I. Phién hgp Thang 01/2020

Gia tao vé gia c6 phai 12 hop dong gia tao?

NOi dung vu an

Ngay 16/12/2014, 6ng H6 Van H ky hop dong chuyén nhuong
cho vo chong ong Nguyén Thanh N ba Lé Thi Kim L dién tich dat
1027 m2, ghi gia chuyén nhuong 13 200 triéu dong. Hop dong da duoc
cong chung cung ngay 16/12/2014. Ngay 27/12/2014, dng N va ba L
d4 duoc dimg tén trén gidy ching nhan quyén sir dung dat va da truc
tiép sir dung dat.

Ngay 22/01/2015, 6ng H khai kién yéu cau hay hop dong ky ngay
16/12/2014 va yéu cau tra lai dat vi 6ng N va ba L khéng tra tién
chuyén nhuong dét theo thoa thuan 1a 3.200.000.000 dong. Vo chong
ong N ba L khong dong y huy hop déng va khai rang da tra du tién
theo hop dong 1a 200 triéu dong. Trong qua trinh giai quyét vu an, 6ng
N va ba L lai c6 10i khai gia thuc té theo thoéa thuan 1a 2.200.000.000
dong va da tra du. Két qua dinh gia ciia Hoi dong dinh gia thi gié thi
truong cia dat tranh chap 13 3.019.000.000 dong.

Qua trinh gidi quyét vu dn:

Tai Ban 4n dan su so tham s6 224/2016/DS-ST ngay 03/11/2016,
TAND huyén Nha Bé d3 quyét dinh hayhop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc cong ching ngdy 16/12/2014; budc
6ng N va ba L thao d& cac cong trinh trén dat, tra lai dat tréng cho ong
H. Quyét dinh ctia Tda &n cép so tham trén co sd nhan dinh rang “gia
chuyén nhuong trong hop dong 12 gia tao”, bi don d4 vi pham nghiém
trong nghia vu lam cho giao dich “khong con kha nang thuc hién”. Bi
don chi khang cao yéu cau hiy 4n so tham vi vi pham thi tuc t6 tung.
Tai Ban 4n dan su phiic tham sb 363/2017/DS-PT ngay 13/4/2017 cua



TAND Thanh phé H6 Chi Minh chi nhan xét vé t6 tung va quyét dinh
gilt nguyén ban 4n so tham.

Bi don c6 don dé nghi giam doc tham. Chanh an TAND cip cao
tai Thanh phé H6 Chi Minh d& c6 khang nghi giam déc tham. Tai
quyét dinh giam d6c tham sb 167/2018/DS-GBT ngay 05/3/2018, Uy
ban Tham phan TAND cip cao tai Thanh phé H6 Chi Minh da huay
Ban an phuc tham va Ban 4an so tham, giao xét xir so tham lai v&i nhan
xét: Hop dong ky ngay 16/12/2014 d4 duoc cong ching va diang ky
dtng tén cho ong N, ba L nén d4 c6 hiéu luc theo quy dinh tai Piéu
692 BLDS niam 2005. Ong N va ba L d4 thira nhan trong don dé nghi
giam d6c tham gia thuc chat 1a 3.200.000.000 dong nén phai thuc hién
theo gia nay.

Ong H c6 don dé nghi giam doc tham. Chanh an TAND téi cao d4
c6 khang nghi giam dbc tham. Tai phién tda gidm déc tham ngay
16/01/2020, Hoi dong Tham phan TAND t6i cao d& huy Quyét dinh
giam doc tham s6 167/2018/DS-GPT, hiiy Ban an phtc tham s
363/2017/DS-PT, huy Ban an so tham 224/2016/DS-ST, giao cho
TAND huyén Nha Bé xét xur so tham lai.

Van dé nghiép vu can lwu y d3 dwoc néu ra

Vé sai 1am cua quyét dinh giam d6c tham 167/2018/DS-GPT:
Quyét dinh giam d6c tham cia TAND cép cao d4 giao xét Xt so tham
lai, nay tai sao lai phai htly quyét dinh ndy ciing chi dé xét xtr so tham
lai? 6 14 do nhan dinh, dinh hudng xét xtr lai ctia Quyét dinh giam
d6c tham s6 167/2018/DS-GPT khong chinh xac. Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 hiéu luc tir thoi diém dang ky 1a khi
khong c6 vi pham nao khac theo quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua

giao dich. Giao dich nay xac lap trong thoi ky thi hanh BLDS nam



2005 nén diéu kién c6 hiéu lyc phai tuan thu day du theo quy dinh tai
Picu 122 BLDS niam 2005. Ca hai bén ky két hop dong déu thira nhan
gia 200 triéu ghi trong hop dong khong phai 1a gia that thi khoéng thé
cong nhan hop dong ndy c6 hiéu luc. Cong nhian Hop dong ngly
16/12/2014 c6 hiéu lyc nhung lai budc phai thi hanh tra sé tién
3.200.000.000 dong 1a nghia vu khong hé c6 trong mot diéu khoan
nao cia hop dong nay ciing 1a mot nhan dinh khong ¢ co s phéap 1y
ctia Quyét dinh giam déc tham s6 167/2018/DS-GPT.

