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TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Hoang Hoa
Cdc Tham phdn: 1. Ong Nguyén Tién Diing
2. Ba Nguyén Thi Thoa

- Thue ky phién toa: Ba Tang Thi Hong Thanh — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pgi di¢n Vién kiém sdt nhan din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Tao Minh Quan — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06, 13 va 17 thang 01 ndm 2023 tai try sé& Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh, xét xir so tham cong khai vu an thu 1y so:
323/2022/TLST-DS ngay 04 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong
dit coc mua ban nha ¢ va quyén sir dung dat 6”.

Do ban an dan sy so thdm sé 2218/2022/DS-ST ngay 21/06/2022 ctia Toa
an nhan dan Thanh phd Thi Pirc, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 5758/2022/QP-PT ngay 16 thang
11 nam 2022, Quyét dinh hodn phién toa s6 15756/2022/QP-PT ngay
07/12/2022 va Quyét dinh tam ngimg phién toa sé 279/2023/QD-PT ngay
06/01/2023 gitra cac duong su:

Nguyén don: 6ng Tran Vin B, sinh nam 1988; Dia chi: 49/10 duong 22,
phuong B, thanh phd Thu Ptic, Thanh phé H6 Chi Minh. (c6 mat)

Bi don. Ong Ngo Tuan H, sinh ndm 1980; Dia chi: B17 Man Thién, phuong A,
Théanh phé Tha P, Thanh phd H6 Chi Minh. (c6 mit)

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Cong ty TNHH P; Dia chi: Tang 5, Toa nha F, 182 Lé Pai Hanh, phudng
N, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngwoi dai dién theo phdp ludt ciia Céng ty: Ong John Nhat L; Pia chi: Can
hoé B1-2704 chung cu G, 59 Ngb Tat T4, phuong H, quan T, Thanh phd H Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo ity quyén: ong Tran Viét K (ving mit)

2/ Ba Pang Thi Hong N; Bia chi: B17 duong Man Thién, phuong A, Thanh
phd Thi Buec, Thanh phd H6 Chi Minh. (c6 don xin ving mat)



3/ Ba Bui Thi Kim C; DPia chi: 49/10 dudng 22, phuong B, thanh phd Thu
Dtic, Thanh phé H6 Chi Minh. (c6 mit)

Ngueoi lam chirng: Ba Nguyén Thi Hoang O; Dia chi: 39C duong Chu Vin An,
phuong P, thanh phé Thu Btic, Thanh phé H6 Chi Minh. (ving mit)

- Nguoi khdng cdo: Nguyén don 6ng Tran Van B.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién va loi khai tai Toa dn, nguyén don ong T ran Vin B
trinh bay: do nhu ciu mua nha dé &, vo chong ong Tran Vin B va ba Bui Thi
Kim C qua su quang cdo caa Cong ty TNHH P, da biét duoc 6ng Ngo Tuan H
can ban nha dét tai thira dat sd: 661, tO ban 66 sb 6, dia chi: sb 8 duong 210,
phuong A, Quan C( nay 1a Thanh phd Tha Puc), Thanh phdé H6 Chi Minh.

Qua tim hiéu trén mang internet, ong B va ba C tim dén Cong ty TNHH P,
la mdt Cong ty chuyén kinh doanh moi gidi mua ban nha ctra. Cong ty nay da
dtng ra lam mdi gidi cho ong ba vé cin nha cua 6ng Ngd Tuan H ding tén chu
s& hitu, bang cach bo hinh anh gidy cha quyén nha, mdc do trén mang, nén vo
chong ong toi xem nha. Cung ngay 30/09/2020, 6ng Tran Vin B da ky két Hop
ddng dat coc s6 tién 1a 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong chan) vO1 Ong
Ngb Tuan H. Ngay sau khi ky két Hop dong dit coc, ong B da chuyén khoan
cho ong H toan b sd tién dit coc, cd xac nhan da nhan du tién cia 6ng H trong
van ban nhan coc.

Trudc va tai thoi diém ky két hop dong dat coc, 6ng B duge Cong ty P cho
xem hinh anh Gidy chimg nhan quyén st dung dat va quyén so hitu nha & néu
trén do Uy ban nhan dan Quén Ccéap ngay 11/01/2018. Hinh s6 hong, moc do
dugc chup va dua trén hé théng mang internet. Tai phﬁn “6. Ghi cha” cua giéy
cht quyén nha, hoan toan khong c6 ndi dung nao ghi vé thong tin quy hoach.
Tuy nhién, sau khi ky két hop déng dat coc va thuc hi¢n thanh toan dat coc, ong
B da dua thong tin vé so hong cho Ngan hang nham vay 800 triéu dong nham
thanh toan di tién mua nha 2.800. 000.000 dong cho 6ng H.

