TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Poc lap - Tw do - hanh phuc

Ban an s6: 98/2024/DSPT

Ngay 28 thdng 8 nam 2024

“Vé viéc: Tranh chap Hop dong
mua ban can ho”.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA
- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:
Thdm phéan - Chui toa phién toa: Ba L& Thi Hang
Céac Tham phén: Ba Bui Thi Bich Liéu
Ong Nguyén Trung Tin
- Thuw ky phién toa: Ba Pham My Ngoc — Thu ky Toa an nhan dan tinh Khanh
Hoa.
- Pgi dién Vign Kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa: Ong Bui Hong Nam -
Kiém sat vién trung cap.

Ngay 28 thang 8 nim 2024 tai Toa &4n nhan dan tinh Khanh Hoa da tién
hanh xét xtr phdc tham cong khai vu an thu Iy sé: 70/2024/TLPT-DS ngay 24
thang 6 nam 2024, vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban cin hé”.

Do ban &n dan sy so tham sb 56/2022/DSST ngay 22 thang 9 nam 2022
ctiia Toa an nhan dan thanh phé CR, tinh Khanh Hoa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xa phic tham sé 93/2024/QBPT-DS
ngay 30 thang 7 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 102/2024/QPHPT-
DS ngay 13 thang 8 nam 2024; Thong bao thay d6i thoi gian xét xir s6 06/TB
ngay 23 thang 8 nam 2024, gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ong Nguyén Manh C, sinh nim 1969; Noi cu tri: S6 01
Lach Tray, phuong LT, quan NQ, thanh phé HP. Pai dién theo uy quyén: BaLé
Thay Q, sinh nam 1975; Dia chi: sb 6/26 Cat Bi, quan HA, thanh ph HP. (C6
don xin xét xir vang mat).

* Bj don: Cong ty ¢6 phan TTCR; Pia chi: Lo TT13, 16 D14d, L6 TT9b,
khu 4, khu du lich Bic ban dao CR, phuong CN, thanh phé CR, tinh Khanh
Hoa. Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Ha Thi Phuong T — Tong giam ddc. Dai
dién theo ty quyén: Ba Liéu Thi Ngoc L, sinh naim 1983 va ba Tran Thi Thanh
T, sinh nim 1988 — Chuyén vién phap ché. (Ba L c¢6 mat, ba T vang mat).

Do c6 khang cdo cia nguyén don — 6ng Nguyén Manh C.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién, ban tw khai va ngi dung ban an dan su so tham,
nguyén don, nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don trinh bay:

Ngay 02/01/2019, 6ng Nguyén Manh C va Céng ty C6 phan TTCR (Viét
tt 1a Cong ty TTCR) d tién hanh ky két Hop ddng mua ban cian ho véi théng
tin nhu sau: Can ho sb: LiB06-34 tai ting 6 Toa Li thuoc Dy an The Arena,
dién tich sir dung can ho la: 32.30m?, tai dia chi: 16 dat TT13, D14d, TT9b



thuoc khu 4-khu du lich bac ban dao CR, phuong CN, thanh phdé CR, tinh
Khanh Hoa. Tong gia tri can ho 1a: 1.352.893.922 dong (Mét ty, ba tram ndm
muoi hai triéu, tam tram chin muwoi ba nghin, chin tram hai muwoi hai d&ng);
Ong Cudng di thanh toan cho Cong ty Co phan TTCR la: 676.446.961 dong
(Sau tram bay muoi sdu triéu, bon tram bon muoi S4U nghin, chin tram sdu
muroi mot dong). Can ctr theo Phu dinh 1 dinh kém hop dong thi thoi gian ban
giao can ho 1a thang 06/2020. Bén thang 4/2020, phét hién du &n cé nhiéu sai
pham 1am anh hudng téi céc chi so hitu mua cin ho nén nguyén don da nhiéu
lan giri van ban dé& nghi thanh Iy hop déng hoan tra lai tién cho nguyén don
nhung Cong ty C6 phan TTCR tir chdi khdng chap thuan thanh Iy hop dong
cho nguyén don. Nhitng sai pham cta Dy 4n The Arena ma cht dau tu 1a Cong
ty C6 phan TTCR cu thé nhu sau:

1. Chao ban du 4n khi khong dugc co quan chirc nang phé duyét:

- Khong co Giay phép xay dung. Can ct gidy phép xay dung s6 20/SXD-
KTQH, SO 17/GPXD trong Théa thuan Ky quy va hop dong mua ban khdng hé
thé hién bdn toa thap nhu nim 2017 Cong ty TTCR giéi thiéu da ban va thu
tién cua cac chu s hiru. Vi pham diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh
theo qui dinh tai khoan 1 Luat kinh doanh bat d6ng san nam 2014.

- Hop thirc hoa dy an bang Gidy phép xay dung duoc cap sau thoi gian ky
hop dong 10 thang nhung van khong thé hién tong thé 4 toa nha cao tuong
ddng quang cao chao ban.

- Can ctr quyét dinh xtr phat vi pham hanh chinh s6 479/QD - XPVPHC
ngay 03/10/2018 c6 ghi rd “trong thoi han 60 ngay ké tir ngay 1ap bién ban vi
pham hanh chinh, Cong ty TTCR phai lam thu tuc dé nghi co quan c6 tham
quyén cap gidy phép xay dung. Hét thoi han ndy Cong ty TTCR khong xuat
trinh Gidy phép xay dung tai thanh tra S¢ xay dung s& bi &p dung bién phap
budc thao d& cong trinh vi pham theo quy dinh.” Can ct theo bién ban vi pham
hanh chinh vao héi 15h ngay 27/9/2018 thi thoi han 60 ngay s& la ngay
28/11/2018 sé& 1a ngay phai c6 Gidy phép xay dung va dinh chi hanh vi xay
dung trai phép nhung dén tan ngay 15/11/2019 nghia 1a 410 ngay twong duong
véi 14 thang sau Cong ty TTCR méi dugc cap Giay phép xay dung s6 89.

- Cin ctr theo Piéu 1 muc 1.1.6 cia Hop dong mua ban vé dinh nghia can
ho dugc ghi nhu sau: Can ho 1a mot can ho du lich thuoc Dy an, phuc vu muc
dich du lich, nghi dudng dai han hoic ngan han, duoc xay dung theo ciu trdc
kiéu khép kin theo thiét ké do Bén ban thuc hién va da duoc co quan c6 tham
quyén phé duyat. Tai thoi diém ky hop dong la thang 01/2019 Dy 4n chua ¢6
gidy phép xay dung thi co quan nao phé duyét cho Dy an.

- Céan ctr theo Glay phép xay dung s6 89 cap ngay 15/11/2019 c6 thé hién
hang muc cong trinh s6 01: Khoi khach san cao tang A1 nhung trong hop dong
d3 ky véi ong Cudng khong co diéu khoan nao ghi nhan hoic giai thich Khoi
khach san trong gidy phép xay dung chinh 1a "Can Ho" hay "Toa Nha" ma
nguyén don da ky hop ddong mua ban.

- Tai myc 7 cua Giay phép Gidy phép xay dung s6 89 cip ngay
15/11/2019 ¢6 quy dinh'* Glay phép nay co hi¢u luc khoi cong xay dung trong
thoi han 12 thang ké tir ngay cap, qua thoi han trén thi phai dé nghi gia han gidy
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phép xay dung. Viéc gia han Gidy phép xay dung phai tuan thu theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 99 Luat xay dung s6 50/2014/QH13". Phu lyc diéu chinh Gidy
phep xay dung ngay 04/9/2020 ciing khong c6 Piéu khoan nao ghi nhan cho
viéc gia han Gidy phép xay dyng da bi hét han tir ngay 15/11/2020 nhu vay lai
mét 1an nita Du an nay khong duoc cap phép xay dung ké tir thang 11/2020.