Vé sai lam ciia Ban dn so tham 224/2016/DS-ST:

Ban 4n so tham khong c6 nhan dinh ndo 1a Hop déng ngay
16/12/2014 c6 hiéu lyc nhung lai 4p dung mot ché tai quy dinh cho
giai quyét tranh chap hop dong ¢ hiéu lyc 14 “hay hop dong”. Ban 4n
so tham nhéan dinh gid chuyén nhuong 200.000.000 dong ghi trong
hop dong “la gia tao” nhung lai khong xac dinh hop dong nay 14 gia
tao. Ban an so tham huy hop dong véi 1y do bi don d4 vi pham nghiém
trong nghia vu nén giao dich “khong con kha nang thuc hién”. Nhan
dinh nay la khéng chinh xac vi khi chua xac dinh dugc nghia vu phai
tra bao nhiéu tién thi sao dd xac dinh duoc 1a vi pham nghiém trong
nghia vy; néu thyc hién theo hop déng thi nguyén don khong mudn
thuc hién (vi gid qua thap so véi gia thuc) chir khong phai 14 khéng
thé thuc hién duoc.

Xac dinh cia Héi dong Tham phan:

Quy dinh cua phép luat vé giai quyét tranh chap trong truong hop
hop d6ng c6 hiéu luc 1a khac véi truong hop hop dong vo hiéu. Do
vay, trude tién phai xac dinh 1a hop dong c6 hiéu lyc hay hop déng vo
hiéu. Ciing 13 hop dong vo hiéu, phai xac dinh 6 loai hop dong vo

hiéu vi phap luat cé nhitng quy dinh riéng d6i voi mot s6 loai hop



doéng vo hiéu nhu thoi hiéu yéu cau tuyén bd vo hiéu, giai quyét hau
qua tuyén b vo hiéu...

Trong vu 4n ndy, Hoi dong Tham phéan da théng nhat voi nhan
dinh trong Khang nghi ciia Chanh an TAND t6i cao 1a: “Cé co s xac
dinh gia ghi trong hop doéng chuyén nhuong quyén s dung dat néu
trén 1a gia tao nham muc dich trén thué”... “Theo quy dinh tai khoan
3 Picu 402 B luat Dan sy nam 2005, gia chuyén nhuong 1a mot trong
nhimg diéu khoan chu yéu ctia hgp dong. Do do, trong vu viéc nay,
céc bén da gia tao vé gia trong vin ban hop dong va khdng thong nhat
vé gia trong thuc té nén hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
néu trén vo hiéu theo quy dinh tai Picu 127, 129, va Diéu 410 B luat
Dan sy nam 2005”.

Nhu vy, Hoi ddng Tham phan d& xac dinh truong hop cta vu an
nay 1a Hop dong gia tao (theo quy dinh tai Piéu 129 BLDS nim
2005). Hoi déng Tham phan ciing thong nhat véi nhan dinh cua
Khang nghi 1a: “khi giai quyét lai vu an, néu khong c6 chimg ct ndo
khac, Toa &n can tuyén hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
ngay 16/12/2014...vd hiéu va giai quyét hau qua phap 1y cua hop
dong vo hiéu (néu cac bén co yéu cau)”.

Vé mét sé finh huong khi xét xir lai:

C6 van dé dat ra 1a khi xét xir so tham lai, néu vo chong 6ng N ba
L van thira nhan gia da thoa thuan 1a 3.200.000.000 dong thi hop dong
ky ngay 16/12/2014 c6 con vé hiéu do gia tao khong? Néu van vo hiéu
thi giai quyét hau qua vo hiéu thé nao?

Du phia bi don c¢6 thira nhan phu hop vai 101 khai ctia nguyén don
vé gia thoa thuan thyc té thi vin khong lam thay dbi sy kién phap 1y
khach quan 13 cac bén d& ky két mot hop dong gia tao co gia 200 triéu



dong. Do d6, van phai tuyén bd hop dong ky ngdy 16/12/2014 vd hiéu
do gia tao. Tuy nhién, bén canh hop déng gia tao lai xac dinh duoc co
mot hop dong bi che diu 1 hop dong chuyén nhuong véi gia
3.200.000.000 ddng. Vi vay, viéc giai quyét hau qua tuyén bé vo hiéu
do gia tao phai bao gom ca viéc xem xét vé hop dong bi che dau. Hop
dong bi che dau 1a hop déng c6 vi pham it nhat 13 vi pham vé hinh
thire ctia hop dong. Néu khong phat hién nhimg vi pham khac thi hop
dong bi che dau cling phai xir Iy theo quy dinh ctia phap luat vé hop
dong vi pham vé hinh thirc. Theo quy dinh cta DPiéu 134 BLDS niam
2005 vé hop dong vo hiéu vé hinh thire thi Toa an phai 4n dinh mot
thoi han dé cac bén hoan thién vé hinh thic cia hop dong; hét thoi
han ndy hop dong van khong dugce hoan thién vé hinh thuc thi sé bi
tuyén b vo hiu. Can luu y vé viéc xac dinh 16i cua cac bén khi
khong hoan thién hinh thiic ciia hgp dong. Bén chuyén nhuong khong
hoan thién hinh thirc hop dong do ¢6 can cir 1a gia thi truong da thay
d6i 10n thi ciing khong bi coi 1a ¢6 16i.