Sau khi ngan hang tim hiéu vé tinh phap ly cua can nha dé ¢ tra 101 ong B
va ba C rang cin nha 6 6ng ba mua d6 hoan toan nam trong 16 gio1, nén khong thé
cho 6ng ba dugc vay tién. Lién hé co quan c6 thim quyén ong B méi biét duoc
Gidy chuing nhan quyén sir dung dat ma hai bén thoa thuan chuyén nhuong thyc té
hoan toan sai khac ddi v6i hinh anh da cung cép cho ong B trude do. Cu thé, tai
muc 6. Ghi cht ¢ ndi dung nhu sau: “- Todn b dién tich nha dat nam trong 16
gidi; - Thika 661 duwoc thanh Idp tir mt phan thira 327,

Do vo chong 6ng B mua nha dat ndy nham muc dich dé ¢ on dinh lau dai,
chi c6 so tién chua du 2,8 ty nén 6ng da trao d6i véi ong H va nhan vién moi
gidi cia Cong ty P 1a ba Nguyén Thi Hoang O dé khi ky hop dong mua nha thi
phia 6ng H hd tro ong trong viéc chd ngan hang giai ngan va thé chip tai san,
khi nao di ding ky giao dich c6 bao dam xong thi 6ng H méi dugce nhan sb tién
ban nha con lai 1a 800.000.000d6ng, tir ngan hang chuyén vao tai khoan cta 6ng
H.



Su sai khac nghiém trong nay dé anh hudng rat 16n dén quyén va loi ich
hop phap cia ong B vi khong thé vay tién dé mua nha dugc. Do d6, ngay trong
ngay 30/09/2020, 6ng B da goi dién va gui thong bao bang vin ban cho ong H
vé viéc ndy va yéu cau ong H hop tac lam viéc véi 6ng B dé giai quyét su
viéc.Tuy nhién, ong H khéng c6 bét cir phan hdi nao vé viée g1a1 quyét vu viéc.

Nhan thay rang, viéc 6ng H ¢ tinh chinh stra hinh 4nh s6 hong va cung cap
thong tin sai khac cho 6ng B nhim muc dich khién 6ng B hiéu nham, hiéu sai
1éch vé tinh chit ctua nha dt 1a hanh vi lira dbi khi giao két hop dong, cu thé:
“Lira doi trong giao dich déan sw la hanh vi ¢é ¥ ciia mét bén hodc ciia nguoi thir
ba nham lam cho bén kia hiéu sai léch vé chii thé, tinh chdt cia doi tuong hodac
Noi dung cua giao dich dan sw nén da xac ldp giao dich do” Theo quy dinh tai
Piéu 127 va khoan 1, 2 va 4 Piéu 131 B6 luat dan sy ndm 2015,

Nay, ong B yéu cau Toa an xem xét vu viéc va giai quyet Tuyén huy Hop
ddng dat coc ngay 30/09/2020 ky giita ong Tran Van B va 6ng Ngo Tuan H;
Buoc Ong H hoan tra cho toi toan bd sd tién di nhan dit coc 1a: 200.000.000
VNP (Hai trim triéu dong chén);

