nợ, tr ờng hợp bà L và ông 

H  hông thực hiện việc trả nợ đúng hạn thì Ng n hàng đ ợc quyền yêu cầu xử l  tài 

sản thế chấp để thu hồi nợ. 

Quá trình tổ chức thi hành án do ông H, bà L  hông tự nguyện thi hành án, 

ngày 17/4/2017 Chấp hành viên b n hành quyết định  ê biên, xử l  tài số 16/QĐ-

CC HADS  ê biên toàn bộ tài sản thế chấp gồm quyền sử dụng đất diện tích 

167,5m
2
 nằm trong diện tích 990m

2
 theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 

0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997, quyền sử dụng đất diện tích 117m
2
 theo giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004 và tài sản gắn liền 

với đất. S u  hi  ê biên các bên  hông thỏ  thuận đ ợc về giá và  hông lự  chọn tổ 

chức thẩm định giá, Chấp hành viên đã chọn tổ chức thẩm định giá là Công ty 

 huận Việt thẩm định giá tài sản  ê biên trị giá là 898.291.000 đồng. Ông H và bà 

L  hông nộp tiền thi hành án để giữ lại tài sản, ngày 25/12/2017 chấp hành viên đã 

   hợp đồng dịch vụ bán đấu giá tài sản  ê biên với Công ty  NHH dịch vụ bán 

đấu giá tài sản H, thời hạn bán đấu giá là 45 ngày  ể từ ngày 25/12/2017, dự  iến 

ngày 09/02/2018 tổ chức bán đấu giá.  rong thời gi n bán đấu giá và tr ớc  hi mở 

cuộc đấu giá 01 ngày, Chi cục  hi hành án có làm việc ông H, bà L và ông S vẫn 

 hông nộp tiền thi hành án để giữ lại tài sản. Quá trình bán đấu giá tài sản ngày 

09/02/2018 đã bán đấu giá thành với giá là 1.115.000.000 đồng, ng ời mu  trúng 

giá là bà Võ  hị Hồng  , bà   đã nộp tiền mu  tài sản xong. Chi cục  hi hành án 

d n sự thành phố M đã thi hành đúng theo quy định củ  pháp luật về thi hành án, đề 

nghị giữ nguyên quyết định bán tài sản. 

       *Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ngân hàng TMCP B đại diện theo 

ủy quyền ông Trần Văn Bé H trình bày:  

      Ông Nguyễn Văn H và bà Bùi  hị Ch u L có    hợp đồng tín dụng số 

0027/031/2014/HĐ D ngày 28/5/2014 với Ng n hàng B, theo hợp đồng thì tài sản 

bảo đảm cho hợp đồng v y là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất theo 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004, giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997 và giấy chứng nhận 

quyền sở hữu nhà cử  số 1975/CN-UB ngày 18/10/2005 do Ủy b n nh n d n huyện 
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C cấp cho bà Bùi  hị Ch u L.  ính đến ngày 15/3/2018 bà L và ông H c n nợ ng n 

hàng vốn và lãi là 1.305.834.749 đồng. Quá trình v y vốn bà L và ông H đã vi 

phạm nghĩ  vụ trả nợ nên ng n hàng đã  hởi  iện ông H, bà L tại     án nh n d n 

thành phố Mỹ  ho và có quyết định số 44/2016/QĐS -DS ngày 24/6/2016 và hiện 

đ ng yêu cầu thi hành án tại Chi cục  hi hành án d n sự thành phố M. Việc     ết 

hợp đồng tín dụng và hợp đồng thế chấp giữ  Ng n hàng với ông H, bà L thực hiện 

đúng quy định củ  pháp luật, hợp đồng thế chấp có công chứng chứng thực và đăng 

   gi o dịch bảo đảm, do đó Ng n hàng đề nghị giữ nguyên hợp đồng tín dụng và 

hợp đồng thế chấp. 