Can luu ¥ vu 4n ndy 1a trudng hop giao dich thudc thoi ky thi
hanh BLDS 2005. Néu 1a giao dich thudc thoi ky thi hanh cia BLDS
nam 2015 thi hop déng vo6 hiéu vé hinh thie nhung da thi hanh dugc
2/3 nghia vu (nhu da tra duoc 2/3 tién) thi duge cong nhan hop dong
c6 hiéu luc ma khéng can phai hoan thién vé hinh thic ciia hop dong
(Piéu 129 BLDS nim 2015).

Trong truong hop khong xac dinh dugc hop doéng bi che dau (nhu
truong hop phia bi don lai thay doi 101 khai cho rang gia thoa thuan
khong phai 1a 3.200.000.000 dong) thi chi co thé giai quyét hau qua
tuyén bé vo hiéu theo quy dinh chung tai Piéu 137 BLDS niam 2005



la: “cac bén khoi phuc lai finh trang ban dau, hodn tra cho nhau

nhitng gi @& nhdn...Bén c6 16i gdy thiét hai phai béi thuwong”.

I1. Phién hop thang 2/2020:

1. Hop dong vé hiéu do nham lin hay hop dong cé hiéu luc bi
vi pham?

Vu an tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat co
nguyén don 1a vo chong ong Nguyén Van H ba Tra Thi B va bi don 1a
vo chong Lam Vian B ba Nguyén Thi S. Hop dong dugc ky két ngay
28/8/2008 giita bén chuyén nhuong 1a vo chong 6ng B ba S véi bén
nhan chuyén nhuong 1 vo chong 6ng H ba B; dugc UBND x4 chimng
thuc clng ngay. Dién tich dat chuyén nhuong ghi trong hop dong 1a
thira dat s6 xxx, c6 dién tich 11.155 m2 duogc cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 H00415, loai dat lta. Hai bén da giao tién (85
triéu dong), nhan dat (khong do dac cy thé), va vo chong 6ng H ba B
d4 dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 AN22787 ngay
22/9/2008. Pén thang 10/2014, vo chong 6ng H ba B méi phat hién
dang quan 1y, sir dung thira dat sb yyy (c6 dién tich 9026 m2) la thira
dat chua dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung chtr khong phai
thira s6 xxx theo hop dong. Vo chong 6ng H ba B d4 tu chuyén sang
str dung thira dat s6 xxx. Trude ddy, thira s6 xxx va thira s6 yyy von
chung mot thira dat, sau khi 1am Kénh 61 méi tach 1am hai thira.

Vo chong ong H ba B khoi kién yéu cau budc vo chong ong B ba
S giao dung thira dat s6 xxx nhu hop dong ky ngay 28/8/2008. Vo
chong ong B ba S khong dong ¥ giao dat khac vi cho rang da giao
dung thira dat hai bén thoa thuan chuyén nhuong; con hop dong 1a do

thué dich vu 1am nén khéng chinh xéac, khéng co that. Vo chong 6ng B



ba S con 6 phan t6 yéu cau hay hop dong chuyén nhuong thira sd xxx
do nham 13n va yéu cau cong nhan hop doéng chuyén nhugng thira sé
YVYy.

Ban an so tham s6 37/2017/DSST ngay 10/3/2017 cia TAND tinh
Long An va Ban an phuc thim s 55/2018/DSPT ctua TAND cép cao
tai TP. HO6 Chi Minh déu xé4c dinh: Hop ddong chuyén nhugng quyén
st dung dat d6i voi thira dat sé xxx va hop doéng chuyén nhuong
quyén sir dung dat dbi voi thira dat sé yyy déu vo hiéu do nham lan;
hop ddng ddi vai thira xxx khong c6 thiét hai, vg chong ong H ba B
phai tra lai thira dat s6 xxx cho vo chong 6ng B ba S; hop dong doi
Vi thira dat s yyy co thiét hai, vo chong 6ng B ba S phai tra lai vo
chong 6ng H ba B 85 triéu (tién chuyén nhuong) va 34.412.500 dong
(Mot nira chénh léch gia quyén st dung dat). Vo chong 6ng H va ba B
c6 don dé nghi giam doc tham. Chanh an TAND t6i cao d& c6 khang
nghi giam dbc tham. Tai phién tda gidm ddoc tham ngay
14/02/2020, Hoi d6ng Tham phan TAND t6i cao d& huy Ban an phuc

tham va Ban an so tham, giao xét xir so tham lai.