Bi don Ong Ngé Tudn H trinh bay: Trudc ngay 30/9/2020, bén méi gidi 1a
Cong ty TNHH P ¢6 lién lac v6i 6ng va dén dé xem nha. Ngay 30/09/2020, nhan
vién cua Cong ty hen dén Vin phong Chi nhanh cua Cong ty sO 489B Do Xuan
Hop, phuong B, Quén C va yéu cau 6ng mang theo ban chinh gidy chimg nhan
quyén su dung dat va gidy to lién quan dé 1am hop doéng nhan coc. Sau khi xem
toan bd gidy to ban chinh lién quan dén nha dat va hai bén da théng nhat lap hop
dong dit coc voi su chimg kién ciia ba Nguyén Thi ‘Hoang O la nhan vién Cong
ty. Ong va ong B c6 ky két ‘Hop dong dat coc dé ghi nhan viéc Ong chuyén
nhuong cho 6ng B thira dat sb: 661, t& ban d6 sb: 6, dia chi tai s6 8 duong 210,
phuong A, Quan C, nay la thanh pho Thit Ptic, Thanh phd Ho Chi Minh.Gia
chuyén nhuong 2.800.000.000 dong Ong B di chuyén khoan sé tién dat coc 1a
200.000.000 dong (Hai tram triéu dong chin) ngay sau khi ky két hop dong dit
coc. S tién con lai theo thoa thuan bén ong B s& tra trong vong 30 ngay ké tir
ngay ky hop dong dit coc va hai s& ky hop dong mua ban tai phong cong chimg.
Tuy nhién, sau khi ky hop dong dat coc ong B va nhan vién Cong ty nai ly do
khong xem ky ban chinh Glay ching nhan quyén sir dung dét quyén s¢ hitu nha
va tai san gan lién voi dat so: CH 07830 do UBND Quén Ccap ngay 01/1/2018
nén khong tiép tuc thuc hién viéc mua ban nén yéu cau ong tr lai s6 tién dt coc.

Ngay 24/10/2020, 6ng c6 thong bao cho cac bén nghiém tic thuc hién hop
dong dit coc ky ngay 30/9/2020, néu khong tiép tuc thuc hién hop dong thi s&
mat coc va hop dong bi hily sau ngay 30/10/2020. Sau d6 6ng khong thdy phan
hoi tir bén mua ciing nhu Cong ty moi gidi. Bén ngay 05/11/2020, 6ng ban nha
dat nay theo hop dong sb: 21045 tai Phong cong ching s 3, Thanh phd HO Chi
Minh. Do vy, dng khong chip nhan yéu cau cia 6ng B.

Nguoi co quyé‘n‘ loi nghia vu lién quan: Céng ty TNHH P ¢6 Trdn Viét K
dai dién theo uy quyén khai trong ban khai nhw sau:



Cong ty P la Cong ty chuyén mdi gidi bat dong san. Bugc biét ong B ¢
nhu cau mua nha dé ¢ Cong ty moi gidi can nha s6 08 duong 210, phuong A,
Quan C, nay 1a Thanh phd Thu Pirc, cho 6ng B xem thuc té. Theo thong tin ky
giri ctia 6ng Ngo Tuan H cho Cong ty P dé nho giri ban cin nha dia chi s6 08,
duong 210, phuong A, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh ciing hoan toan khong
c6 thong tin ghi chu: Toan bo dién tich nha dit nim trong quy hoach.

Ngueoi lam chitng Ba Nguyén Thi Hoang O la nhan vién Cong ty phu trdach
mua nha dd khai: chinh ba c6 nhing thong tin vé cin nha tir Cong ty P va ba da
xac nhan khi dua thong tin can nha cho ong B 1a hoan toan ding voi thong tin
ma Coéng ty cung cap cho ba dé moi gidi cho ong B. Phan ghi cha g1aychu
quyén nha dé trong khong hé c6 ndi dung “nha nam trong quy hoach 1o gioi”.
Ngay sau khi ky két Hop dong dit coc, 6ng B dd chuyén khoan cho ong H toan
bo s6 tién dit coc, co xac nhan d3 nhan du tién cua ong H trong van ban nhan
coc.

An so tham da tuyén xie:

Khong chdp nhan yéu ciu cta nguyén don vé viéc yéu cau tuyén b6 hop
ddng dit coc ngay 30/9/2020 gitra ong Tran Vian B va éng Ngo Tuan H v6 hiéu,
budc bi don tra lai sb tién dit coc 200.000.000 dong.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén an phi va quyén khang cao