       *Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Cục Thi hành án dân sự tỉnh T đại diện 

theo ủy quyền ông Đinh Ngọc O trình bày:  

      Theo bản án số 111/2011/KD M-P  ngày 25/7/2011 củ      án nh n d n tối 

c o tại thành phố H thì Cục  hi hành án d n sự tỉnh   xử l  tài sản thế chấp củ  

Công ty  NHH  MDV xuất nhập  hẩu   do bà Bùi  hị Ch u L là ng ời đại diện 

theo pháp luật  hông đủ, nên tiếp tục xử l  tài sản thế chấp củ  cá nh n ông H và bà 

L, ông H và bà L thống nhất bán tài sản cho  nh S, anh S nộp tiền trực tiếp tại Ng n 

hàng và Ng n hàng xuất giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để  nh S chuyển 

quyền sở hữu theo quy định.  rong  hi  ê biên có một quyền sử dụng đất đứng tên 

hộ thì  nh S có đơn xin mu  lại. Nh ng  nh S  hông thực hiện chuyển quyền theo 

quy định mà cùng với ông H, bà L thế chấp v y tiền tại Ng n hàng B. Ông S có 

th m dự phiên h   giải và có    tên trong hợp đồng thế chấp nên  hi ông H, bà L 

 hông thực hiện nghĩ  vụ trả tiền thì tài sản thế chấp sẽ bị  ê biên theo quy định 

pháp luật. Cục thi hành án đã gi o lại các giấy tờ cho  nh S để  nh S làm thủ tục 

nh ng  nh S  hông thực hiện quyền củ  mình, nếu trong quá trình làm thủ tục có 

 hó  hăn thì đề nghị Cơ qu n thi hành án hỗ trợ nh ng  nh S  hông thực hiện. 

Qu n điểm củ  Cục  hi hành án d n sự tỉnh   việc bán đấu giá tài sản đúng quy 

định pháp luật nên đề nghị giữ nguyên. 

      *Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Công ty TNHH dịch vụ bán đấu 

giá tài sản H trình bày:  

      Ngày 25/12/2017 công ty có    hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản số 

377/2017/HĐDV.ĐG S với Chi cục thi hành án d n sự thành phố M, tỉnh   về việc 

Chi cục thi hành án d n sự thành phố M gi o cho Công ty thực hiện các thủ tục đ   

tài sản  ê biên củ  ông Nguyễn Văn H và Bùi  hị Ch u L, cùng ngụ tại số A, ấp P, 

xã P, Thành Phố M, tỉnh   vào thực hiện bán đấu giá. 

Các b ớc về trình tự thủ tục theo quy định công ty đã thực hiện đảm bảo đúng 

và đầy đủ từ gi i đoạn     ết hợp đồng dịch vụ đến  hi  ết thúc. Các b ớc về phiên 

đấu giá đ ợc thực hiện công  h i, lập biên bản theo quy định. Kết quả bà Võ  hị 

Hồng  , sinh năm: 1965; Đị  chỉ: số A, ấp P , xã P , Thành Phố M , tỉnh   là ng ời 

trúng đấu giá tài sản với số tiền 1.115.000.000 đồng. 
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Chi cục thi hành án d n sự thành phố M và Công ty đã thực hiện xong việc 

th nh l  hợp đồng dịch vụ đấu giá tài sản theo quy định. Công ty đề nghị     án 

xem xét giải quyết theo quy định pháp luật. 

       *Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Võ Thị Hồng T trình bày:  

        Bà nhận đ ợc thông tin bán đấu giá trên mạng nên th m gi  đấu giá. Kết quả 

bà trúng đấu giá. Ngày 05/3/2018 bà đã nộp đầy đủ số tiền 1.115.000.000 đồng vào 

tài  hoản củ  Chi cục thi hành án d n sự thành phố M, nh ng đến n y ch   đ ợc 

gi o tài sản đấu giá. Vụ án  éo dài đến n y làm ảnh h ởng rất nhiều đến quyền lợi 

củ  bà. Do đó bà đề nghị     án nh nh chóng giải quyết vụ án, bác toàn bộ yêu cầu 

 hởi  iện củ  ông S để bà đ ợc nhận tài sản đấu giá. 

        * Bản án sơ thẩm số: 133/2019/DS-S  ngày 28/11/2019 củ      án nh n d n 

thành phố M, tỉnh   căn cứ vào các Điều 164, 165, 323, 355, 336, 342, 348, 449 

củ  Bộ luật d n sự năm 2005. 