Vén dé nghiép vu cin lwu y d3 dwoc néu ra la:

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dugce xac 1ap ngay
28/8/2008 nén phép luat 4p dung 1a BLDS nidm 2005 va Luat Dat dai
nam 2003. Theo quy dinh tai Piéu 131 BLDS niam 2005 thi giao dich
dan su vo hiéu do nham l4n 14 trudng hop c6 mot bén “nham 1an vé
noi dung ciia giao dich”. Nhu vay, su nham 13n phai 1a nham 1an tir
truée khi giao dich duoc xéac 1ap. Trong vu an ndy, khdng c6 sy nham
lan trude khi hop dong duge ky két. Bén nhan chuyén nhuong c6 muc
dich nhan chuyén nhuong thira dat s6 xxx 1 thira c6 gidy chting nhan

quyén st dung, thira s6 xxx dd duoc ghi 18 trong hop dong va giay



chtmg nhan dugc cap cho bén nhan chuyén nhuong ciing 1a thira sé
xxx. Bén chuyén nhuong biét rd thira s6 xxx 1a thira ndo, biét 1d néu
chuyén nhuong thira s yyy 1a vi pham quy dinh cta phap luat. Hop
dong ky ngay 28/8/2008 véi ndi dung chuyén nhugng thia sé xxx
phan anh duing ¥ chi cua hai bén, khong vi pham diéu kién ndo theo
quy dinh cta phap luat nén d4 cé hiéu luc ¢ thoi diém ding ky 13 ngay
22/9/2008 (Theo quy dinh tai Piéu 692 BLDS niam 2005). Vi vy, Ban
an so tham va Ban an phuc tham xac dinh hop déng chuyén nhuong
quyén str dung dat ky ngdy 28/8/2008 vo hiéu 1a khong ding phap
luat. Xac dinh c6 hai hgp dong chuyén nhuong ciing khong dung vi
hai bén chi thoa thuan vé chuyén nhuong mot thira dt.

Viéc giao dat khong dung hop dong 1a hanh vi vi pham vé thuc
hién hop doéng va vi pham nady la cia bén chuyén nhuong. La hop
dong c6 hiéu luc thi viéc giai quyét tranh chap phai ap dung cac quy
dinh vé hop dong co hiéu luc. Vo chong 6ng B ba S ¢ yéu cau huy
hop dong ky ngay 28/8/2008 nhung yéu cau ndy khong cé co sé phap
ly (hop dong khéng co quy dinh va phap luat ciing khong ¢ quy dinh
vé viéc hity hop dong khi giao nhan khong dung dbi tuong). Theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu 699 BLDS niam 2005 thi bén chuyén nhuong
quyén st dung dat c6 nghia vu: “Chuyén giao dat cho bén nhan
chuyén nhuong du dién tich, ding hang dat, loai dat, vi tri, s6 hiéu va
tinh trang dat nhu d4 thoa thuan”. Do d6, yéu cau cila v chong ong H
ba B budc vo chong ong B ba S phai giao dung thira dat sé xxx 13 ¢6
co sO phap ly.

Vu 4n ndy, Hoi dong Tham phan phai giao cho cap so tham giai
quyét so tham lai vi d4 cd viéc thi hanh ban an phic thim nén viéc

giai quyét lai phai giai quyét ca hau qua cta viéc thi hanh an.



2. Hop dong bao 1anh chi c6 hai bén ky c6 hiéu lwe khong?

Vu 4n tranh chap hop dong tin dung c6 nguyén don 1a Ngan hang
N, bi don 1a vo chong dng Tran Ba C ba Hoang Thi T; ngudi ¢6 quyén
loi, nghia vu lién quan 1a vo chong 6ng Tran Vinh H ba Nguyén Thi
N.

Ngay 24/01/2011, Ngan hang va vo chong 6ng H ba N ky hop
dong thé chap quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat (nha 2
tang trén dién tich dat 105 m2 tai T6 13, thi tran C, c6 gidy chimg
nhan quyén sir dung dat cap cho Ho gia dinh 6ng H) dé bao 14nh cho
6ng C vay tién cua Ngan hang. Ngan hang da ky véi ong C 3 hop
dong tin dung, c6 han thanh toan sau cing la ngay 29/01/2013. Ong C
khéng thanh toan duogc dung han. Pé thao g khé khan, Ngan hang
con cho vay tiép 500 triéu dong nhung 6ng C van khong tra duge no.
Tinh dén 22/5/2014, 6ng C coOn no Ngan hang 1.137.787.500 dong,
trong d6 c6 900 triéu dong no goc. Ngan hang yéu cau budc tra no va
xtr 1y tai san thé chap.

Vo chong 6ng C ba T thira nhan c6 vay tién nhu Ngan hang néu
nhung viéc thé chap chi 1a dé vo chong 6ng H ba N vay tryc tiép 200
triéu dong. Do d6, ong C va ba T dé nghi duoc tra no dan va dé nghi
x0a thé chap cho vo chong 6ng H ba N. Vo chong 6ng H ba N ¢6 10i
khai nhu vo chong ong C ba T va con ¢ dé nghi tuyén bé hop dong
thé chap vo hiéu vi ¢6 2 nguoi con khong tham gia ky hop dong.

Tai Ban an dan sy so tham s6 01/2015/DSST ngay 05/2/2015,
TAND huyén Cam Xuyén, tinh Ha Tinh d3 budc vo chong 6ng C ba T
tra ng cho Ngan hang N 1.238.797.000 déng, trong d6 c6 900 triéu
doéng no goc; cong nhan hop dong thé chap cé hiéu lyc thi hanh. Gia
dinh 6ng H khang cé4o. Tai Ban 4n dan sy phac tham sd



13/2016/DSPT ngay 13/4/2016, TAND tinh Ha Tinh da stra ban an so
tham vé phan hop dong thé chap, tuyén bd hop dong thé chap vo hiéu.
Ngan hang N c6 don dé nghi giam déc tham. Chanh an TAND cap cao
d4 c6 khang nghi gidm doc tham. Tai Quyét dinh giam ddc tham s
14/2017/DS-GDT ngay 27/3/2017, Uy ban Tham phan TAND cép cao
tai Ha Noi d4 huy ban 4n phiic tham dé xét xur phuc tham lai. Ong H
c6 don dé nghi giam dbc tham. Chanh an TAND tbi cao da c6 khang
nghi giam doc tham. Tai phién toa giam dbc tham ngdy 13/02/2020,
Hoi dong Tham phan TAND tbi cao da hiiy Quyét dinh gidm déc
tham va mot phan Ban an phuc tham, ban 4n so tham vé phan thé chap
tai san dé giai quyét so tham lai.