Ngay 04/7/2022, 6ng B khang cdo ban an dan su so tham do phia bi don ¢6
hanh vi ltra dbi trong giao dich dan sy, dé nghi toa an cép phtc tham chép nhan
yéu cau khéi kién cua nguyén don, budc bi don tra lai s6 tién 200.000.000 déng
cho nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Phia nguyén don ong B cho rang: khi hai bén dat cQc la c6 mat bén moi
gioi cua Cong ty P cu thé 1a ba O. Khi xem gidy chu quyén cia 6ng H, ong B
khong hé phat hién c0 phan ghi cha nhu gidy chil quyén hién nay cta ong H hién
nay. Ong c6 xem glay to chu quyen nhung ciing khong phat hién ra diéu d6. Ong
ndp chimg cir vé glay cht quyén nha khi dugc Cong ty P gioi thi€u nha, da dugc
thira phat lai 1ap vi bang cho Hoi dong xét xir cap phuc tham Bén mua v¢ chong
ong dugc bén Cong ty P gidi thicu nhiéu cin, nhung cudi cing phia mua thay
cin nha ciia ong H, vira tdi tién nén ung mua va thoa thuan xem nha. Khong co
ai trong hai bén Cong ty moi giéi va 6ng H noi cho ong B va ba C biét gi vé chi
tiét nha bi quy hoach. Néu 6ng biét nha bi quy hoach, ong ciing khong bao gio di
dit coc cho can nha ma minh mua dé & on dinh, 1au dai. Sy trinh bay cua bi don
ong H da lam cho 6ng nghi hodc, vi phia Cong ty P gdm dai dién Cong ty P va
nhan vién Cong ty ba Nguyén Thi Hoang O déu x4c nhan bang vin ban voi Toa
an cap so tham rang; ho c6 dugc thong tin cta can nha rao ban tir ong H, va gidy
chtng nhan chi quyén can nha dé do 6ng H cung cép cho ho & phan ghi chu
hoan toan khong c6 nodi dung gi, khac voi gidy to nha hién tai sau khi ky hop
ddng dat coc do co quan ding ky dat tra 101 cho Ngan hang.



Phia bi don ong H trinh bay: Noi vé viéc ky giri nha, ong hoan toan khong
co ky gui nha cho Cong ty P. Ong d3 bo 1én mang hodc ban va dua gidy to nha
cho rat nhiéu nguoi, nén ong khong biét 1a Cong ty P giéi thiéu cin nha cta ong
ra sao cho khach. Ong khong c¢6 cho Cong ty P hoa hong hay chi phi méi gidi gi.
Khi ban nha,ong nghi khach hang da tim hiéu k¥ cin nha va gia ban ciing r& hon
thi truong khoang 500 triéu ddng, nén ong nghi khach hang da biét tinh trang
nha cua ong roi. Ong khong c6 lién hé gi voi phia Cong ty P, phia P hen 6ng cho
khach xem nha, do ban viéc dng dd néi vo ong tiép vo chong ong B dén xem
nha. Cong ty P cho & ong biét ngay 30/09/2020 1a ngay ky hop dong dit coc, hen
ong dén Cong ty dé giao két nén ong den Cong ty P, phia Cong ty P can cir theo
dé nghi cua khach hang dit coc sé tién 200.000.000 dong. Thoi gian dat coc la
30 ngay. Gia Chuyen nhuong nhu trong hop dong dit coc ghi ong dong ¥ ky. (1a
2.800.000.000 dong dot 1 dat coc 200 triéu dong; Dot 2 thanh toan sd tién
1.800.000.000 dong ngay sau khi ky cong chung; Pot 3: Ngan hang giai ngan
vao tai khoan phong toa cua ong H thanh toan 800.000.0000 dong.Tuy nhién,
sau khi ky hop dong dat coc, 6ng B nai ly do khong xem ky ban chinh Glay
chtng nhan quyén str dung dat quyén so hiru nha va tai san gan lién v6i dat so:
CH 07830 do UBND Quén Ccap ngay 01/1/201, nén khong tiép tuc thuc hién
viéc mua ban, yéu cau ong tra lai so tién dat coc. Nay ong khong dong y tra lai
tién coc do bén mua khong mua nha cua ong thi chiu mat coc.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu quan
diém: do ong B va ba C da dugc xem gidy to nha vao thoi diém ky hop dong dit
coc, do chinh 6ng B dwa ban chinh gidy chu quyén nha cho 6ng ba xem, cho nén
viéc noi bi lira ddi 1a khong c6 co s6. Vi vay theo théa thuan dat coc, néu bén B
vi pham khoéng mua nha thi bi mét s6 tién da dat coc. Dé nghi Hoi dong xét xir y
an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liéu chung ctt ¢6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, can cur y kién trinh bay va két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong
x¢ét xtr nhan dinh:

[1]. V& thil tuc t tung:

Xét don khang céo ciia nguyén don con trong thoi han luat dinh. Hinh thice
va ndi dung don du diéu kién theo quy dinh phap luat, nén dugc Ho1 dong x&t xur
phtc tham chap nhan xem xét.