Căn cứ vào các Điều 158, 160, 298, 303, 304, 317, 319, 320 củ  Bộ luật d n 

sự năm 2015. Căn cứ các Điều 74, 75, 101, 102, 106 Luật thi hành án d n sự năm 

2008. Căn cứ các Điều 74, 75, 101, 102, 103,106 Luật thi hành án d n sự sử  đổi, 

bổ sung năm 2014. Căn cứ vào các Điều 26, 35, 39, 147, 192, 217, 227, 228, 271, 

273 Bộ luật tố tụng d n sự năm 2015. Căn cứ  hoản 3 Điều 26 và điểm    hoản 2 

Điều 27 Nghị quyết 326/2016/UB VQH14 ngày 30/12/2016 củ  Ủy b n th ờng vụ 

Quốc Hội. 

Xử:  

1. Không chấp nhận yêu cầu  hởi  iện củ  ông Nguyễn Qu ng S về việc yêu 

cầu xác định những tài sản là quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà theo giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004, giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất số 0018703/QSDĐ/P  ngày 20/5/1997 và giấy chứng nhận quyền sở 

hữu nhà cử  số 1975/CN-UB ngày 18/10/2005 do Ủy b n nh n d n huyện C cấp 

cho bà Bùi  hị Ch u L là thuộc quyền sở hữu hợp pháp củ  ông Nguyễn Qu ng S. 

- Đình chỉ yêu cầu  hởi  iện củ  ông Nguyễn Qu ng S về việc yêu cầu hủy 

 ết quả bán đấu giá tài sản theo thông báo bán đấu giá số 103/ B-CC HADS ngày 

10/01/2018 củ  Chi cục thi hành án d n sự thành phố M. 

         * Ngoài r , bản án sơ thẩm c n tuyên về phần án phí, quyền  háng cáo và 

nghĩ  vụ thi hành án củ  các đ ơng sự theo quy định củ  pháp luật. 

 * Ngày 04/12/2019 và ngày 12/12/2019 nguyên đơn anh Nguyễn Quang S có 

đơn  háng cáo toàn bộ bản án d n sự sơ thẩm số 133/2019/DS-S  ngày 28/11/2019 

củ  t   án nh n d n thành phố M, tỉnh T yêu cầu cấp phúc thẩm giải quyết: 

- Sửa bản án d n sự sơ thẩm số 133/2019/DS-S  ngày 28/11/2019 củ  t   án 

nh n d n thành phố M, tỉnh T chấp nhận yêu cầu khởi kiện củ  nguyên đơn:   

+ Xác định tài sản bị  ê biên, xử l  thuộc quyền sở hữu của anh Nguyễn 

Quang S,  hông phải củ  ng ời thi hành án. 
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+ Giải quyết hậu quả pháp l  của việc xác định sở hữu tài sản:  

 uyên bố hợp đồng thế chấp vô hiệu, theo quy định tại Điều 123 Bộ luật d n 

sự 2015. 

 uyên hủy các quyết định  ê biên, xử l  tài sản thế chấp. 

 uyên hủy kết quả bản đấu giá tài sản. 

Xác định trách nhiệm của Cục thi hành án d n sự tỉnh T về việc lập thủ tục 

chuyển quyền sở hữu tài sản cho Nguyễn Quang S. 

*Ngày 12/12/2019 Viện kiểm sát nh n d n thành phố M có Quyết định  háng 

nghị phúc thẩm số 1402/QĐKNP -VKS-DS đối với bản án số 133/2019/DS-ST 

ngày 28/11/2019 củ  t   án nh n d n thành phố M. Đề nghị     án nh n d n tỉnh T 

sửa bản án sơ thẩm theo h ớng chấp nhận yêu cầu khởi kiện của anh Nguyễn 

Quang S về việc yêu cầu xác định những tài sản là quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 33460/QSDĐ ngày 16/9/2004, 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số 1975/CN-UB ngày 18/10/2005 do Ủy ban 

nh n d n huyện C cấp cho bà Bùi  hị Ch u L là thuộc quyền sở hữu hợp pháp của 

anh Nguyễn Quang S. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện  của anh Nguyễn Quang 

S về việc yêu cầu hủy kết quả bán đấu giá tài sản theo thông báo bán đấu giá số 

103/TB-CC HADS ngày 10/01/2018 của Chi cục thi hành án d n sự thành phố M.  

