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1.Ky hop ddong mua ban nha dé dam bao viéc vay tién c6 dwoc coi la hop
dong gia tao khong?

Ong V& Thanh C khai kién yéu cau budc ba Ngd M thuc hién Hop ddng mua
ban can ho chung cu, giao cho dng cin ho 116 (tang trét) duong K, Thanh phd
Ho CHi Minh. Ong C xuat trinh Hop ddng uy quyén duoc cdng chiing ngay
05/11/2009 c6 noi dung ba M 1ty quyén cho ba Hoang T ban nha; Hop dong
mua ban can hd chung cu dugc cdng ching ngay 05/11/2009 gitra ba Hoang T
véi dng C véi gia 1.700.000.000 dong.

Ba Ngd M khai rang viéc uy quyén ban nha va viéc ban nha 14 gia tao; ba chi
vay ba T 500 triéu ddng nhung méi thuc nhan 300 triéu dong dé giai chap nha
tai Ngan hang vao ngay 04/11/2009.

Ba T x4c nhan ba 13 nguoi vay tién 6ng C dé cho ba M vay lai; hop ddng ay
quyén va hop dong mua ban nha ky ngay 05/11/2009 la do 6ng C yéu cau dé
bao ¢am cho hop dong vay tién. Ba mai chi thuc nhan cia 6ng C 440 triéu
dong.

Sau khi vu an dugc xét xir so tham mai phét hién ong C da dung gidy to so hitu
nha 116 néu trén thé chap, vay tién caa dng D nén cap phic tham da hay ban an
so tham dé xét xur so tham lai.

Toa an cap so tham (TAND Quan 5 Thanh phd H6 Chi Minh) di quyét dinh
cdng nhan hop ddng mua ban nha, budc ba M giao nha cho dng C. Ba M khéng
c40. Tda an cap phtc tham (TAND Thanh phé H6 Chi Minh) van cong nhan
hop dong mua ban nha nhung sira 4n so tham vé nghia vy tra tién, bugc dng C
tra tién con thiéu 1a 1.929.596.572 dong. Ba M c6 yéu cau giam dbc tham. Vién
truong Vién kiém séat nhan dan cap cao tai Thanh phd HO Chi Minh da c6 khang
nghi giam ddc tham cho rang hop ddng mua ban nha 1a gia tao. Tai Quyét dinh
giam doc tham s6 127/2018/DS-GPT ngay 08/02/2018, Uy ban Tham phan Toa
&4n nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh dd khong chap nhan khang
nghi giam doc tham.

Ba M tiép tuc co don yéu cau giam doc tham. Vién truang Vién kiém sat nhan
dan tdi cao d c6 khang nghi giam doc tham, dé nghi xac dinh hop dong mua
ban nha la gia tao. Tai phién toa giam d6c tham ngay 22/8/2019, Hai déng
Tham phan Toa an nhan dan téi cao di huy Quyét dinh giam ddc tham sb



127/2018/DS-GPT, huy mét phan ban &n phic tham va mot phan ban an so
tham (khong hay ddi véi phan giai quyét viéc vay tién gitta 6ng C va éng D),
giao xét xtr so tham lai viéc tranh chap hop ddng mua ban nha theo huéng xéac
dinh hop ddng nay vé hiéu do gia tao.

Tir Quyét dinh cuia Hoi dong Tham phan, c6 mot s6 van dé nghiép vu can luu ¥
nhu sau:

Toa an cap so tham, phic tham, giam doc tham (caa TAND cip cao) déu théng
nhat nhan dinh hop ddng mua ban nha duoc ky két tai Phong céng chang 1a
dung quy dinh cua phap luat va bi don khong xuat trinh dugc hop dong vay tién
nén khong c6 co so xac dinh hop dong mua ban nha 1a gia tao. Hoi ddng Tham
phan d chap nhan Khang nghi giam ddc tham, xac dinh Hop ddng mua ban nha
la hop d6ng gia tao Vai cac can ct la:

- Gia mua ban cd chénh léch qua 16n véi gia thi truong & thoi diém giao két. Gia
theo hop ddng 1a 1.700.000.000 dong nhung gia theo két luan giam dinh 1a
2.994.307.000 dong.

- Hop dong ghi: “Gia mua ban nha 1a 1.700.000.000 d; bén mua thanh toan mot
lan cho bén ban sau khi hoan tat thu tuc ky céng chimg” nhung 6ng C lai ¢6 loi
khai thtra nhan c6 tng trude 500 triéu dong dat coc.

- Ba M va ba T khai théng nhat vé viéc ba T vay tién cua dng C cho ba M vay
lai va thdng nhat vé su kién giai chap (04/11/2009).

Nhu vay, tuy 1a nhitng chiing ¢ gian tiép nhung di ¢ s¢ dé xac dinh viéc giao
két hop dong mua ban nha 1a gia tao; trong do, ching ctt vé chénh léch gié 1a
chung cur quan trong.