Ba Dang Thi Hong N, Cong ty P va ba Nguyén Thi Hoang O c6 don yéu
cau toa an giai quyét vang mat. Vi€c cac duong su co don xin vang mat, Hoi
dong xét xir van hodn phién toa va téng dat hop 1€ cho nhimg nguoi lién quan
nay, dén toa dé tham gia t6 tung, nhung van vang mit. Hoi dong xét XU vang
mat nguoi co quyen loi, nghla vu lién quan noéi trén, nén Toa an xét X Vang mat
duong sy theo quy dinh tai Diéu 227 B luat T tung Dan su.

[2]. V& noi dung tranh chap:



[2.1] Xét don khang cdo yéu ciu cta nguyén don yéu cau tuyén bd hop
dé)ng dat coc ngay 30/9/2020 1a v6 hi€u, budc bi don tra lai nguyén don s6 tién
200.000.000 ddéng da dit coc bang chuyén khoan cho bi don. Hoi ddng xét xir
nhan thiy:

Van dé chinh trong vu 4n 13 sy mau thudn trong khai trinh cua hai bén
duong su. Phia nguyén don cho ring minh di dugc Cong ty moi gisi P cho xem
gidy ching nhan chu quyén nha cua bi don 6ng H 1a bén ban trén mang. Trong
d6 & phan ghi chu: de trong. Loi khai nay phu hop vi bang do Thira phat lai lap
dbi v6i hinh anh gidy ching nhan quyén st dung dat trén mang, nhing trao d6i
bang tin nhan giira hai bén Cong ty moi gidi va ngu:ou mua d3 thé hién phan ghi
chu tréng. Pay 1a nhiing thong tin ma Cong ty moi gidi nha P da dua cho ong
Xem trén mang va gidy ching nhan quyén st dung dit va so hiru nha ¢ (ban
photo). Sau khi duge Cong ty nay dan di xem nha xong thi vai ngay sau 6ng B
dat coc mua nha cho 6ng H vao ngay 30/9/2020. Do su chu quan 6ng khong chu
v k¥ dén nhimg chi tiét cua gidy chu quyen nha lac ky hop dong dit coc vi 6ng
da da duoc xem qua boi Cong ty P cung cap. Mat khac, khong co ai ké ca ong H
1a ngudi ban va Cong ty P bén trung gian ndi voi ong B vé chi tiét nha bi quy
hoach. Loi khai ndy cta ong B phu hop véi 10i khai tai ban khai ciia ba O va
Cong ty P, déu thira nhan noi dung ghi cha trong gidy ching nhan quyén sir
dung dat 1 dé tréng, khong c6 dong chit “~ Toan bé dién tich nha dat nam trong
16 gidi; - Thira 661 duoc thanh Idp tie mot phan thira 32”. va ho ¢6 duogc thong tin
nay tur 6ng H dua cho ho.

Tuy nhién, An so tham cho rang: Pai dién nguyén don khong dua ra dugc
chtng cr gi khac dé chimg minh khi cho réng ong H cb tinh chinh stra phan ghi
chu trong Glay ching nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha va tai san gan
lién voi dat sé vao s6 cadp GCN: CH 07830 ngay 11/01/2018, cung cap thong tin
trén mang sai, khong dung su that nham muc dich khién bén mua hiéu nham, Ira
déi khi giao két hop ddng. Ong H phu nhan 10i khai nay nén cip so tham khong
chap nhan ¥ kién cua nguyén don. Mat khac, khi ky hop dong chuyen nhuong
thi ong H da cung cap ban chinh Glay ching nhan quyén sur dung dat quyén so
hitu nha va tai san gin lién v6i dat sé vao s6 cAp GCN: CH 07830 ngay
11/01/2018 cho bén mua, 101 khai nay cua bi don dugc dai dién nguyén don va
Cong ty TNHH P thtra nhan.

Nhén thdy cip so thim nhan dinh nhu vay 13 khong phu hop, hoan toan
mau thuan v0i ban tu khai cua dai dién Cong ty P va ba Nguyén Thi Hoang O,
nguoi truc tiép tiép nhan ho so tir Cong ty P dé moi gi0i cho phia 6ng B. Tai but
luc s6 53,54,55, ban ty khai cia Cong ty P c6 ong Tran Viét K dai dién Cong ty
va ban khai ba Nguyen Thi Hoang O 1a nhén vién m6i gidi (bat luc so 48),
nhimg nguoi nay déu khai nhan rang phan ghi chi trén gidy chi quyen do & ong H
cung cap cho Cong ty dé moi gi6i, hoan toan khong hé c6 ndi dung ““- Todn bo
dién tich nha dat nam trong 19 gici; - Thita 661 dwoc thanh Idp tir mot phan thira
32”. Ngoai ra khong c6 chirng ctr nao noéi khac di ndi dung nay.