Tại phiên t   phúc thẩm: 

Nguyên đơn anh Nguyễn Quang S vẫn giữ nguyên yêu cầu  háng cáo, anh S 

cho rằng từ hợp đồng thế chấp s i đã dẫn đến tài sản của anh bị  ê biên bán đấu giá. 

Sự việc trên đã x m phạm đến quyền, lợi ích hợp pháp của anh. 

Ng ời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn: Luật s  Cao Minh T 

cho rằng:  heo đơn  hởi kiện b n đầu đề ngày 22/02/2018,  nh Nguyễn Quang S 

yêu cầu xác định quyền sở hữu tài sản để thi hành án.  uy nhiên     án nh n d n 

thành phố M yêu cầu sửa lại đơn  hởi kiện với quan hệ là tr nh chấp quyền sở hữu 

tài sản và hủy bỏ kết quả bán đấu giá. Việc buộc phải sử  đổi nh  trên là  hông 

đúng với bản chất vụ án, làm ảnh h ởng đến các quyền  hác của anh S theo quy 

định củ  pháp luật. Luật s  xác định kể từ ngày 09/7/2013 và 16/7/2013  nh S là 

chủ sở hữu các tài sản bị  ê biên để thi hành án mà  nh đã mua lại tại Cục  hi hành 

án d n sự tỉnh Tiền Giang. Việc anh S ch   đăng    để đ ợc cấp giấy chứng nhận 

quyền sở hữu nhà ở, quyền sử dụng đất là do Cục  hi hành án d n sự tỉnh T  hông 

là thủ tục chuyển quyền sở hữu, sử dụng,  hông cấp văn bản đề nghị để anh S lập 

hồ sơ đăng    quyền sở hữu sử dụng nhà đất theo quy định tại khoản 1 Điều 450 

Bộ luật d n sự; khoản 2 khoản 3 Điều 106 luật  hi hành án d n sự.  uy nhiên theo 

pháp luật, anh S đ ơng nhiên đã là chủ sở hữu tài sản nêu trên. Án sơ thẩm cho 

rằng anh S ch   làm thủ tục s ng tên đăng    quyền sở hữu, sử dụng tài sản là ch   

thuộc quyền sở hữu sử dụng nhà và đất nêu trên.  heo Luật s  đ y là nhận định 

 hông đúng pháp luật. Đối với hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn 

liền với đất giữ  Ng n hàng B với ông H, bà L, đ y là hợp đồng vô hiệu vì tài sản 

 hông thuộc quyền sở hữu, sử dụng củ  h i ng ời. Không có căn cứ nào xác định 

 nh S ng là ng ời dùng tài sản để bảo lãnh thế chấp cho món v y củ  ông H, bà L. 
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Đối với chi cục  hi hành án d n sự thành phố M  ê biên tài sản của anh S, phát mãi 

để thi hành  hoản nợ củ  ông H, bà L là hoàn toàn  hông đúng quy định củ  pháp 

luật, x m hại đến quyền và lợi ích hợp pháp của anh S. Suốt quá trình thi hành án, 

bán đấu giá tài sản anh S  hông đ ợc tống đạt bất cứ quyết định hoặc thông báo có 

liên qu n. Việc làm trên củ  cơ qu n  hi hành án đã làm mất đi quyền có    iến và 

khiếu nại của anh S  hi tài sản bị x m hại. Từ tất cả những s i sót trên Luật s  đề 

nghị hủy toàn bộ bản án sơ thẩm để xét xử lại đúng theo quy định củ  pháp luật.  