2. Quang cao chao ban du an sai su that:

Céc can ho thiét ké chao ban khéng co trong quy hoach dugc duyét. Cin
ctr theo Quyét dinh s 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 can ho du lich thi bon
tda thap chiéu cao khong tuong dong ma toa cao toa thap vai s6 tang 1a 9-9-23-
25. Can ct theo gidy phép xay dung sé 89/GPXD ngay 15/11/2019 khéi khéch
san Al Ia 18 tang, A2 14 20 ting, A3 14 8 ting va A4 1a 8 tang.

Pé tao niém tin cho khach hang, Céng ty TTCR cong khai cap nhat théng
tin Tién do du &4n The Arena ngay 16/2/2019 (thoi gian nay Cong ty TTCR
chua hé dugc cap phép xay dung va vi pham thoi gian dinh chi thi cong va
budc thdo d& cong trinh).

Tur khi bi xir phat bugc ding xay dung Cong ty TTCR van chao ban cac
can ho thu tién cia khach hang.

Quang c4o c6 ngan hang bao lanh cho du 4n nhung khong hé c6 bat cir
mot ngan hang nao bao 1anh. Nhu quang cao ban dau la ngan hang Vietinbank,
dén nay ngan hang MSB ciing chi 1a don vi cho vay tin dung cha khdng phai 1a
ngan hang bao I1&nh cho tién do du an.

3. C6 tinh lra dbi khach hang khi dua ra cac chiéu thic hau mai nhu du
lich, chiét khau cho chu so hiru nhung khi cha s¢ hitu nhan thay dau hiéu
khéng minh bach, lra déi dé nghi thanh ly hop dong thi lai doa doi lai sé tién
d3 tang cho khach hang va doi ca s tién chiét khau hoa hong cho bén méi gidi
chao ban dy an. Can ctr theo bang ké xéac nhan hoan tién cho khach hang.

4. Ty y thay d6i thoi gian ban giao mac du tir thang 12/2020 dén thoi gian
du kién ban giao theo hop déng cong thém 180 ngay thi dén nay thoi han ban
giao da qua thoi han phai ban giao.

5. Khi chao ban tda nha cao 18 tang, nhung thuc té hién tai tda nha chi
duoc cap phép xay dung dén 8 ting. Nhu vy 1a Cong ty TTCR da cb tinh lira
déi khi ban can ho nay cho 6 6ng Cuong.

6. Ep khach hang nop tién theo tién do trong hop d6ng nhung lai khong
cung cap tién do xay dyng nhu cam ket trong hop dong.

7. Trong hop ddng ghi ngudn gbc dat. Dat thué tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué nhung khong ghi 16 thoi gian thué 1a bao nhiéu nam.

8. Céan ctr theo hgp ddng can ho ong Toan, ba 'Phuong mua sé duoc cap
gidy ching nhén quyen st dung dat nhung thuc té hién nay can ho du lich
khong duoc Cap gidy chung nhan va viéc quy dinh phap luat diéu chinh cho can
ho du lich van dung trong thoi gian: "Bo Cong an bao cao sb 548/2020 giri Thu
tuéng Chinh phu” vé bat cap trong quy dinh phap luat lién quan cén ho du lich,
biét thy du lich, van phong két hop luu tra. Theo d6, B6 Cong an kién nghi Tha
tuéng chi dao UBND céc tinh, TP ting cuong quan 1y nha nudc ddi véi dy an
can ho du lich (condotel), tir khdu quy hoach du &n, cap phép sir dung dat, cap
phép xay dung, dén quan ly kinh doanh, van hanh va quan 1y cu tri. Truéc mat,
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Bo kién nghi khdng nén phét trién thém cac du an condotel khdng hop thac hoa
cac loai hinh nay thanh nha ¢. DU c4c bo nganh dua ra 1ap luan day du co so
phap ly dé quan ly ba loai hinh bat dong san (BDS) nghi dudng néu trén nhung
theo y kién cua Bo Cong an thyc té viéc dau tu, xay dung, quan ly céac loai hinh
BDS nay gap nhleu kho khin, vudng mac ma cac vian ban quy pham phap luat
chua gia quyét dugc. Cu thé nhu B Tai nguyén va M6i truong (TN&MT) cho
rang dat xay dung cac du an condotel, 1a dat thuong mai, dich vu nén du diéu
kién chuyén nhuong theo Luat kinh doanh BPS. Tuy nhién, B6 TN&MT lai
khong hudng dan rd viéc cip gidy ching nhan quyén s¢ hiu tai san (s hong)
cho chu dy &n hay tung nguoi mua can ho™.

Vi nhiing diéu kién khong dat duoc, dbi tugng cta hop ddng chao ban cho
nguyén don khéng ding véi hang muc duoc co quan nha nudc cap phép, phé
duyét cling nhu cac diéu khoan cam két trong hop dong 1a hra déi khong ding
Vvéi quy dinh cua phap luat day moi rai ro cho cac chi so hitu mua can ho nén
dai dién theo iy quyén nguyén don yéu cau tda an nhan dan thanh phé Cam
Ranh, tinh Khanh Hoa tuyén bo: Hay Hop dong hop dong mua ban cin ho so:
LiB06- 34/HPDMB-THE ARENA glua ong Cuong va Cong ty TTCR. Bugc
Cong ty TTCR tra cho 6ng Cudng s6 tién da nop 1a 676.446.961 dong l&i phat
sinh cho s6 tién da nop vai 13i suat 0,9% 1a 176.552.657 dong va tién phat hop
dong 20% la 170.599.923 dong, téng s6 tien phai thanh toan: 1.023.599.541
dong (Mot ty khong tram hai muoi ba tri¢u, nam tram chin muoi chin nghin,
nam tram bén muoi mot dong)

Dbi voi yéu cau phan té cua bi don thi nguyén don khong dong ¥ vi cho
rang bi don c6 nhiéu sai pham khi giao két hop dong va qua trinh thuc hién hop
d6ng bi don di chdm ban giao can ho nén khong c6 co so cho viéc cham dut hop
d6ng va phat vi pham, boi thuong thiét hai nhu bi don yéu cau.

* Theo cac tai ligu, ching ci c6 trong ho so vu &n Va tai phién toa, dai
dién theo uy quyén cua bi don trinh bay:

Péi voi cac yéu cau khai kién cua nguyén don, bi don khong dong y Vi
toan b yéu CaU Cla nguyén don, bi don khang dinh khong c6 co s& dé nguyén
don yéu cau Toa an tuyén bd hiy Hop dong mua ban can ho, boi:

- Hop dong mua ban can hd duoc cac bén giao két trén tinh than ty do, tu
nguyén va binh dang theo cic nguyén tic co ban cua Bo Luat Dan sy hién
hanh. Ngay 02/01/2019, 6ng Cuong ky két Hop dong mua ban cin ho sé:
LiB06-34/HPMB- THE ARENA véi Cong ty TTCR. Pén nay, nguyén don da
thanh toan dén 50% gi4 tri can ho. Bi don trén co s thanh toan cia nguyén don
va cam két tai Hop déng mua ban cin ho, di thuc hién nghia vu xay dung va
hoan thién can hd, da moi nguyén don nhan ban giao tur thang 6/2021.

Muc dich 02 bén hudng dén khi ky két Hop dong mua ban cian ho 12 viéc
xay dung va ban giao cin ho du lich Lib06-34 dén nay da dat dugc. Ngay
30/12/2020, bi don da gai Thong bao ban giao cin ho s6 106/2020/ARENA-
TB- BGD dé moi nguyén don dén nhan ban giao can ho véi thoi gian nhan ban
giao tir thang 03/2021 dén hét thang 06/2021, nhung dén nay nguyén don chua
nhan ban giao can ho.