Vén dé nghigp vu cin lwu y d3 dwoc néu ra a:

Sai lam cua Quyét dinh gidm ddoc tham sb 14/2017: Quyét dinh
giam dbc tham xac dinh hop dong thé chap co hiéu luc toan bo. Quyét
dinh nay la khong dung vi trong khéi bat dong san thé chap co quyén
st dung dat cua ho gia dinh; ¢6 hai thanh vién da trén 15 tudi (con 6ng
H ba N) nhung khéng c6 y kién vé hop dong thé chap nén hop dong
d4 vi pham khoan 2 DPiéu 109 BLDS niam 2005.

Sai lam ciia cap phiic tham:

Ban 4n phuc tham cho rang bao 14nh va thé chéap 1a hai ché dinh
doc lap, phap luat chua c6 quy dinh viéc vira thé chip vira bao 13nh
nén hop dong ky ngay 24/01/2007 vo hi¢u. Nhan dinh nay caa Ban an
phlc tham 1a khong dung. Thé chap va bao 1anh 12 hai loai giao dich
khac nhau nhung khéng doi hoi khong duoc di lién nhau. Phap luat
khong cAm ngudi bao 1dnh dung tai san ciia minh dé bao dam cho
chinh nghia vu bao 14nh cia minh. Vi vdy, ddi voi tai san 12 quyén st

dung dat, d@ cd quy dinh tai khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh s



84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 cua Chinh phua 1a “Bdo /anh bang
quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi ddt theo quy dinh cia Ludt
Pat dai dwoc hiéu 1 thé chdap bang quyén sir dung dat cho nguoi thir
ba vay von theo quy dinh cua B¢ luat Dan su”. V¢ chéng ong Hba N
ky hop dong ngay 24/01/2011 chinh 12 cam két bao 14nh cho viéc vay
tién cua 6ng C va Vviéc thé chap 1a dé bao dam cho nghia vu bao 1anh
cua 6ng H va ba N. Vi vay, khi khong c6 thdéa thuan khac thi 6ng H va
ba N chi c6 nghia vu bao 18nh ngang bang véi gié tri tai san thé chap
cht khong phai 12 bao 1anh toan bo nghia vu vay tién ciia 6ng C.

Ban 4an phuc tham con cho rang hop dong ky ngay 24/01/2007 v
hiéu vi hop dong khong cé chit ky cta bén duoc bao 1anh. Quan hé
bao 1anh cd bén bao 1dnh, bén dugc bao 1nh, bén nhan bao 1dnh (Piéu
361 BLDS niam 2005) nhung quyén va nghia vu phat sinh chi 1 giita
bén bao 13nh va bén nhan bao 1anh nén hop dong bao 14nh khong can
c6 sy tham gia ky két cua bén dugc bao lanh. Hop dong ngay
24/01/2007 khong vo hiéu vi khdng cé chir ky cua bén duoc bao 1anh
la ong C.

Sai lam cuia cap so tham:

Ban 4n so tham c6 sai 1am nhu quyét dinh giam doc tham khi xac
dinh hop dong thé chap c6 hiéu luc todn bd. Ngoai ra, ban an so tham
tuyén “Truong hop 6ng C ba T khdng tra ng thi Ngan hang N dugc
quyén xir Iy tai san thé chap dé thu hoéi no” 1a khdng chinh xac. Hop
dong 24/01/2007 khong c6 thoa thudn trach nhiém bao 1anh chi phat
sinh khi bén dugc bao 1dnh khong cd kha nang tra ng nén theo quy
dinh tai Piéu 361 BLDS nin 2005 thi trach nhiém bao 1anh cua ong H
va ba N phat sinh ngay tir thoi diém dén han tra ng (ngay 29/01/2013).

Do d6, phan tai san cta 6ng H ba N phai dugc tuyén phat mai dé tra



no ngay theo nghia vu bao 1anh chtr khong can dit ra dicu kién néu
“6ng C ba T khong tra ng”.

3. Can mé 16i di qua dat ciia 3 ngwoi, chi khéi kién voi mot
nguoi c6 dwge khong?

Vu 4n tranh chap 16i di qua bat dong san lién ké c6 nguyén don 1a
ba Tran Thi Lé T va bi don 1a Tran Ngoc N. Ba T yéu cau é6ng N mo
lai 16i di cho ba di qua nhu trudc day vi rudng ciia ba bi vay boc boi
cac bat dong san khac va 16i di qua dat nha 6ng N 1a thuan tién va hop
ly. Ong N dong ¥ cho ba T duogc di qua nhung chi déng ¥ bé rong 1a
0,6 m chir khong dong ¥ 1a 1,2 m nhu yéu cau cua ba T.