         Luật s  Nguyễn Anh T cho rằng: Cục thi hành án d n sự tỉnh   phải có trách 

nhiệm làm thủ tục đăng   , chuyển quyền sở hữu cho ng ời mu  là ông S theo quy 

định tại Điều 106 Luật thi hành án d n sự năm 2008.  uy nhiên, Chi cục thi hành 

án d n sự đã  hông thực hiện làm ảnh h ởng đến quyền lợi củ  ông S. Điều 103 

Luật thi hành án d n sự sử  đổi bổ sung năm 2014 có quy định bảo vệ quyền củ  

ng ời mu  tài sản bán đấu giá, ng ời nhận tài sản để thi hành án. Do đó, việc  hởi 

 iện củ  ông S là có căn cứ, đề nghị Hội đồng xét xử xem xét chấp nhận yêu cầu 

 háng cáo củ  anh S. 

Ng ời bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà  , ông Nguyễn Văn G trình 

bày: Ông G có nhiều lập luận cho rằng việc  hởi  iện củ  anh S là  hông có căn 

cứ. Bởi s u  hi Cục thi hành án tỉnh   đ   quyết định giải tỏ   ê biên cho anh S, 

thì anh S phải tự liên hệ cơ qu n có thẩm quyền để thực hiện việc chuyển quyền sở 

hữu s ng tên mình. Anh S  hông thực hiện mà cùng với bà L, ông H    hợp đồng 

thế chấp toàn bộ tài sản anh S đã mu  ở thi hành án để cho ông H, bà L v y củ  

Ng n hàng B số tiền 700.000.000 đồng. S u  hi v y tiền, ông H, bà L  hông có  hả 

năng trả nợ, ng n hàng B  hởi  iện r      án, tại buổi h   giải ngày 16/6/2016 anh 

S có th m gi  và cùng    tên vào biên bản h   giải thành với nội dung nếu ông H, 

bà L  hông trả đ ợc nợ thì các tài sản mà anh S đã mu  sẽ bị xử l  theo hợp đồng 

thế chấp mà tr ớc đó anh S đã    tên. Do đó, n y anh S  hởi  iện yêu cầu xác định 

các tài sản đã  ê biên, bán đấu giá thuộc quyền sở hữu củ  anh S là  hông có căn 

cứ để chấp nhận. Bà Võ  hị Hồng   là ng ời trúng đấu giá, bà   đã nộp đủ tiền 

đấu giá nh ng hơn 02 năm n y nh ng ch   nhận đ ợc tài sản g y rất nhiều thiệt 

th i về quyền lợi cho bà  . Do đó, đề nghị Hội đồng xét xử  hông chấp nhận yêu 

cầu  hởi  iện củ  củ  anh Nguyễn Qu ng S. 

Bị đơn xác nhận tài sản thế chấp cho Ng n hàng thuộc quyền sở hữu và sử 

dụng của Nguyễn Quang S. Ng n hàng cho bà thế chấp tài sản nêu trên là ch   

đúng, bà L chấp nhận trả nợ cho Ng n hàng theo hợp đồng và  hế  ớc vay tiền. 

Những ng ời có quyền lợi, nghĩ  vụ liên qu n giữ nguyên nh  lời trình bày tại 

cấp sơ thẩm. 

Đại diện Viện kiểm sát nh n d n tỉnh Tiền Giang: vẫn giữ nguyên  háng nghị 

của Viện tr ởng Viện kiểm sát nh n d n thành phố M.  Xác định quá trình tố tụng: 

Thẩm phán, Hội đồng xét xử đã thực hiện đúng quy định củ  phát luật.  uy nhiên 

về nội dung: Viện kiểm sát cho rằng qu  các tài liệu có trong hồ sơ vụ án  bản án sơ 

thẩm và tr nh tụng tại phiên t   có cơ sở cho thấy cấp sơ thẩm có nhiều vi phạm về 
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tố tụng nh : ch   xác định đúng về quan hệ tranh chấp, t  cách ng ời tham gia tố 

tụng, ch   xem xét giải quyết toàn diện các mối quan hệ dẫn đến quyền và lợi ích 

hợp pháp củ  các đ ơng sự tham gia vụ án ch   đ ợc đảm bảo. Viện kiểm sát đề 

nghị hủy bản án d n sự sơ thẩm.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

S u  hi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đ ợc thẩm 

tra tại phiên t   và căn cứ vào  ết quả thẩm tra tại phiên t  , Hội đồng xét xử 

nhận định: 