- Su kién Uy ban nhan dan tinh tam ding giai quyét tha tuc hanh chinh
cac Dy an BAat dong san do sy kién Thanh tra Chinh phu anh huéng dén qua
trinh xin cap gidy phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD cua Du 4n The
Arena.

Cong ty TTCR khéng vi pham thoi han ban giao cin ho theo Piéu 12.2.2
cua HPDMB, bai:

Theo Phuy dinh 1 va Phu dinh 5 cia Phu luc 1 HDMB “thoi gian du kién
ban giao can ho: Thang 12/2020”. Thoi gian ban giao du kién néu trén s& duoc
thay d6i va phu thudc vao nhitng nguyén nhan khéac nhau.

Piéu 8.3 HPMB quy dinh: “...Mac di ¢c6 Ngay Ban Giao Dy Kién nhu
trén,

8.3.1. Ngay Ban Giao Dy Kién c6 thé dugc kéo dai thém trong trudng hop
c6 Su Kién Bat Kha Khang hoic do vi pham caa Bén Mua theo quy dinh cua
Hop Bong nay;

8.3.2. Bén Ban c6 quyén quyet dinh ban giao Can HY sém hon hodc muon
hon so voi Ngay Ban Giao Dy Kién véi diéu kién 1a s6 ngay sém hon hoic
muon hon s& khong quéa 180 ngay (trir khi dugc cho phép boi Hop Bong nay
hoac Bén Mua c6 vian ban chap thuan). Trong truong hop ban giao sau Ngay
Ban Giao Dy Kién, Bén Bén phai c6 vian ban théng bao cho Bén Mua biét ly do
cham ban giao Can HJ.

Theo d6, trong sudt thoi gian thuc hién trién khai du an, xay dung cac cin
ho, Cong ty TTCR da gap rat nhidu kho khan khin tir sy kién bat kha khang 1a
sy kién UBND tinh Khanh Hoa tam dung giai quyét tha tuc hanh chinh cua céc
Du an (trong d6 c6 Du 4an The Arena) dé cho két luan Thanh tra Chinh pha va
Dich bénh Covid-19 anh huong dén tién do ban giao can ho, cy thé nhu sau:

1. Su kién UBND tinh Khanh Hoa tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh
cua cac Dy 4n (trong d6 c6 Dy an The Arena) dé cho két luan Thanh tra Chinh
pht da anh huong dén viéc thi cong cua Dy &n

Du &n The Arena (tén goi cii 1a “Khu du lich nghi dudng Tran Thai”) 1a
mot trong 35 du an tai tinh Khanh Hoa dugc Thanh tra Chinh phu thanh tra tur
nam 2018 (thanh tra giai doan tir ngay 01/01/2010 dén ngay 31/6/2017).

Théang 04/2018, UBND tinh c6 van ban tam ngung thuc hién cac tha tuc
phap ly du an dé phuc vu cho su kién Thanh tra Chinh phu tai tinh Khanh Hoa
(vin ban sé 143/UBND-XDND ngay 16/4/2018), da lam cho Cong ty TTCR
lién tuc gap kho khian, kéo dai trong viéc trién khai cac thi tuc phap ly cua Dy
an dé trién khai céc hoat dong thi cong day nhanh tién d6 dy an da cam két voi
Khéch hang. Cha Pau tu da thong bao sy kién nay dén ong Cuong.

Trong kho khin chung cua dia phuong, Cong ty TTCR dé ludn nd luc kién
nghi, cAu ctu, guri rat nhiéu van ban dén UBND tinh dé& nghi thyuc hién tha tuc
cdp GPXD diéu chinh dbng thoi c6 don kéu ciu khan cap giri dén Vin phong
chinh pht, Van phong Thu tudéng Chinh pha. Thanh tra chinh pha, Hoi dong
Nhan dan tinh ay vd UBND tinh Khanh Hoa dé kéu ctu, dé nghi hd trg cap
GPXD diéu chinh cho du an.

Két qua ctia qua trinh nd luc bén bi, kién tri caa doanh nghiép da duogc céac
co quan chirc ning tir trung wong dén dia phuong quan tim, xem xét. Ngay
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31/10/2019, UBND tinh Khanh Hoa da ban hanh van ban 10895/UBND-
XDND dong y giai quyét tha tuc cip gidy phép xay dung diéu chinh cho dy an
The Arena. Ngay 15/11/2019, S& Xay dung Khanh Hoa d3 cdp GPXD diéu
chinh s6 89 cho Dy an The Arena.

Sau gan 02 niam, ngdy 04/11/2020, Thanh tra Chinh pha méi ban hanh
thong bao két luan thanh tra s 1919/TB-TTCP két luan thanh tra vé cac du an
tai tinh Khanh Hoa, trong d6 c6 du 4n The Arena.

Pén ngay 5/4/2021, UBND tinh Khanh Hoa di ban hanh vin ban sb
2619/UBND-XDND vé viéc bdi bo cac van ban yéu cau tam dung thuc hién
thu tuc cua cac du an chd két luan thanh tra, kiém tra.

Nhu vay, sau 03 nam, UBND tinh Khanh Hoa mai g& bo viéc tam dung
giai quyét thi tuc hanh chinh dé thdo g& kho khin cho nhiéu doanh nghiép dau
tu bat dong san tai dia phuong nhung véi nd luc khéng ngirng cia Chu Pau tu,
Du 4n The Arena da dugc giai quyét cac thu tuc, cap GPXD diéu chinh vao
ngay 15/11/2019 dé tiép tuc trién khai thi cong va 1a co sé dé doanh nghiép tiép
tuc thuc hién cac thu tuc phap ly khac do su thay doi vé chinh sach cua dia
phuong lién quan dén phan dién tich “dat & khong hinh thanh don vi ¢” va “mat
d6 xay dung goép” cua Du an The Arena dé d¢am bao thi cong cac hang muc tién
ich cia Dy an, ban giao can ho cho Khach hang theo nhu cam két tai HDMB.
Sy kién nay tat yéu anh huong dén tién do xay dyng va hoan thién caa Du an
The Arena nén doanh nghiép phai xin diéu chinh, gia han tién d6 trong Chu
treong dau tu va gidy chiing nhan dau tu dé phu hop véi thuc té. Vi vay, cac so,
ban nganh va UBND tinh Khanh Hoa sau khi thim dinh chat ché da dong y véi
viéc xin diéu chinh, gia han tién d6 caa doanh nghiép, trong dé ciing dong tinh
theo dé xuat caa doanh nghiép 1a diéu chinh tién d6 thyc hién du an thém 33
thang dé bu vao khoang thoi gian tir thang 4/2018 dén ngay 5/4/2021 (To trinh
5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021).

2. Sy kién bat kha khang: dich bénh viém duong ho hap cap do ching méi
cua vi rat Corona (sau nay duoc goi la “Covid-19”)

Kho khin khong chi ding lai ¢ su kién tam ding giai quyét tha tuc hanh
chinh do Thanh tra Chinh phi, Du an dang duoc trién khai thi cong thi lai tiép
tuc bi tac ddng manh mé& do su kién Covid-19 xay ra bat ngd trén pham vi toan
cau di tac dong nghiém trong dén nha thau (mot s6 nha thau da thong bao dén
Chu Pau tu), c6 thé kéo dai tién do thi cong cin ho, ngay 17/02/2020, Cong ty
TTCR di phat hanh théng bdo s6 005/2020/ARENA-TB-BGD giri dén Khéch
hang thng bao vé viéc xay ra su kién bat kha khang 1a Covid-19 tac dong dén
viéc thi cdng Du an. Trong suét thoi gian xay ra sy kién nay, Covid 19 d anh
huong rat nhidu dén nha thau cua Dy an; dic biét thoi gian Khanh Hoa va cac
dia phuong thuc hién gidn cach x& hoi theo Chi thi 16/CT-TTg, Chi thi 15/CT-
TTg theo nguyén tic gia dinh cach ly v6i gia dinh, thén ban cach ly véi thon
ban, xa cach ly vai x&, huyén cach ly vaoi huyén, tinh cach ly véi tinh, phéan
xudng, nha may san xuat phai bao ¢dam khoang cach an toan (2 m), deo khau
trang, thuc hién khir tring, diét khuan theo quy dinh da dan tai tinh trang thiéu
hut cong nhan; viéc bd tri, t6 chirc cho cong nhan thi cong khong duoc hiéu qua



nhu diéu kién thi cong binh thuong do phai &p dung khoang cach an toan theo
bién phap y té bat budc.