Tai Ban 4an dan sy so thim sd 62/2015/DSST ngay 29/12/2015,
TAND huyén Chau Thanh, tinh Long An d4 chap nhan yéu cau ctia ba
T vé viéc md 16i di co kich thudc, vi tri theo Bién ban do vé& ngay
20/4/2015 cta Van phong dang ky quyén st dung dat; budc ba T tra
cho 6ng N 7 triéu déng. Ong N khang cdo. Ban an phuc tham s
77/2016/DSPT ngay 23/3/2016 ciia TAND tinh Long An chi sira vé 4n
phi, giit nguyén cac quyét dinh khac ctia ban an so tham. Ong N ¢6
don dé nghi giam d6c tham. Vién truéng VKSND cap cao c6 khang
nghi giam dbc tham. Tai Quyét dinh giam dbc tham sb 42/2017/DS-
GPT ngay 12/4/2017, Uy ban Tham phan TAND cap cao tai Thanh
phd H6 Chi Minh d3 hity ban an phuc tham va ban an so tham dé giai
quyét so tham lai. TAND tinh Long An c6 kién nghi giam doc tham.
Chénh an TAND t6i cao da c6 khang nghi giam dbc tham. Tai phién
tda giam doc tham ngdy 13/02/2020, Hoi dong Tham phan TAND t6i
cao da huy Quyét dinh giam doc tham sé 42/2017/DS-GPT, gitr
nguyén Ban an dan su phuc tham sé 77/2016/DSPT.



Vén dé nghigp vu can lwu y d3 dwoc néu ra a:

Quyét dinh giam ddc tham hay ban an phuc thidm va ban an so
tham véi 1y do: Tur dat cta ba T ra dén dudng cong cong khong chi
qua dat cua 6ng N ma con qua dét ctia ong V va ong Tr. DA c6 thong
tin vé viéc gia dinh ng V khong dong ¥ cho ba T str dung 16i di. Viéc
khong dua 6ng V va ong Tr vio tham gia to tung dé xem xét yéu cau
m¢ 16i di 1a chua giai quyét triét dé vu an.

Hoi dong Tham phan nhét tri v6i Khang nghi ciia Chanh 4n
TAND t6i cao 1a: “Ba T chi c6 don khoi kién y8u cau ong N phai mé
161 di rong hon tai thira 393, khong tranh chap véi 6ng V, éng Tr. Do
d6, Toa an cap so tham va Toa an cap phuc tham khong dwa ong Tr va
6ng V vao tham gia t6 tung 13 c6 can cr. Uy ban Tham phan Tda an
nhan dan cip cao tai Thanh phé H6 chi Minh cho rang can phai dua
6ng Tr va dng V vao tham gia t6 tung dé xem xét yéu cau mo 16i di. ..
1a khong dung véi yéu cau cia duong Sy, vi pham Diéu 5 Bo luat TO
tung dan su nim 2004 (stra d6i, bd sung nim 2011)”.

Thoi diém xét xir so tham 1a thoi ky thi hanh BLTTDS nam 2004.
Thoi diém xét xi giam doc tham cua TAND cap cao 1a thoi ky thi
hanh BLTTDS nim 2015. Piéu 5 BLTTDS niam 2015 ciing quy dinh
giong quy dinh tai Piéu 5 BLTTDS niam 2004 1a: “Puong su c6 quyén
quyét dinh viéc khoi kién, yéu cau Toa an c6 tham quyén giai quyét
vu viéc dan su. Toa &n chi thu 1y giai quyét vu viée dan sy khi c6 don
khoi kién, don yéu cau cia duong su va chi giai quyét trong pham vi
don khoi kién, don yéu cau d6”. Khong phai ctr ¢6 tranh chap 13 phai
giai quyét bang trinh ty Toa an. Trong truong hop co6 tranh chap giira
gia dinh 6ng V va ba T, néu co khoi kién ciling giai quyét dugc bang

vu kién khac ma khéng phai hiy vu an d& xur gitra ba T va ong N.



I11. Phién hop thang 3/2020:

1. P4 qua 4 niam, tai sao van chi tra tién mua nha theo gia cii?

Ngay 03/11/2015, bén ban la 6ng Tran Ngoc T, ba Nguyén Thi H
va bén mua 1a dng Hia Van Th, ba Nguyén Thi B ky hop dong tai
Vin phong Cong chimg B voi ndi dung ban cin nha 44-46 Nguyén
Khuyén véi gia 15 ty dong.

Ngay 02/12/2015, bén ban khai kién, yéu cau hay hop dong vi
bén mua da vi pham nghia vu thanh toan. Bén ban cho rang, theo hop
dong thi bén mua phai giao tién dot 2 vao ngay 05/11/2015 (thoa
thuan giao tién lam 3 dot) nhung bén mua d4 khdng giao tién dung
han. Bén ban dé nghi duoc tra lai 2 ty dong ma bén mua d3 giao (dot
1) va tién 14i theo quy dinh.