[1] Về thủ tục:  heo đơn  hởi kiện của anh Nguyễn Quang S, anh cho rằng tài 

sản là nhà, đất của anh bị bán đấu giá để thi hành  hoản nợ củ  ông H, bà L nên 

anh yêu cầu xác định quyền sở hữu, sử dụng tài sản là của anh đồng thời yêu cầu 

hủy kết quả bán đấu giá.  rong vụ kiện bà Lo n, ông H đ ợc xác định là bị đơn 

nh ng theo tất cả lời trình bày, h i ng ời vẫn xác định đ y là tài sản thuộc quyền 

sử dụng của anh S, đôi bên  hông có tr nh chấp,     cấp sơ thẩm xác định quan hệ 

tranh chấp quyền sở hữu tài sản là ch   thật sự đúng với bản chất vụ án. 

Bản án sơ thẩm đ ợc tuyên vào ngày 28/11/2019,  hông đồng   với kết quả 

tuyên án ngày 04/12/2019 anh Nguyễn Quang S nộp đơn  háng cáo. Xét thời gian 

và thủ tục  háng cáo phù hợp với quy định củ  pháp luật nên đ ợc xem xét giải 

quyết theo thủ tục phúc thẩm. 

[2] Về nội dung: Theo nội dung đơn  hởi kiện cũng nh   háng cáo, anh S cho 

rằng tài sản của anh mua lại từ Cục  hi hành án d n sự vào năm 2013, tiền mu  tài 

sản anh đã nộp đủ, tài sản cũng đã nhận nh ng do cơ qu n  hi hành án ch   tạo 

điều kiện để cho anh đăng    quyền sở hữu sử dụng tài sản. Hiện tại tài sản nêu 

trên lại bị bán đấu giá để thi hành án trong vụ án  hác mà ng ời phải thi hành án là 

ông H và bà L nên anh S khởi kiện yêu cầu xác định quyền sở hữu tài sản và hủy 

kết quả bán đấu giá. 

Xem xét  háng cáo của anh Nguyễn Quang S, thẩm tr  tài liệu có trong hồ sơ 

và lời trình bày củ  ng ời tham gia tố tụng, thực tế vụ án cho thấy:  

        Vào năm 2013,  nh Nguyễn Quang S đã mu  lại tài sản  ê biên để thi hành án 

là căn nhà diện tích 117m2 với giá là 700.000.000đồng,  nh đã nộp đủ tiền và đ ợc 

nhận nhà theo biên bản thỏa thuận thi hành án ngày 09/7/2013 tại Cục  hi hành án 

d n sự tỉnh T. 

       Theo quyết định bán tài sản số 147 ngày 16/7/2013 của Cục  hi hành án d n 

sự tỉnh T, anh S cũng đã mu  lại quyền sử dụng diện tích 148,7m
2
 đất với giá 

154.846.267đồng. 

  heo quy định của Bộ luật d n sự, Luật Nhà ở và Điều 106 Luật  hi hành 

án d n sự, kể từ thời điểm nộp tiền mu  nhà, đ ợc sự công nhận củ  cơ qu n  hi 

hành án d n sự thì việc mu  nhà của anh S đã có hiệu lực. Tuy nhiên, việc lập 

thủ tục đăng    để đ ợc ghi vào sổ bộ và cấp giấy chứng nhận ch   đ ợc Cơ 

qu n  hi hành án và  nh S thực hiện. Giấy chứng nhận vẫn c n do bà L đứng 

tên. 
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 Năm 2014 vợ chồng bà L lấy giấy chứng nhận, trong đó có tài sản của anh 

S đã mu  thế chấp Ng n hàng B vay vốn, anh S có    tên trong hợp đồng thế 

chấp với t  cách là thành viên trong hộ gi  đình. 

Do bà L  hông thực hiện nghĩ  vụ trả nợ, Chi Cục  hi hành án d n sự thành 

phố M bán đấu giá tài sản trên để thu hồi nợ cho Ng n hàng. 