Viéc huy dong vén tir cac Khach hang ciing bi kéo dai do dich bénh da can
tré dén viéc thuc hién tha tuc vay von ngan hang cua Khach hang ciing nhu
chinh sach han ché di lai 1am cho Khéch hang khéng lam viéc duoc vai ngan
hang kip thoi, khach hang ¢ nudc ngoai khong vé Viét Nam dé vay von duoc,
diéu kién kinh té cua Khéach hang bi anh huong dan dén khdng c6 kha ning
thanh toan. Do do, nhiéu Khach hang khong thanh toan dugc ding tién do, anh
huong dén ké hoach tai chinh phuc vu thi cong dau tu Dy an.

Cong ty TTCR da chu dong tim nhiéu bién phap ngin ngira va chéng choi
v6i Sy kién Dich bénh Covid-19 nhung khong thé khic phuc dugc dudi anh
huong caa dich bénh va cac chi thi, quyét dinh caa co quan c6 tham quyén; tat
yéu su kién bat kha khang di 1am kéo dai tién d6 ban giao can ho nén ngay
06/07/2020, Cong ty TTCR da phat hanh théng bao sé 57/2020/ARENA-TB-
BGD thong bdo Khach hang vé viéc gia han thoi gian ban giao can ho 1a 180
ngay do anh huong cta Sy kién Dich bénh Covid-19 theo dung quy dinh tai
Piéu 8.3.1 va Diéu 14.4 cia HDMB. Trong béi canh Dy &n phai gia han tién do
do sy kién Covid-19, mac di Cha Pau tu di ganh chiu nhiéu ton that, thiét hai
do sy kién bat kha khang nhung Cong ty TTCR van nd luc chia s, tri an tiang
Phi Quan ly ddi voi Khach hang khdng vay ngan hang (Thong bao
132/2020/CV/TTCR va Thong bao 132/2020/CV/TTCR ngay 06/7/2020); tiép
tuc hd tro 13i suat dén ngay ban giao cin ho dbi véi Khach hang vay ngan hang
(Théng béo 131/2020/CV/TTCR ngay 06/7/2020). Ong Toan, ba Phuong I3
mot trong nhirng Khach hang duoc hudng chinh sach tri &n tang 18 thang phi
Quan ly/can.

Thuce té cho thdy, su kién Dich bénh Covid-19 d3 kéo dai xuyén subt va
ngay cang nghiém trong tir khi khoi phat dén thoi diém hién tai. Ngay ca sau
khi Cong ty TTCR phat hanh théng bao sé 57/2020/ARENA-TB-BGD thi
Covid-19 van chua két thuc, tiép tuc tac dong dén cac nha thau va Cong ty
TTCR lam anh huéng dén tién do thi cong cua Du an, lam ting chi phi thi
cong. DU vay, Bi don van ludn nd luc téi da ap dung nhiéu bién phap nhu thay
doi, bo sung nha thau, diéu dong nhan lyc, trang thict bj ting ca, ting thoi gian
lam viéc trong nhimg ngay duoc pheép hoat dong nham bu dap thoi gian bi gian
doan, ¢ gang gia han tién d6 ban giao Du an do su kién bat kha khang 13 180
ngay theo Thong bao 57/2020/ARENA-TB-BGPD di gui dén Khach hang. Theo
d6 thoi gian dy Kién ban giao cin ho ctua 6ng Cudng theo HDMB duoc gia han
dén thang 12/2020.

Ngoai ra, Céng ty TTCR d sir dung quyén ban giao can ho mudn hon 180
ngay so vei ngay ban giao dy kién (thang 12/2020 + 180 ngay = thang 6/2021)
phU hop tai Diéu 8.3.2 cuia HDMB dé c6 thém thoi gian thi cong, thuc hién cac
thu tuc phap ly vé nghiém thu dam bao ban giao cin ho dung tién 6 HPMB
(Théng bao 106/2020/ARENA-TB-BGD ngay 30/12/2020). Ngay 02/6/2021,
Bi don da giri thdng béo s6 39/2021/TBTTCR dé nghi nguyén don thanh toan
s6 tién mua ban cin ho va dang ky chuong trinh hd tro tri an danh cho khéch
hang theo Thong bao s6 28 TB TTCR ngay 20/5/2021. Nhu vay, mac du gap
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nhiéu t6i thi cong va hoan thanh nghia vu thi céng dung tién do cho phép cua
IDMI, nhd khach quan, lién tiép 02 su kién bat kha khang nhung Cong ty
TTCR da trién khai dé quyén loi caa khach hang méi tiép tuc duoc bao dam.

Cin ctr vao Diéu 8.3.1 ciia Hop ddng qui dinh: "Ngay ban giao dy kién c6
thé duoc kéo dai thém trong trudng hop vi pham cua bén mua theo quy dinh
cua hop dong nay " Piéu 13.2.2 HDMB qui dinh: "Trong truong hop néu tai
Diéu 13 12, néu bén ban khéng thuc hién quyén don phuong chim dut hop
ddng thi ngay ban giao du kién s& duoc kéo dai thém khoan mot thoi gian
tuong duong vai khang thoi gian bén mua vi pham nghia vu thanh toan hoac
khong khic phuc cac vi pham khac theo théng bao cua bén ban. ". Theo qui
dinh tai phu luc 2 cuia HDMB, nguyén don phai thanh toan du 70% trudc ngay
30/4/2020. Tuy nhién thuc té d¢én nay nguyén don chi thanh toan duoc 50% da
cham so véi thoi gian quy dinh. Can ctr Diéu 8.3.1 va 13.2.2 HDMB thi bj don
duoc kéo dai thoi gian ban giao bang khoang thoi gian nguyén don cham thanh
toan.

Ngoai ra, tién do thanh toan dugc néu cu thé va chi tiét tai Phu luc 2
HPMB va tai Piéu 3.1 tai Phy luc 2 ciing néu rd: “Cac dot thanh toan s& dén
han theo dung lich biéu trén di bén ban cuaa gui thong béo cho bén mua hay
khong”, do vay nguyén don hoan toan khong dong y véi cao budc nguyén don
cho rang Céng ty TTCR ép khach hang nop tién.

Nguyén don dé nghi Toa an tuyén Cong ty TTCR vi pham thoi han ban
giao can ho la khong c6 co sé vi bi don khong vi pham céc thoa thuan theo
HDPMB, khong vi pham thoi han ban giao quy dinh tai HDMB nén Cong ty
TTCR khong c6 nghia vu phai hoan tra bat ky sé tién nao cho Nguyén don.
Khoan 5 Biéu 428 Bo Luat Dan su quy dinh “5. Truong hop viéc don phuong
cham duat thuc hién hop dong khong c6 cin cr quy dinh tai khoan 1 Diéu nay
thi bén don phuong cham dut thuc hién hop dong duoc xac dinh 1a bén vi pham
nghia vu va phai thuc hién trdch nhiém dan su theo quy dinh ctaa Bo luat nay,
luat khéc ¢ lién quan do khdng thuc hién diing nghia vu trong hop dong”.