Bén mua cho rang khong thé giao tién dot 2 vi bén ban khong
giao gidy to nha ngay sau khi cong ching nhu thoa thuan trong hop
dong, va ngay 06/11/2015 bén mua d4 dén thong béo huy hop dong vi
con cua bén ban khong dong ¥ ban nha. Bén mua khong dong y huy
hop dong va yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong theo gia nha da thoa
thuan.

Tai Ban 4n dan su so tham s6 82/2017/DS-ST ngay 16/01/2017,
TAND quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh d3 quyét dinh huy
hop ddng; xac dinh bén ban phai tra cho bén mua 2 ty dong; ghi nhan
tu nguyén cta bén béan tra cho bén mua mot khoan tién 13i 1a 135 triéu
dong.

Bén mua khang c&o. Tai Ban an dan sy phuc tham s
421/2017/DS-PT ngay 04/5/2017, TAND Thanh phd Ho Chi Minh d4

stra 4n so tham, quyét dinh khong chap nhan yéu cau huy hop dong;



budc cac bén tiép tuc thuc hién hop dong, trong d6 xac dinh bén mua
phai tra tién mua nha con thiéu 1a 13 ty dong.

Bén ban c6 don dé nghi giam d6c tham. Chanh an TAND cép cao
d4 c6 khang nghi giam doc thim. Tai Quyét dinh gidm ddoc tham s6
198/2018/DS-GBT ngay 19/5/2018, Uy ban Tham phan TAND cap
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh d3 huy Ban 4n dan su phuc tham, giao

Xét xtr phtic tham lai theo hudng huy hop dong.

Bén mua c6 don dé nghi giam dbc tham. Chanh an TANDTC d4
c6 khang nghi giam dbc tham. Tai phién tda giam déc tham ngay
24/3/2020, Hoi dong Tham phan TANDTC da quyét dinh huy Quyét
dinh gidm ddc tham s6 198/2018/DS-GPT, giit nguyén Ban an dan sy
phlc tham s6 421/2017/DS-PT ngay 04/5/2017 cia TAND Thanh pho
H6 Chi Minh.

Vén dé nghiép vu cin lwu y d3 dwgc néu ra la:

Hop dong ky két ngay 03/11/2015 c6 tiéu dé “Hop dong mua ban
nha ¢, chuyén nhuong quyén st dung dat, tai san khac gan lién voi
dat”. Tiéu dé nay la khdng chinh xac vi d6i tuong cia hop dong 1a nha
& va dat tho cu (khong ¢ tai san khac va dat khac) nén hop doéng nay
la Hop dong mua ban nha 6.

Tuy nhién, viéc dit tén khéng chinh xac khéng anh huong dén noi
dung ciing nhu hinh thitc ctia hop dong. Cac Tda an cap so tham, phiic
tham, giam d6c tham (ciia TAND cap cao) déu xac dinh Hop dong ky
két ngdy 3/11/2015 1a hop dong mua ban nhd & va ap dung phép
luat vé nha & dé giai quyét 1a dung; Hop dong nay duoc xac 1ap ngay
03/11/2015 nén xac dinh ap dung luat chuyén nganh la Luat Nha ¢
nam 2014 va Bo luat Dan sy (BLDS) 1a BLDS nam 2005 1a ding. Tuy



nhién, Toa an cap so tham va Toa an cap giam doc tham d& cb nhiing
sai 1am khi 4p dung phap luat.

Sai lam ciia Toa &n cdp so tham:

Ban an so tham nhan xét Hop dong ngdy 03/11/2015 “cé gia tri
phap ly” 1a chua day du. Pay 1a truong hop hop dong d& cé hiéu luc
(tir thoi diém cong chung) theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 122 Luat
Nha ¢ nam 2014. Tuy khong nhan xét hop dong da c6 hiéu luc nhung
Ban an so tham da 4p dung Piéu 425 BLDS nam 2005 dé xem xét yéu
cau huy hop dong (d6i v6i hop dong c6 hiéu lyc) 1a da ap dung dung
diéu luat. Sai 1am 1a viéc Ban an so tham d& khéng trich dan day du,
khong ap dung ding ndi dung quy dinh ctia Piéu 425.

Ban an so tham chi trich dan phan “Mot bén c6 quyén huy bo hop
dong va khong phai boi thuong thiét hai khi bén kia vi pham hop
dong” dé cho rang ctr c6 vi pham 1a c6 quyén hay bo hop dong, trong
khi diéu luat quy dinh vi pham 4y phai “la diéu kién huy bo ma céc
bén da thoa thuan hoac phap luat c6 quy dinh”.

Trong vu an nay, ly do bén ban yéu cau hiy hop dong 1a bén mua
vi pham nghia vu tra tién (cham tra tién theo thoa thuan). Hop dong
ngay 03/11/2015 khong c6 quy dinh néu vi pham cham tra tién thi huy
hop dong. Phap luat trong thoi ky nay (BLDS nam 2005 va Luat Nha
& nam 2014) ciing khong ¢6 quy dinh néu vi pham nghia vu tra tién thi
hity hop dong. BLDS nam 2005 chi ¢6 quy dinh chung cho nghia vu
tra tién trong hop déng mua ban tai san 1a cham tra thi phai tra 13i
(khoan 2 Piéu 438). Do d6, Ban 4n so tham chap nhan yéu cau huy
hop dong 14 khong c6 so sé phép 1y.