Trong bién ban phién toa so thém cap so tham hoi dai dién Cong ty P vé
viée “ong H dua gidy chitng nhédn quyén sir dung nha ddt ¢ cho Céng ty hay ong
B truec tiép kiém tra thi Cong ty dap dua truc tiép cho 6ng B va Cong ty dé soan
thao hop dong”. _Tuy nhién, cap so thAm d3 bo ngd va khong 1am rd thém chi tiét
clia viéc xem gidy chimg nhan d6 nhu thé nao tir cac bén. Muc dich ctia Cong ty
P khi tham gia mua ban nha nay 1a gi, vi sao lai soan thao hop ddng dat coc cho
bén ban nhan tién coc nay. Nhiing thao tic ndy 1a quan trong tai qua trinh xét xir
ban dau nhung da khong duoc cap so tham lam rd. Tir d6 cho thay chinh Cong
ty P va ba O, véi tu cach 1a bén trung gian, moi gidi nha dat cho éng H, duong
nhién, ho mdi ndm duoc thong tin do chinh bén ban dua cho ho dé moi gidi.
Piéu nay 1a hién nhién, khong phai ching minh gi vi ban than ho chic chan la
phai dugc hudng g1 ich nhét dinh khi hoan tit viéc mua ban nay. Theo bién ban
phién toa, dai dién Cong ty nay lai khai ring con c6 mét ngudi khac cung cap
cho ho thong tin chir khong phai 6ng H. La mot Cong ty kinh doanh ma 161 khai
tién hau bat nhat nhu trén, Hoi dong xét xtr nhan thiy viéc ong B va vo ong bi
ltra doi 12 ¢6 co 6.

Phia 6ng H ciing khai khong hé c6 chi phi hoa hong gi cho Cong ty P, ong
H khai khong hé c6 mbi quan hé voi Cong ty nay. Ong H c6 10i khai rang: chinh
Cong ty P tu dua thong tin cua 6ng cho nguoi mua, con thong tin nha ctia ong
thi ng rao ban cho nhiéu ngudi, nén dng khong biét 1y do vi sao Cong ty P dua
thong tin khong co chi tiét nha bi quy hoach cho khach hang. Nguoc lai, phia
nguyén don (bén mua) khai khi xem trén mang, thay Cong ty nay dua tin moi
gidi nha dat nén bén nguyén don lién hé dé xem xét va mua nha. Ciing khong hé
c6 hoa hong cho P. Tham chi do chua du tién nén nguyén don méi dua ra dé
nghi bén ban va ca nhan vién Cong ty mdi gidi vé viéc can vay tién ngin hang
dé thanh toan mua nha. Khi ky hop ddng dit coc thi Cong ty P chinh 1a nguoi
dig ra soan thao hop déng dat coc cho hai bén. Nhu vay, vai tro cia Cong ty P
qua nhiéu coéng doan khi tham gia vao viéc mua ban cta hai bén da soan thao
hop déng dé cho 6ng H nhan 200.000.000 déng dit coc, cho thay rang giita 6ng
H v&i Cong ty P ¢ su lién hé chat ché voi nhau dé Cong ty nay dua khach hang
dén xem nha va dat coc cho ong H; soan thao hop dong v6i nhitng diéu khoan
lién quan viéc vay tién, cing sy tro gitp ctia bén ban dé bén mua ding tén nha
moéi vay dugc tién, thé hién co sy thoa thuan giita ba bén, chir khong phai nhu
ong H trinh bay 1a dng khong c6 sy lién hé nao véi Cong ty P.

[2.2] V& ndi dung giao dich dit coc: Bi don 6ng H khai ong khong c6 lién
hé gi tr trude voi 6ng B, 6ng nhan dién thoai ciia Cong ty P hen cho khach coi
nha, thi 6ng dé vo ong tiép cho khach coi. Ngay 30/9/2021, dng ban viéc khong
c¢6 nha nén dé cho vg ong tiép khach cho xem nha, nhung ciing chinh éng khai
ngay 30/9/2021, theo Cong ty dién thoai hen 6ng mang gidy t& nha dén Cong ty
dé dat coc mua ban nha. (Nhan dinh ban an so tham) Qua do, da cho thay nhiing
101 khai ndy cua bén ban khong c6 su thdng nhat trong khai trinh, rang ong
khong c6 dua hd so nha cho Cong ty P moi gioi, 6ng khong c6 mat khi xem nha
dé giai thich cho khach hang, khi ky hop ddng dat coc thi éng ciing khong co
giai thich gi vé tinh trang quy hoach ctia cin nha véi bén mua vi 6ng nghi ring