Nguyén don Nguyén Manh Cuodng d3 ky cac Hop déng mua cin ho c6 ky
hiéu LiB06-34 thuéc Du an The Arena cta Cong ty TTCR. Tuy nhién trong
qua trinh thuc hién Hop dong, nguyén don da vi pham nghia vu thanh toan theo
quy dinh tai Piéu 12.1.2 Hop dong mua ban: “Trong qua trinh thyc hién Hop
Pong nay, néu tong thoi gian qua han thanh todn cua Bén Mua d6i véi tat ca
cac dot phai thanh toan quy dinh tai Piéu 3 va Phu Luc 2 vuot qua 45 (bén
muoi lam) ngay thi Bén Ban co quyén don phuong cham diat Hop Ddng theo
biéu 13 va co cac quyén khac theo quy dinh ctia Phap Luat”. Bi don cho rang
cac yeu Cau cua nguyen don khong c6 co so phap ly, cing nhu khong c6 co so
thuc té dé tuyén bé hiy HPMB cin ho, do d6 bi don khong c6 nghia vu phai
hoan tra bat cur sb tién nao cho nguyén don.

Péi véi yéu cau phan té cua bi don: Xac dinh Hop dong mua ban cin ho
c6 ky hiéu LiB06-34 giita Cong ty TTCR va nguyén don bi cham dat vi nguyén
don vi pham nghia vu thanh toan tai Piéu 12.1.2 cua Hop ddng mua ban cin
ho. Tai phién toa, dai dién bi don yéu cau nguyén don phai thanh toan cho
Cong ty TTCR tinh dén ngay 19/9/2022 céc khoan bao gom:
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- Tién lai tinh trén khoan cham thanh todn cia nguyén don véi 13i suat
bang 0,05%/ ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh cong
Cin Ho cho khéch hang khac: 197.848.437 dong.

- Phat vi pham hop ddng (twong duong véi 20% gia ban cin ho)
270.578.784 ddng.

- Céc thiét hai khdc ma Bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
Bén Mua: 151.433.985 dong, gom:

+ Thudng cho nhan vién sale: 88.000.000 dong

+ Phi hoa hong: 63.433.985 dong

+ Tién hd tro 13 suat: 0 déng

+ Qua tang (chuyén du lich, iphone...): 0 ddng

Tong cong sb tién nguyén don phai thanh toan theo yéu cau phan t6 1a
619.861.206 dong.

Nguyén don d3 thanh toan tién mua cin hd cho bi don 1a 676.446.961
dong. Sau khi bu trir nghia vy, bi don hoan tra lai cho nguyén don so tién con
du 50.585.755 dong.

Pé dam bao quyen loi cho nguyén don, bi don ti nguyén dé nghi chdt tién
lai cham thanh toan dén ngay xét xur so tham (19/9/2022) va ty nguyén hoan tra
s6 tién 56.585.755 dong trong thoi han 01 niam ké tir ngay ban an c6 hiéu luc
phap luat.

Ban an dan su so tham s6 56/2022/DSST ngay 22 thang 9 ndam 2022 cua
Toa &n nhan dan thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa dé can cit:

- Céac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 va bBiéu 273 B6 luat té tung dan
su;

- Cac Diéu 117, 118, Diéu 404, Piéu 405, Diéu 418, Diéu 419, Diéu 428
va biéu 430 B0 luat dan sy 2015;

- Diém ¢ khoan 1 Piéu 175, diém b khoan 2 Diéu 183 va khoan 1 Diéu
189 Luat bt dai 2013;

- Cac Diéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2014;

- Cac biéu 48, 49 Luat du lich nam 2017.

- Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy
va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

* Tuyén xur:

1. Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Nguyén Manh
C vé yéu cau tuyén bd hay Hop déng mua ban cin ho sé LiB06-34/HDMB-
THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va yéu cau hoan tra sb tién 1.023.599.541
déng (Mot ti khong tram hai muwoi ba tri¢u nam tram chin mwoi chin nghin nam
trdm bon mwoi mot dong)

2. Chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan TTCR dbi véi
nguyén don ve yéu cau cham dat hop dong. Tuyén chiam dat Hop d¢ong mua
ban can ho sé LiB06-34/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va cac phu
lyc dinh kem. Bugc nguyén don 6ng Nguyén Manh C phai boi thuong thiét hai
sb tién 1a: 619.861.206 dong (Sdu tram muoi chin triéu tdm trdm séu mwoi mét
nghin hai tram 1é sdu dong).



3. S6 tién nguyén don da thanh toan theo hop dong cho Cong ty Co phan
TTCR 13 676.446.961 ddng, s6 tién nguyén don phai bdi thudong cho Céng ty
C6 phan TTCR 1a 619.861.206 ddng. Do d6, bu trir nghia vu cua cac bén, bi
don Cong ty C6 phan TTCR hoan tra cho nguyén don sb tién 1a 56.585.755
ddéng (Nam mueoi sdu triéu ndam tram tdm muoi ldm ngan bdy trdm ndm muoi
lam dong). Thoi han hoan tra: Khong qua 01 nam ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc
phap luat.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, chi phi té tung, quy dinh
chung va quyén khang céo cua cac duong su.

Ngay 05/4/2023, nguyén don 6ng Nguyén Manh C c6 don khang cdo ban
an so tham véi noi dung:

1. Cong ty TTCR chao ban can ho du lich khong duoc nha nudc cap phép.

2. Cong ty TTCR vi pham thoi han ban giao can hd.

3. Cong ty TTCR lra dbi quang céo sai sy that.

4. Hiy hop dong va boi thuong thigt hai cho 6ng C vei so tien
1.023.599.541 ddng (Mot ty khong tram hai mwoi ba trieu nam tram chin muoi
chin nghin ndm tram bon mwoi mot dong).

Tai phién toa phic tham, dai dién theo uy quyen bi don khong dong ¥ véi
ndi dung khang cao cua nguyén don, dé nghi gitr nguyén ban an so tham. Tuy
nhién, tu nguyén rat mot phan yéu cau phan to doi voi yéu cau nguyén don 6ng
Cuong hoan tra chi phi cho nhan vién sale 88.000.000 dong/hop dong; khoan
tién phat vi pham hop dong (twong duong véi 20% gia ban can ho) 270.578.784
dong.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa phat biéu y kién:

+ V& t6 tung: Viéc tuan theo phap luat caa Tham phan, Hoi dong xét xir,
Thu ky phién toa va viéc chap hanh phap luat ctia nguoi tham gia té tung duoc
thuc hién theo dung quy dinh ctua B luat t6 tung dan su.

+ V& ndi dung: Ban 4n so tham nhan dinh hop dong mua ban cin ho giira
nguyén don 6ng Nguyén Manh C véi bi don Cong ty C6 phan TTCR ¢6 hiéu luc
theo Piéu 117 B6 luat dan sy ndm 2015 14 ¢ can ci. Do dé, cip so tham khéng
chap nhan yéu cau caa nguyén don vé viéc tuyén bb hiy hop dong mua ban cin
ho s6 LiB06-34/HPMB-THE ARENA ngay 02/01/2019 va yéu cau hoan tra sb
tién 1.023.599.541d6ng 1a ¢6 can ci.

Pai dién theo ty quyén cua bi don rat mot phan yéu cau phan té hoan tra
chi phi cho nhan vién sale 88.000.000 dong/hop dong; khoan tién phat vi pham
hop dong (twong duong v6i 20% gia ban can ho) 270.578.784 ddng nén dé nghi
Hoi ddng xét xur dinh chi glal quyét ddi véi cac yéu cau nay

Do d6, dé& nghi Hoi ddng xét xir can cir khoan 2 Biéu 308 Bo luat td tung
dan su béc toan bo khang céo cua nguyén don, stra ban an so tham. Vé an phi
dan sy va chi phi té tung: dé nghi hoi ddng xét xur theo quy dinh caa phap luat.