Trong qua trinh giai quyét con c6 y kién cho rang khong xac dinh duoc hop
dong mua ban nha “nham che dau” mot hop dong khéac nén khong phai la hop
dong gia tao quy dinh tai Piéu 129 BLDS nam 2005. Khoan 1 Diéu 129 quy
dinh: “Khi c&c bén xac lap giao dich dan sy mot cach gia tao nham che gidu mot
giao dich khac thi giao dich gia tao vo hiéu, con giao dich bi che gidu van c6
hiéu luc, trir truong hop giao dich do cling vo hiéu theo quy dinh cta B luat
nay”. Pay 1a quy dinh vé quan hé gitra giao dich gia tao va giao dich bj che dau,
va gié tri phap Iy caa giao dich bj che dau cha khéng phai 1a khai niém vé giao
dich gia tao. Do vay, khéng phai ct “nham che diu mét giao dich khac” thi moi
la giao dich gia tao. Giao dich nham trén tranh trach nhiém véi ngudi thir ba
nhu cho con tai san dé tranh bj phat mai tai san tra no 1a giao dich khéng nham
che dau giao dich nao ca nhung ciing | giao dich gia tao (theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 129).



Do khéng can ¢ mot quy dinh riéng vé khéi niém hop ddng gia tao nén chi can
can ¢t VAo chinh 1oi van cua diéu luat. Hop dong gia tao 1a hop dong khong c6
that hoic khong dung su that. Lién quan dén hop ddng gia tao co thé cd mot hay
nhiéu giao dich bi che dau. Nhing giao dich bi che du c6 thé c6 giao dich hop
phap. Hop ddng gia tao c6 thé nham che dau hop dong khac, ciing ¢ thé nham
bao dam thuc hién hop ddng khéc, cling c6 thé dé tron tranh mot trach nhiém.
Do vay, hop dong Ky tai co quan céng ching cé gia thap hon giao dich that dé
tron thué ciing 1a hop dong gia tao.

2. X4c khong ding vé quan hé tranh chap va quyén khéi kién din dén viéc
hiy an khong dung.

Chi Tran Thi Ng khai kién doi chi Tran Thi Kim P 880 triéu dong tién vay. Sau
d6, chi Ng rat yéu cau vé cac khoan cho vay chua c6 du chiing cw, chi yéu cau
chi P tra khoan vay 130 triéu dong. Khoan vay 130 déng, chi Ng khai 1a nho chi
H chuyén gilip va chi P da viét “Giay dit coc ban nha” dé ngay 28/12/2013 cho
chi H dé dam bao viéc vay tién. Chi H c¢6 16i khai ding nhu 10i khai ctia chi Ng
va ciing yéu cau budc chi Phuong tra tién cho chi Ng.

Chi P thira nhan c6 vay 130 triéu va viét gidy dat coc ban nha nhung 13 vay cua
chi H. Chi P khai la da tra khoan vay 130 triéu cho chi H thong qua chi Ng
nhung khong c¢6 chirng ci ching minh.

Toa an cap so tham (TAND tinh Nam Dinh) da quyét dinh: Chap nhan yéu cau
cua chi Ng, budc chi P tra cho chi Ng 130 triéu dong. Chi P khang céo. Toa an
nhan dan cap cao tai Ha Noi tai Ban an phuc tham sé 272/2018/DS-PT ngay
09/7/2018 da quyét dinh:

- Hay Ban an dan su so tham s6 03/2016/DS-ST ngay 28/90/2016 va dinh chi
giai quyét vu an.

- Gianh quyén khai kién cho chi H déi véi s6 tién 130 triéu di giao cho chi P
bang mot vu &n dan su khéac néu cé yéu cau.

Toa an cap so tham c6 kién nghi khang nghi giam dbc tham. Chanh &n Toa an
nhan tdi cao da co khang nghi giam déc tham. Tai phién toa giam doc tham
ngay 20/8/2019, Hoi ddong Tham phan Toa &n nhan dan tdi cao da quyét dinh
hay ban an dan sy phic tham, gitt nguyén ban an dan sy so tham.

Toa an cap phlc tham da sai 1am trong viéc danh gia ching ctr va may méc
trong viéc xac dinh quan hé tranh chap. Chi trong trueong hop rd rang 1 chi P
khong vay tién caa chi Ng, chi vay tién caa chi H thi chi Ng méi khong c6
quyén khaoi kién. Trong vu &n nay, chi Ng yéu cau xac dinh c6 quan hé vay tién
giira chi va chi P, ¢6 nhan chiing chitng minh cho yéu cau cia nguyén don nén



phai xac dinh 1a chi Ng c6 quyén khai kién dbi vai chi P. Trong trudng hop
khong du ching ¢t chap nhan yéu cau thi phai bac yéu cau cua chi Ng chir
khong phai 1a dinh chi giai quyét vu an. Tuy nhién, chi P thira nhan c6 vay 130
tri¢u, bén cho vay ciing chi doi 130 triéu, tra cho chi Ng hay chi H thi trach
nhiém caa chi H khong thay doi nén viéc giai quyét lai 1a khdng can thiét. Thuc
té chung c thi da du co s dé chap nhan yéu cau cia nguyén don.