Sai lam ciia Toa &n cdp gidm doc tham (TAND cdp cao):



Quyét dinh giam d6c tham s6 198/2018/DS-GPT ciing da xéc
dinh cac bén khong co6 thoa thuan vi pham nghia vu thanh toan 1a mot
diéu kién hay boé hop dong. Tuy nhién, Quyét dinh gidm déc tham lai
cho rang yéu cau huy hop dong 13 ¢6 can ¢t vi theo quy dinh cta phap
luat thi bén ban nha chi giao nha khi d4 nhan du tién ban nha.

Nhan xét nay la khong c6 co s& phap ly. Viéc giao nha hay chua
giao nha, ¢ vi pham vé nghia vu giao nha hay khéng déu khong phai
1a can ctr dé hity bo hop dong vi ciing 1a trudng hop cac bén khong co
thoa thudn va phap luat khong quy dinh. Phap luat quy dinh bén ban
c6 quyén chua giao nha khi chua nhan du tién chir khong cé quy dinh
chua giao nha thi hiy hop dong.

Vé viéc chi thanh toan tién mua nha theo gia cii: Quyét dinh cta
Hoi dong Tham phan gitt nguyén Ban an phuc tham, ciing 14 giir
nguyén quyét dinh chi budc bén mua nha tra tiép 13 ty dong theo gia
cii trén O s xac dinh bén mua khong c6 18i cham tra tién. Hop dong
quy dinh viéc tra tién dot 2 1a “hai ngay sau khi ky céng ching?.

Nhu vay, viéc tra tién dot 2 khong phai trong mot ngay cu thé ma
la mot thoi han. DA 1a mot thoi han ma hop dong khong c6 thoa thuan
cu thé vé thoi han thi thoi han duoc tinh theo quy dinh cia BLDS.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 152 BLDS niam 2005 thi “ngay
dau tién cua thoi han khong dugc tinh ma tinh tir ngay tiép theo cua
ngay duoc xac dinh”. Do d6, ngdy hét han dé bén mua thanh toén tién
dot 2 1a ngay 06/11/2015 chir khong phai 1a ngay 05/11/2015 nhu bén
ban néu ra. Ngay 6/11/2015, bén ban da yéu cau hay hop dong nén

viéc dimg thanh toan dot 2 ciia bén mua la khong co 16i.



2. C6 quyén doi lai di san khi cé ngudi thira ké khong tim thay
dia chi?

Vu an gilra nguyén don Phan Thi D va bi don Phan Van Q 1a vu
kién doi nha cho ¢ nho. Ba D khai kién tir nam 2008, doi ong Q tra lai
ngbi nha 161/36 Bui Hiru Nghia ma cha me ba cho cha me ong Q ¢
nho tir ndm 1959. Ong Q khong dong v tra nha vi cho rang cha me
ong dd mua lai ngdi nha nay cua cha me ba D. Vu an d&@ duoc xét xur
so tham, phuc tham, nhung sau d6 bi cap giam dbc tham hay an dé xét
Xir so tham lai.

Tai Quyét dinh s6 489/2016/QDST-DS ngay 23/5/2006, TAND
Thanh phé Ho Chi Minh da quyét dinh dinh chi giai quyét vu an véi 1y
do nguyén don khong cung cap dugc dia chi clia mot trong nhitng nguoi
c6 quyén loi nghia vu lién quan 12 ba Lé Ngoc. Vu an c6 khang cio.

Tai Quyét dinh giai quyét viéc khang cdo s6 299/2017/QD-PT ngay
28/9/2017, TAND cap cao tai Thanh phdé Ho Chi Minh d gitr nguyén
quyét dinh so thim. Nguyén don c6 don yéu cau giam dbc tham.

Chanh 4n TANDTC da c6 khang nghi giam ddc tham. Tai Phién
tba giam doc tham ngdy 24/3/2020, Hoi dong Tham phéan
TANDTC d3 haty Quyét dinh phtic tham va huy Quyét dinh so tham,
giao xét xir so tham lai.

Van dé nghiép vu can luu y 44 duoc néu ra la:

Nguyén don kién doi lai nha cho ¢ nho nhung nguyén don chi 1a
mot nguoi thira ké chir khong phai chu nha. Do vy, nhiing ngudi co
quyén dong thira ké voi nguyén don phai dugc tham gia tb tung véi tu
cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan. Viéc nguyén don khong

cung cip duogc dia chi ciia ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a



mot trong nhiing truong hop phai dinh chi giai quyét vu an (diém g
khoan 1 Biéu 217, diém e khoan 1 Diéu 192 BLTTDS).

Tuy nhién, ba L& Ngoc 1&3 mot dong thira ké véi nguyén don,
quyén loi cia ba Ngoc phl hop véi quyén lgi cia nguyén don, khong
bi thiét hai tir khéi kién ctia nguyén don.

Néu yéu cau doi lai nha duoc chip nhan thi van 1a di san chung
ctia nhitng ngudi thira ké. Néu c¢6 yéu cau chia thira ké thi van c6 thé
giao phan cua ngudi khong rd dia chi cho ngudi c¢6 mit quan 1y theo
An 18 s6 06/2016/AL. Vi vay, Toa an can giai quyét vu kién nay

khong can c6 sy tham gia to tung ciia ba Ngoc.