Với thực tế nội dung vụ án nh  trên cho thấy anh S biết, hiểu việc bà L thế 

chấp tài sản  nh đã mu  cho Ng n hàng.  uy nhiên, về thủ tục thế chấp hoặc bảo 

lãnh bằng tài sản là quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở là  hông đúng theo 

quy định củ  pháp luật. Từ đó phát sinh ảnh h ởng đến các qu n hệ  hác nh : 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở của anh S. Án sơ thẩm  hông chấp nhận 

yêu cầu xác định quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà của anh S; Đình chỉ yêu 

cầu hủy kết quả bán đấu giá tài của anh S là ch   xem xét hết toàn diện nội dung 

vụ án. Các quyền  hác có liên qu n, các thủ tục nh  thế chấp, xử l  tài sản thế 

chấp ch   đ ợc đảm bảo đúng theo thủ tục quy định củ  pháp luật. Đối với 

 háng nghị của Viện kiểm sát, đề nghị sử  án sơ thẩm theo h ớng chấp nhận yêu 

cầu xác định quyền về tài sản của anh S,  hông chấp nhận yêu cầu hủy kết quả 

bán đấu giá tài sản của anh S. Nh  nhận định ở trên,  háng nghị của Viện kiểm 

sát cũng ch   thể xem xét đầy đủ các mối liên hệ, quyền và nghĩ  vụ có liên 

quan trong vụ án.  

Bản án d n sự sơ thẩm cho rằng anh S là ng ời mu  tài sản  ê biên, đã nộp 

tiền mu  đầy đủ tại Cục  hi hành án d n sự tỉnh Tiền G nh ng ch   hoàn thiện 

thủ tục đăng    s ng tên nên về nguyên tắc, các tài sản nêu trên ch   hoàn toàn 

thuộc quyền sở hữu của anh. Với nhận định nh  trên cho thấy án sơ thẩm đã phủ 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà mà  nh S đã nhận mua lại từ Cục Thi 

hành án d n sự năm 2013 và nh  vậy tài sản nêu trên vẫn c n là củ  ông H, bà 

L. Từ đó, án sơ thẩm cho rằng anh S là ng ời cùng hộ gi  đình,  nh cùng với 

ông H, bà L    thế chấp với Ng n hàng chứng tỏ anh thừa biết hậu quả của hợp 

đồng thế chấp  hi ng ời v y  hông thực hiện nghĩ  vụ trả nợ. Với nhận định 

nh  trên thì tài sản thế chấp là củ  ông H, bà L, h i ng ời bị xử l  tài sản nêu 

trên để trả nợ. Nh  vậy để giải quyết toàn diện vụ án,     án phải xem xét việc 

anh S mua lại tài sản tại Cục  hi hành án và giải quyết hậu quả  hi tài sản anh 

mu   hông đ ợc công nhận quyền sở hữu sử dụng củ   nh,  hông thể tách r  

giải quyết bằng vụ án  hác. 

Theo quy định của Luật Nhà ở, Luật  hi hành án d n sự, tài sản đã thuộc 

quyền sở hữu cho ng ời mu  nhà  ể từ  hi cơ qu n  hi hành án bán tài sản 

ng ời mua trả đủ tiền và đã nhận tài sản. Tất cả mọi sự định đoạt về tài sản nêu 

trên phải có   chí củ  ng ời sở hữu. Nh  vậy thủ tục  ê biên, bán đấu giá tài sản 

phải đ ợc thông báo cho anh S. Ở đ y theo anh S, anh  hông đ ợc nhận bất cứ 

giấy tờ gì có liên qu n đến việc  ê biên, bán đấu giá đến tài sản mà anh đã mu  
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và tại cơ qu n  hi hành án mà theo luật định tài sản trên đã thuộc quyền sở hữu 

sử dụng của anh, làm mất đi quyền có    iến hoặc khiếu nại của anh S. 

Mặt  hác, cũng tại án sơ thẩm lại có nhận định: anh S tự nguyện    tên vào 

hợp đồng thế chấp ngày 28/5/2014 nên mặc nhiên thừa nhận dùng tài sản anh đã 

mua thế chấp đảm bảo cho khoản nợ vay củ  ông H, bà L. Nhận định này lại 

m u thuẩn với việc cho rằng tài sản đã mu  ch   thuộc quyền sở hữu sử dụng 

của anh S. Nh  vậy theo bản án sơ thẩm có h i vấn đề đ ợc đặt r  để giải quyết: 

Nếu cho rằng tài sản  hông thuộc quyền sở hữu sử dụng của anh S, vậy khi 

giải quyết vụ án cần thiết phải xem xét việc anh S đã nộp tiền để mu  tài sản tại 

Cục  hi hành án vào năm 2003. 