NHAN DINH CUA TOA AN: 7
Sau khi nghién cuu qéc tai liéu cé trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can cir vao ket qua tranh lugn tgi phién toa, Hoi dong xét xu nhan
dinh

10



[1] Vé thu tuc t6 tung: Ban 4n dan sy so tham sd 56/2022/DS-ST, ngay
22/9/2022 cua Toa an nhan dan thanh phé CR bi nguyén don khang céo trong
thoi han luat dinh, nén dugc Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa xem xét phuc
tham theo quy dinh.

Tai phién toa phuc tham vang mat nguyén don, ong Nguyén Manh C va
dai dién theo uy quyén cua nguyén don nhung c6 don dé nghi xét xtr Vang mat;
Cin ctr khoan 2 Diéu 296 cua B luat T tung dan sy, Toa an xét xir ving mat
d6i voi nguyen don.

[2] Xét cac yéu cdu khang cao cua nguyén don:

[2.1] Dbi voi ndi dung yéu cau huy Hop dong mua ban cin ho sé LiB06-
34/HbMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 gita ong Nguyen Manh C va Cong
ty ¢6 phan TTCRanh do Cong ty TTCR m¢ ban chua c6 Gidy phép xay dung:
Can ho cac bén thuc hién viéc mua ban thudc Dy an The Arena co day du hd so
dugc Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa phé duyét theo Quyét dinh chu truong
dau tu sd 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 va duoc cap Gidy chung nhan
quyén sir dung dat. Quyét dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 cia Uy ban
nhan dan tinh Khanh Hoa da phé duyét do an diéu chinh quy hoach d6i véi Dy
an va duoc Bo xay dung tham dinh thiét ké theo Cong van 755/HDXD-QLDA
ngay 23/11/2018. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 ciia UBND
tinh Khanh Hoa di thé hién: Du an da thuc hién day du cac quy dinh cia phép
luat vé tha tuc dau tu, phu hop quy hoach, muc dich sir dung dat, danh gia tac
dong méi truong, phong chéy chira chay, tham dinh thiét ké, cap phép xay dung.

Du an The Arena tién than 1a Dy an Khu du lich nghi dudng TTCR da duoc
cap glay ching nhan dau tu nam 2009 do Cong ty TTCR lam chu dau tu va déa
dugc cap giay phép xay dung lan dau sé 17/GPXD ngay 04/02/2013, glay phép
xdy dung s6 20/SXD-KTQH ngay 07/02/2013. Vi vay, tai thoi diém ky két hop
d6ng mua ban, Cong ty TTCR va 6ng Nguyen Manh C da thoa thuén thong nhat
ky két hop dong mua ban can ctr trén gidy phép xay dung s6 20/SXD-KTQH
ngay 07/02/2013 va cac gidy phép xay dung dugc SO Xay dung tinh Khanh Hoa
sira d6i, bo sung, diéu chinh vao timg thoi diém.

Pén ngay 15/11/2019, Sé Xay dung Khanh Hoa cap Gidy phép xay dung
s6 89/GPXD-SXD thé hién Cong ty TTCR dugc phép xdy dung cong trinh
thudc Dy an The Arena theo Quyét dinh chu truong dau tu s6 3456/QD-UBND
ngay 17/11/2017 cua UBND tinh Khanh Hoa va Quyét dinh s6 3826/QD-UBND
ngay 15/12/2017 cua UBND tinh Khanh Hoa néu trén cho cic hang muc cong
trinh, trong do khdi khach san cao tﬁng A1,A2,A3,A4 dugc goi la khdi khach
san-can hd du lich. Pay la cac can ctr dé Dy an duoc trién khai va cha dau tu
thuc hién viéc chao ban cac cian ho. Luét kinh doanh bat dong san, Luat xay
dung déu khéng c6 quy dinh cu thé nao vé diéu kién mé ban can ho du lich hinh
thanh trong twong lai. Nhu vay viéc 6ng Nguyén Manh C cho rang Cong ty
TTCR khong c6 gidy phép xay dung nhung da ky hop ddng ban cin ho 1a khong
c6 so so; Noi dung khang cdo nay ctia 6ng Cuong 1a khong co cin ctr dé chap
nhan.

[2.2] V& viéc cham ban giao cin hd: Du an The Arena cé thiét ké duoc Bo
xdy dyng tham dinh theo Cong van s6 755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018 cua
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Cuc Quan 1y hoat dong xay dung - B6 Xay dung thong bao két qua tham dinh
thiét ké co s& cong trinh The Arena; Cong vin sb 296/HDXD-QLKT ngay
23/5/2019 cua Cyc Quan ly hoat dong xay dung-B¢ Xay dung thong bao két qua
thAm dinh thlet ké k¥ thuat cong trinh The Arena; dugc cap gidy phép xay dung
diéu chinh sé 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019. Ngay 01/6/2021, Cuc Giam
dinh nha nudc vé chét luong cong trinh xay dung-Bo Xay dung co Cong van sb
102/QD-GDD3/HT thong bao két qua klem tra cong tac nghiém thu hoan thanh
cong trinh xay dung. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cia
UBND tinh Khanh Hoa da thé hién: Dy 4n da thuc hién ddy du cac quy dinh cua
phap luat vé tha tuc dau tu, phu hop quy hoach, myc dich st dung dat, danh gia
tac dong moi truong, phong chay chita chay, tham dinh thiét ké, cap phép xay
dung.

Trong qua trinh thyc hién Hop dong phét sinh dai dich Covid-19. Ngay
31/3/2020, Thu tuéng Chinh pht ban hanh Chi thi s6 16/CT-TTg vé viéc thuc
hién cac bién phap cap bach phong, chéng dich Covid-19, chinh thirc cach ly
toan xa hd1 15 ngay tur ngay 01/4/2020.

Tai khoan 1 Diéu 156 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh: “Sw kién bdt khd
khéang la sw kién xdy ra mét cach khdch quan khéng thé liong trude dwoc va
khéng thé khdic phuc dwoc mdc dit da dp dung moi bién phdp can thiét va khd
nang cho phep”.

Déi chiu v6i quy dinh phap luat thi dich bénh Covid-19 dugc xac dinh 1a
su kién bat kha khang, baéi 18: Day 1a sy kién xdy ra mot cach khach quan, vuot
ra khoi su kiém soét cua cac bén khi thyc hién hop déng; Day 1a su ki¢n ma ca
hai bén déu khong thé ludng trude duoc khi ky két hop dong; Khi dich bénh xay
ra, du phia Cong ty d3 ap dung moi bién phap dé khic phuc nhung khong thé
khic phuc duoc.

Dich bénh Covid-19 kéo dai d gy tic dong dén hoat dong hoan thién xay
dung va thdi han ban giao can hd du kién cta Cong ty. Do do, ngay 17/02/2020
Cong ty ra Thong bao sd 05/2020/ARENA-TB-BGD vé anh huéng cia dich
bénh viém dudng ho hip cip do chung méi cia vi rat Corona téi hoat dong tai
Dy 4n The Arena; ngay 06/7/2020 Cong ty ra Thong bao s6 57/2020/ARENA-
TB-BGD vé gia han ban giao cin hd do anh huong cta dich bénh; ngay
30/12/2020 Céng ty ra Thong bao sd 106/2020/ARENA-TB-BGD vé thoi gian
ban giao Cin ho (ngay ban giao du kién tdi thang 6/2021) theo diing quy dinh tai
cac Diéu 8.3.1, 14.1, 14.1.2, 14.3, 14.4 cia Hop dong.