3.Hai vu 4n c6 y&u ciu déi 1ap nhau c6 can nhap vu an dé giai quyét trong
cung mét vu an?

Ong Bui Vian T ¢6 tho cu giap ranh véi thd cu ciia ong Vii Van B va thd cu cua
vo chong dng Trinh Duc D ba Nguyén Thi Ng. Tai don khéi kién ngay
20/10/2009, dng T yéu cau budc ong D tra lai 112 m? dat va vo chong dng D tra
lai 9 m? dat ma 6ng T cho rang bi lan chiém. TAND thanh phé Viét tri (tai Ban
&n dan su so tham s6 87/2011/DS-ST ngay 22/6/2011) va TAND tinh Phi Tho
(tai Ban &n dan sy phlc tham s6 73/2011/DS-PT ngay 25/10/2011) déu béc yéu
cau cua ong T.

Tai don khai kién ngay 22/7/2013, vo chong 6ng D yéu cau budc 6ng T tra lai
166 m? dat 1an chiém. TAND thanh phé Viét Tri dd xu budc 6ng T tra lai vo
chdng 6ng D 21,2 m? (Ban 4n so tham s6 63/2014/DS-ST ngay 22/7/2014).
Trong thoi gian chuan bi xét xir phic tham vu an nay thi vy an truée (do 6ng T
1a nguyén don) bi khang nghi giam déc tham. Tai Quyét dinh giam dbc tham sé
38/2015/DS-GDT cua Toa Dan su TAND tbi cao di hay ban 4n so tham s6
87/2011/DS-ST va ban an phuc tham sb 73/2011/DS-PT, giao cho TAND thanh
phd Viét Tri xét xir so tham lai.

TAND tinh Ph tho tiép tuc xét xir phiic tham vu an do vg chong éng D 1a
nguyén don (Ban &n s6 62/2015/DS-PT), sira ban an so tham, budc 6ng T tra vo
chdng 6ng D 126,2 m? ¢t (gdm 15 m? hién vat va 111,2 m? bang tién). Ca hai
bén dwong sy déu ¢ yéu ciu giam dbc tham. Vién truong Vién kiém séat nhan
dan cap cao tai Ha Noi da c6 khang nghi giam déc tham. Tai Quyét dinh gidm
dbc tham sb 52/2017/DS-GDT, Uy ban Tham phan Toa &n nhan dan cip cao tai
Ha Nbi da stra ban an phic tham, budc 6ng T phai tra cho vo chong dng D

126,2 m? dt.

Ong T ¢6 don dé nghi giam d6c tham. Chanh an Toa an nhan dan téi cao da co
khang nghi giam déc tham. Tai phién tda giam doc tham ngay 20/8/2019, Hoi
déng Tham phan Toa &n nhan dan téi cao da quyét dinh hay Quyét dinh giam
dbc tham sb 52/2017/DS-GDT, hiy ban &n phic tham s 62/2015/DS-PT, huy
ban 4n so tham s6 63/2014/DS-ST, giao xét xir so tham lai theo hudng nhap vu
an nay vai vu an trudce do ong T 1a nguyén don.



Tir két qua xét xtr giam dbc tham néu trén, c6 mot sé van dé nghiép vu can luu
nhu sau:

D3 c¢6 mot vu an tranh chap ranh gidi, Toa an di bac yéu cau cia nguyén don.
Nay bi don ctia vu an truée lai khoi kién tranh chap vé ranh gioi. Tuy vay, su
viéc tranh chap trong vu an sau khong phai 12 su viéc cua vu an trude nén khéng
thudc trudng hop tra lai don khai kién do “su viéc da dugc giai quyét bang ban
an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat ctiia Toa an” (diém c khoan 1 Diéu 168
BLTTDS niam 2004). Tuy nhién, y&u cau cta hai vu an c6 diém chung gan lién
véi nhau, d6 1a ranh gidi c6 can cit hop phap, quyét dinh vé yéu cau caa vu an
nay la dong thoi quyét dinh ca vé mot phan cua vy an kia. Vi vay, khong thé
giai quyét dong thoi bang hai vu an riéng biét.

Viéc nhap vu an dé ciing giai quyét lai tir giai doan so tham 1a can thiét nhung
viéc xac dinh tu cach t6 tung cua duong sy nhu thé nao 1a hop ly. Ong T khai
Kién trudc nén van phai xac dinh éng T 1a nguyén don, vo chong ng D 1a bi
don. Phan phan ddi cta bi don di véi yéu cau cia nguyén don thi van thuoc
pham vi tranh chap ma nguyén don néu ra (thudc pham vi vu an truéc). Phan
y&u cau méi caa bi don (khong tring véi yéu cau ciia nguyén don) thi phai Xac
dinh 1a yéu cau phan té (vo chong dng D phai 1am thu tuc nhu d6i véi yéu cau
phan td).