Ng ợc lại khi cho rằng tài sản là của anh S, vậy khi giải quyết vụ án phải 

xem xét việc anh S dùng tài sản của bản th n thế chấp bảo lãnh cho món v y của 

ông H, bà L có thực hiện đúng thủ tục theo quy định  hông. 

Do cấp sơ thẩm ch   xem xét các vấn đề nh  nêu trên nhằm đảm bảo quyền 

và nghĩ  vụ của những ng ời tham gia tố tụng trong vụ án. Các vấn đề liên qu n 

trực tiếp đến quyền lợi hợp pháp củ  ng ời tham gia tố tụng ch   đ ợc giải 

quyết là ch   toàn diện,  hông thể tách r  giải quyết bằng vụ án  hác nh  nhận 

định củ  án sơ thẩm.  

Từ những thiếu sót theo nh  ph n tích trên, xét thấy cần thiết phải hủy án 

sơ thẩm để đ ợc xem xét, đánh giá và xử l  lại toàn diện các vấn đề có liên qu n 

trong vụ án nhằm đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp cho các bên có liên qu n 

tham gia vụ án. 

Với nhận định nh  trên xét lời trình bày của hai Luật s  bảo vệ quyền lợi 

cho nguyên đơn là có căn cứ nên đ ợc chấp nhận. Ý  iến củ  ông Nguyễn Văn 

G, căn cứ vào quy định củ  pháp luật, thực tế vụ án, bà   mua tài sản bán đấu 

giá là hợp pháp.  uy nhiên do thủ tục thực hiện ch   đúng, các vấn đề liên qu n 

trong vụ án ch   đ ợc xem xét t  n diện nên vụ án bị hủy, quyền lợi củ  bà 

đ ợc xem xét  hi vụ án giải quyết lại. 

Xét đối với  háng nghị của Viện kiểm sát nh n d n thành phố M, đề nghị 

của Viện kiểm sát nh n d n tỉnh T về việc sử  án sơ thẩm.  uy nhiên qu  tr nh 

tụng tại phiên t   đại diện Viện kiểm sát nh n d n tỉnh T đề nghi hủy án sơ 

thẩm. Nh  đã nhận định ở trên, đề nghị của Viện kiểm sát là có cơ sở nên đ ợc 

chấp nhận. 

Ông Nguyễn Quang S  hông phải chịu án phí d n sự phúc thẩm. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 
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Căn cứ khoản 3 Điều 308 Bộ luật tố tụng d n sự. 

1.Hủy bản án d n sự sở thẩm số 133/2019/DS-S  ngày 28/11/2019 củ      

án nh n d n thành phố M, tỉnh T. 

Chuyển toàn bộ hồ sơ vụ án cho     án nh n d n thành phố M, tỉnh   để giải 

quyết lại vụ án theo thủ tục chung. 

2.Về án phí: 

Anh Nguyễn Quang S  hông phải chịu án phí d n sự phúc thẩm. Hoàn lại 

anh S 300.000đồng (b  trăm ngàn đồng) tạm ứng án phí đã nộp theo biên l i thu 

số 0000687 ngày 04/12/2019 của Chi cục  hi hành án d n sự thành phố M, tỉnh 

T. 

Án phí d n sự sơ thẩm đ ợc xem xét  hi vụ án đ ợc giải quyết lại tại cấp sơ 

thẩm. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật  ể từ ngày tuyên án./.    

Nơi nhận: 

- VKSND tỉnh Tiền Giang; 

- TAND thành phố Mỹ Tho; 

- Chi cục THADS thành phố Mỹ Tho; 

- Các đ ơng sự; 

- L u hồ sơ, án văn. 

 

 TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa 

 

 

 

                            Võ Trung Hiếu 
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