Mac khac, trude va trong qua trinh thuc hién Hop déng, tur thang 4/2018,
Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa c6 cac van ban gdm: Vin ban s6 4741/UBND-
XDNP ngay 17/5/2018; van ban sd 143/UBND-XDNP ngay 16/4/2018; vin
ban s6 144/UBND-XDND ngay 09/5/2018 va vin ban sb 223/UBND ngay
27/6/2019 tam dung cac du an dé cho két luan thanh tra mot sé du 4n & tinh
Khanh Hoa. Bén ngay 05/4/2021, UBND tinh Khanh Hoa moi ¢6 cong van 5O
2619/UBND-XDND vé viéc bii bo cac vin ban yéu cau tam ding thuc hién thi
tuc cta cac du an chd két luan thanh tra, kiém tra. Viéc Uy ban nhan dan tinh
Khanh Hoa tam dung giai quyét tha tuc hanh chinh cic du an bat dong san dé
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phuc vu cong tac thanh kiém tra ctia Thanh tra Chinh phu 13 tr& ngai khach
quan.

Nhu vy, mic du cac bén thoa thuan trong Hop dong vé thoi han ban giao
du kién 1a thang 6/2020 nhung viéc chim ban giao cin ho (nghia vu hop dong
khong thuc hién dugc) 1a do su kién bat kha khang va vi tré ngai khach quan
dugc phan tich ¢ trén, nén Cong ty khong phai chiu trach nhiém dan su, khong
phai boi thuong thiét hai. Viéc cham ban giao cin hd do su kién bat kha khang,
vi tr& ngai khach quan khong phai 13 can cir ¢é chdm dut Hop ddng hodc huy
Hop dong.

[2.3] Véy klen ong Nguyen Manh Cuong cho rang bi lira di qua quang
c4o ctia Cong ty c6 phan Tran Thai Cam Ranh sai su that, khong dung thyc té
nhu ngan hang bao 1anh cho du an; Vi pham viéc nop thué dat mot lan cho toan
bo thoi gian thué dat 50 nam; Cung cap thong tin sai vé thoi han sé hitu 50 nim
va viéc cap Giay chung nhan so hitu can ho, Hoi dong xét xir nhan thay:

Tai Khoan 1 Diéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh “Chu dau tu
di &n bdt déng san truéc khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai phdi dwoc ngan hang thwong mai c¢6 du nang luc thuc hién bdo ldnh nghia
vu tai chinh cua chi dau tw déi véi khach hang khi chi dau tw khéng ban giao
nha ¢ theo diing tién dé da cam két véi khach hang.”. Quy dinh nay chi ap dung
véi Dy &n nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, khong ap dung véi du an The Arena
do The Arena la du an dau tu, xay dung cin ho du lich, biét thu du lich. Noi
dung nay da dugc Ngan hang Nha nudc Viét Nam khang dinh tai Théng bao
326/TB-NHNN ngay 25/10/2021 v/v khong thu 1y giai quyét t6 cao “doi véi cac
dir &n bdt dong san khac, Lugt Kinh doanh bdt dong san khéng quy dinh chi
dau tw dir &n bdt déng san bat bugc phdi ¢ bdo lanh ngdn hang truéc khi ban,
cho thué mua”.

Ngay 31/8/2009, S¢ tai chinh Khanh Hoa c6 gidy xac nhan s 2279/STC-
NS x&c nhan Cong ty da nop ung trudc tién thué dat cua du an Khu du lich sinh
thai véi sd tién 35.300.000.000 dong; tong sé tién Cong ty da nop thué la
45.300.000 dong. Cin cir cac Quyét dinh s6 332/QD-UBND ngay 30/01/2018
va Quyét dinh s6 517/QB-UBND ngay 12/02/2018 cia UBND tinh Khanh Hoa
c6 noi dung quy dinh vé hinh thire thué dat: “Tra tién mét lan cho ca thoi gian
thué dat”, Cong ty da c6 van ban dé nghi co quan c6 tham quyén xac dinh sb
tién thué dat dé cong ty thuc hién ndp theo dung quy dinh. Tuy nhién, theo
cong van s6 1584/CTKHH-HKDCN ngay 19/4/2022 cia Cuc Thué tinh Khéanh
Hoa thi cho dén nay do du an chua duoc phé duyét gia dat nén chua c6 co sé
tinh thué va théng bao nop tién thué dat mot l1an cho ca thoi gian thué ddi Véi
Cong ty. Viéc xac dinh gia dat, thoi han sir dung dét loai dat, dong tién st
dung dat, thué dat, thoi han so hitu cin ho va viéc cap Gidy chang nhan so hitu
cdn ho la nhitng ndi dung lién quan dén chuic ning cua co quan thué va cic co
quan quan ly nha nudc veé dat dai. Pay khong phai 1a dleu Kién co hiéu luc cua
Hop dong va cling khong phai la thoa thuan cua cac bén vé cham dut hop dong.

Tai thoi diém ky két horp dong cac bén c6 day du nang lyc phap luat, nang
luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich tu nguyén dung quy dinh. Viéc ky két
Hop d@)ng gitra cac bén 1a hoan toan ty nguyén, khong bi ép budc, ltra dbi theo
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quy dinh tai Piéu 17.2.10, Diéu 20.5 ciia Hop déng. Bén mua da tim hiéu va
xem xét k¥ thong tin vé cin ho mua ban theo quy dinh tai Didu 17.2.1 va 17.2.2
ctia Hop dong, cu thé:

“17.2.1 “Bén Mua da tim hiéu, xem xét ky thong tin vé Can H¢ mua ban.

17.2.2. Bén Mua da duoc Bén Ban cung cdp ban sao cdc glay to, tai liéu va
théng tin can thiét lién quan dén Céan Ho, Bén Mua da doc can thdn va hiéu cdc
quy dinh cua Hop Pong nay ciing nhu cac phu luc dinh kém. Bén Mua da tim
hiéu moi van dé ma Bén Mua cho la can thiét @é kiém tra mitc do chinh xdc cia
cdc gidy to, tai liéu va théng tin d6”.

Céc bén tham gia Hop dong da hiéu 1d quyen va nghia vu ctia minh, dugc
tiép can thong tin va xac dinh rd muc dich, ddi twong mua ban. Khong c6 chung
ctr nao chimg minh mot trong cac bén c6 hanh vi lira ddi, cudng ép dbi véi bén
kia khi thuc hién viéc ky két Hop dong.

Theo Quyét dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 ciia UBND tinh Khanh
Hoa va Gidy chimg nhan dau tu thi Du an 13 “Du dn ddu tw, xdy dung khu du
lich, dich vu thwong mai va khu biét thy du lich, can ho du lich”, khong phai la
nha o. Tai Piéu 1.1.6 ctia Hop dong cac bén ciing da thong nhat: “Cdan hé khéng
phai la nha ¢ hay nha chung cw theo quy dinh cua Ludt Nha ¢”. Nhu vay, Hop
déng mua ban gilta cac bén c6 muc dich la nham mua ban “can hé du lich”
thugc Du an, phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hodc ngan han. Noi
dung cua Hop d6ng phu hop véi quy dinh phap luat hién hanh vé kinh doanh san
pham bat dong san nghi dudng, phu hop voi y chi cua cac bén; Vi vay ndi dung
khang cao ndy cua 6ng Nguyén Manh Cudng ciing khong co cin cir dé chap
nhan.

[2.4] Tt nhimg nhan dinh trén, Hoi ddng xét xir phic tham nhan thay
khéng c6 co sd dé chap nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don vé viéc tuyén
huy Hop dong mua ban cin ho sé LiB06-34/HPMB-THE ARENA ky ngay
02/01/2019 gitra Ong Nguyén Manh C va Cong ty TTCR cling nhu yéu cau
Cong ty TTCR boi thuong s tién 1.023.599.541 dong. (Bang chir: Mot ty
khong trdm hai mwoi ba triéu ndam tram chin mwoi chin ngan ndm tram bon
muoi mot dong).