bén mua tu biét. Tuy nhién, chinh vi viéc ong khai rang ong khong quen biét véi
Cong ty P va khong ky giri cho Cong ty ndy ban nha cho 6ng, Cong ty nay ldy
thong tin nha tir dau ong khong biét. Néu vay thi trach nhiém cua bén ban 13 6ng
H phai ¢ sy thong tin, giai thich cho bén mua biét tinh trang ctia cin nha méi
dung. Viéc éng khong thong tin cho khach hang, trong khi lai cho rang minh
khong co lién hé véi Cong ty moi gidi da cho thay rd rang 1a khong c6 ai théng
tin can nha bi quy hoach hoan toan cho nén bén mua khong biét 1a dang. L& ra,
véi tu cach bén ban, can thiét phai c6 théng tin cu thé, dé bén mua tu do lua
chon theo ¥ chi ctia minh. Khi di thong tin rdi ma bén mua van quyét dinh dit
coc, thi bén mua moi phai chiu trach nhi€ém.Chinh nhiing 161 khai déy mau thuan
ciia 6ng H da cho thay ddy méi chinh 13 nguyén nhan chinh,din dén viéc bén
mua d3 dit coc cho ong H, ma hoan toan khong biét can nha bi quy hoach va bi
han ché quyén so hitu toan phan.

Theo quy dinh tai diéu 126 Bo ludt Dan sy ndm 2015 vé& “Giao djch dén su
vo hiéu do bi nham lan”

1. Truwong hop giao dich dan su dwoc xdc lap co sw nham lan lam cho mét
bén hodc cdc bén khong dat dwoc muc dich cua viéc xdc ldp giao dich thi bén bi
nham lan c6 quyén yéu cau Toa dn tuyén bé giao dich ddn sw vé hiéu, triv
trwong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay”.

Duya trén ban hop dong dit coc do Cong ty P phat hanh cho hai bén ban
mua ky vao, ¢6 ndi dung bén mua s¢ vay tién dé mua nha, va bén ban phai hd trg
phan nay, khi bén ban dong ¥ cho Ngan hang khoa tai khoan ciia bén ban lai, sd
tién cta ngan hang cho vay 800 triéu, cho dén khi bén mua thuc hién xong thu
tuc sang tén cho minh va giao dich c6 dam bao tai co quan nha nudc c6 thim
quyén v6i Ngan hang. Vay thi khi phat hién ra cin nha bi quy hoach; Ngan hang
khong cho vay tién, kha nang thuc hién giao dich dit coc 1a tiép ky hop dong
mua ban giita hai bén khong thé dién ra nhu trong thoa thuan dit coc. Do vay,
trong trudng hop ndy, giao dich dit coc giita hai bén bi vo hiéu do Lra dbi va
nham 1an. Hau qua cua viéc hop déng dat coc bi vo hi¢u la budc b1 don tra lai
toan bo sd tién dit coc cho nguyén don, theo quy dinh tai diéu 127 va diéu 131
B0 luat Dan sy nam 2015.

[2.3] DOi vi Phia Cong ty P, thuc hién viéc moi gidi ma lai khong co bat
ctr tai liéu ndo cung cp cho Toa dé chimg minh rang gitta 6ng H va Cong ty co
hop dong moi 2101, tao nén mot khe hé ma trong t6 tung I¢ ra, néu nhu ¢ nhiing
diém mau thuin cta vu 4n chua dugc lam 13, Toa 4n cap so tham khong nén cho
phép Cong ty ndy va ca nhan ba Hoang Oanh dugc quyén vang mit.