[2.5] Tai phién toa phic tham, dai dién theo ty quyén cua bi don, ba Liéu
Thi Ngoc L tu nguyén rat mot phan yéu cau phan té déi véi khoan tién thuong
cho nhén vién sale 88.000.000 dong; tién phat vi pham hop dong (twong duong
véi 20% gi4 tri can ho) 1a: 270.578.784 dong. Tong cong 358.578.784d6ng. Xét
viéc r(t mot phan yéu cau phan té caa bi don 1a hoan toan tw nguyén nén dinh
chi mot phan ddi véi yéu cau phan té cia bi don vé cac khoan tién thuéng cho
nhan vién sale, tién phat vi pham hop dong néu trén. Nhu vay, nguyén don 6ng
C phai bdi thuong cho bi don theo yéu cau phan té 1a 216.282.422 dong Tuy
nhién, 6ng C da thanh toan cho hop d6ng mua ban cidn ho V&i s6 tién
676.446.961 dong, nén sau khi bu trir nghia vy, Céng ty C6 phan TTCR s& hoan
tra lai cho ong C d6i véi Hop déng mua ban can ho sé tien con lai 1a
415.164.539d6ng trong thoi han 01 nam ké tir ngay an c6 hiéu luc.

[3] VVé an phi:

[3.1] D4i véi nguyén don dng Nguyén Manh C:
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- V& an phi phtc tham: Khéang céo caa 6ng Nguyén Manh C khong duoc
chap nhan nén ngudi khang céo phai chiu an phi phdc tham.

- V& 4n phi dan su so thAm: Nguyén don dng Nguyén Manh C phai chiu
an phi ddi véi yéu cau khong dugc chap nhan; yéu cau phan té caa bi don dugc
chap nhan cu thé:

+ An phi khéng c6 gia ngach la 300.000 dong d6i voi yéu cau tuyén bd hop
dong VO hi¢u khong duoc Toa an chap nhan va 300.000 dong ddi véi yéu cau
cham dat hop ddng cua bi don duoc chap nhan.

+ An phi 42.707.986d6ng dbi véi phan yéu cau khoi kién hoan tra sé tién
1.023.599.541d6ng khong dugc chap nhan.

+ An phi 10.814.121d6ng ddi voi yéu cau phan té cta bi don
216.282.422d6ng duogc chap nhan.

Téng cong: 53.522.107 ddng.

[3.2] Hoan lai tién tam ung &n phi cho bi don, Cong ty c¢6 phan TTCR.

[4]. Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bo chi phi té tung l1a
4.420.000 d¢ong. Ong Nguyén Manh C da nop da chi phi t6 tung.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308 B9 luat t tung dan su nim 2015 — Khéng chap
nhan khang céo caa 6ng Nguyén Manh C, stra ban an dan su so tham sb
56/2022/DS-ST ngay 22 thang 9 nim 2022 cua Toa an nhan dan thanh phé CR.

Can cir cac Diéu 117, 118, khoan 1 Diéu 156, Diéu 244, Diéu 404, Diéu
405, Diéu 418, Khoan 5 Diéu 428, Diéu 430 Bo luat dan su 2015;

Can ctr diém ¢ khoan 1 Diéu 175, diém d khoan 2 Diéu 179, diém b khoan
2 Piéu 183 va khoan 1 Diéu 189 Luat D4t dai 2013;

Can ctr cac Diéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014;

Cin ctr cac Diéu 48, 49 Luat du lich nim 2017;

Can cu Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Québc hoi quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, nop, quan ly va
st dung &n phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyén xur:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Nguyén Manh
C vé yéu cau tuyén b6 huy Hop dong mua ban cin ho sé LiB06-34/HPMB-THE
ARENA ky ngay 02/01/2019 va yéu cau hoan tra sd tién 1.023.599. 541dc‘>ng
(Bang chir: Mot ty khong tram hai muwoi ba triéu nam tram chin muwoi chin ngan
ndam tram bon muwoi mot dong)

2. DPinh chi giai quyét d01 v6i mot phan yéu cau phan t6 cua bi don Cong
ty C6 phan TTCR déi voi yéu cau nguyén don bdi thudng cac khoan tién thuong
cho nhan vién sale, tién phat vi pham hop dong 1a 358.578.784dong (Ba tram
ndam muoi tam triéu nam tram bdy muwoi tdm ngan bdy tram tdm muwoi bon
dong).

3. Chéap nhan yéu cau phan t6 caa bi don Cong ty C6 phan TTCR d6i V4i
nguyén don vé yéu cau cham dut hop dong.

Tuyén cham dat Hop dong mua ban cin ho sé LiB06-34/HDMB-THE
ARENA ky ngay 02/01/2019 va cac phu luc dinh kém. Budc nguyén don ong
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Nguyén Manh C phai bdi thuong thiét hai sb tién la: 261.282.422 dong (Hai
tram sau_muoi mot triéu hai tram tam muroi hai ngan bon tram hai mwoi hai
a"ong) S6 tién ndy dugc khau trir vao sb tién ma nguyén don da nop cho bi don
dé thanh toén tién mua cin ho 1a 676.446.961d0ng. Do do, bu trir nghia vu cua
c4c bén, bi don Cong ty C6 phan TTCR hoan tra cho nguyén don, dng Nguyén
Manh C sb tién 415.164.539 ddng (Bon trdam muwoi ldm triéu mot tram sdu muoi
bon ngdn ndam tram ba muoi chin dong) trong han 01 nim ké tir ngy ban &n c6
hiéu luc.

4. V& an phi:

[4.1] Péi v6i nguyén don 6 ong Nguyén Manh C:

- An phi dan sy phuc tham: Ong Nguyen Manh C phai ngp 300.000 dong
(Ba trim nghin d6ng) &n phi dan su phic tham, nhung duoc trir vao sé tién tam
tng an phi 1a 300.000 dong da nop theo bién lai s6 0004587 ngay 27/2/2024
ciia Cyc thi hanh an dan sy tinh Khanh Hoa. Ong C da nop dua an phi dan sy
phlc tham.

- An phi dan su so tham: Nguyén don 6ng Nguyén Manh C phai chiu
53.522.107 d6ng nhung duoc trir vao s tién tam ung an phi 21.354.000 dong
da nop theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0006808 ngay 02 thang 3 nam 2022
tai Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh phd CR. Nhu vay, nguyén don con phai
nop an phi 1a 32.168.107d0ng (Ba muoi hai triéu Mgt tram sau muwoi tdm ngan
mét trim 1é bay dong).

[4.2] Hoan lai cho CAng ty C6 phan Tran Thai Cam Ranh sé tién tam ung
an phi 1a 13.597.000 dong (Muoi ba triéu ndm trim chin muoi bay nghin dong)
theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0007036 ngay 16 thang 5 nam 2022 tai Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phé Cam Ranh.

[4.3]. V& chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bo chi phi té tung la
4.420.000 d¢ong. Ong Nguyén Manh C da nop da chi phi t6 tung.

Quy dinh: Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cua nguoi dugc thi
hanh an sau khi hét thoi han néu trén ké tir ngdy ban an so tham c6 hiéu luc
cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
14i caa so tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai Piéu 357,
Piéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015, trir treong hop phap luat cé quy dinh
khac.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh &n hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac bBiéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

5. Cac quyét dinh khac ctia ban an so thim khong c6 khang cdo, khang
nghi d c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo khang nghi.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Khanh Hoa; Tham phan — Chi toa phién toa
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- Cac duong su;

- TAND tp CR;

- VKSND tp CR;

- Chi cuc THA Déan su tp CR;
- Luu hd so, an van, vp.

Lé Thi Hang
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