Cép so tham chua thu thap day du cac tinh tiét cia vu an, cho phép phia
nguoi co quyén loi nghia vu lién quan vang mit trong cac budi kiém tra giao
nop chu’ng clr, ma van tién hanh t6 tung nhu hoa giai 1a khong dung quy dinh vé
hoa giai va thong bao cong bd cong khai chimg ctr, nén da khong lam rd duoc
vai trd va trach nhiém cua cac bén moi gidi va bén ban nha trong viéc thiét 1ap
hop déng dat coc. Hién nay, Cong ty TNHH P da di khéi tru s& va khong dé lai
dia chi, nguoi dai dién Cong ty khong dén Toa, ma lai cho rﬁng ban than da nghi



viéc 1am tai Cong ty, Hoi dong xét xtr cip phuc thim nhan dinh, néu c6 hiy an
dé diéu tra lai tir dau, dé dbi chat lam rd cac van dé nay ciing khong kha thi va
chang c6 tac dung gi, vi suy cho cung thi chinh 6ng H, méi 1a ngudi thy hudng
toan bo sb tién nay dit coc ndy chtr khong phai Cong ty P, vi khach hang da
chuyén khoan thing vao tai khoan cho cho dng H sd tién 200.000.000 dong, trong
khi 6ng ciing khai trinh ring Cong ty P ciing khong huéng quyén loi gi tir 6ng. Nén
viéc budc 6ng H tra lai toan bd sd tién da nhan 1a phu hop quy dinh phap luat da
vién dan trén.

[3] V& an phi: Cin ct diém b khoan 3 diéu 27 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14, déy la vu an tranh chap hop déng dit coc va yéu cau
tuyén bd giao dich dit coc 1a vo hiéu. Nay yéu cau cta nguyén don dugce chap
nhan nén stra lai phan an phi. Bi don phai chiu toan bo an phi do yéu cau cta
nguyén don dugc chap nhan. Hoan lai toan bd 4n phi cho nguyén don.

Vi cac lé tren,
QUYET PINH:

Cén cir khoan 9 Bieu 26, khoan 1 Dieu 35, khoan 1 Dieu 39, diéu 293, dieu
308, bieu 309 B0 luat T6 tung Dan su;

Can cu khoan 1 Diéu 126, khoan 1 diéu 131 B luat Dan su ndm 2015;

_ Can ctr vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 huéng
dan muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:
Chap nhan yéu cau khang cdo cua nguyén don 6ng Tran Van B: stra toan
b0 ban an so tham.

1. Tuyén bb hop dong dit coc ngay 30/9/2020 giita 6ng Tran Vin B va ong
Ng6 Tuan H vo hiéu.

2. ch}g: bi don 6ng Ngo Tuin H t}ré lai cho 6ng Tran \{én B va ba Bui Thi
Kim C s0 tién dat coc 1a 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong).

3. Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap ludt (d6i véi cac trudng
hop co quan thi hanh an co quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tu ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi dugc thi hanh 4n (d6i voi cac
khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an ) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
141 ctia sb tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i sut quy dinh tai khoan 2 Piéu
468 B0 luat dan sy nam 2015.

4. V& an phi dan sy so tham: Ong Ngb Tuan H phai chiu 4n phi so tham la
10.300.000 (mudi triéu ba tram nghin) dong. Hoan tra lai cho éng Tran Vin B
s6 tién tam tng an phi d3 ndp 1 5.300.000 (Nam triéu ba trim nghin) dong theo
Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa 4n s6 AA/2019/0047376 ngay
31/12/2020 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan C(nay la Chi cuc Thi hanh an
Dan sy TP. Thu Drrc).



5. An phi phuc tham: 300.000 (ba tram nghin) dong. Ong Ngo Tuan H
chiju. Hoan lai cho 6ng Tran Vian B sb tlen tam ¢mg an phi phac tham 300.000
(ba trim nghin) ddng theo bién lai thu sé AA/2021/0027812 ngay 13/7/2022 cta
Chi cuc Thi hanh an Dan su TP. Thua Duec.

6. Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh &an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

7. Ban an phiic tham co hi€u lyc phap luat ngay ké tir ngay ban hanh.
HOI PONG XET XU PHUC THAM

THAM PHAN THAM PHAN THAM PHAN
CHU TQA PHIEN TOA
Nguyén Tién Diing Nguyén Thi Thoa Lé Thi Hoang Hoa
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Noi nhdn:

- Tda 4n nhén dan tdi cao;

- Toa 4n nhan dan cap cao tai Tp.HCM;

- Vién kiém st nhan dan cép cao tai Tp.HCM;
- Vién kiém sat nhan dan Tp.HCM,;

- Toa an nhan dan Tp. Tha Bac, TPHCM;
-Chicyc Thihanhandénsy Tp. Thu Puc, TPHCM;
- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.
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TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Lé Thi Hoang Hoa
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