TOA AN NHAN DANCONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA  Doc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 43/2024/DS-PT
Ngay 06 thang 5 nam 2024
Viv: “Tranh chap hop dong mua ban can ho”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phan Hoi dong xét xur phuc tham gom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba V3§ Thi Tram
Cac tham phan: Ba Lé Thuy Phuong
Ong Nguyén Hong Tuan

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Hong Tham — Tham tra vién Toa an nhan
dan tinh Khanh Hoa.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa: Ong
Bui Hong Nam - Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 5 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa xét
xtr phtic tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 22/2024/TLPT-DS ngay 31 thang
01 nam 2024 vé “Tranh chap hop dong mua bén can ho”.

Theo quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr s6 48/QDXXPT- DS ngay 05 thang 4
nim 2024, Quyét dinh hodn phién toa s6 43/2024/QD-ST ngay 16/4/2024, ciia Toa
an nhan dan tinh Khanh Hoa, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi My K, sinh nam: 1970

Noi cu tri: S6 G N, Phuong D, quan P, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phép ctia nguyén don: Ong Nguyén Ngoc T - sinh nim:
1990; No1 cu tra: D B, phuong B, quan B, Thanh H 1a nguot dai dién theo uy
quyén (Van ban uy quyén ngay 29/3/2023). C6 mat.

- Bi don: Cong ty co phan T4; dia chi: Lo T, 16 D, Lo T, khu D, khu D ban dao
C, phuong C, thanh phé C, tinh Khanh Hoa.

Ngudi dai dién theo phap luat: Ba Ha Thi Phuong T1 - Tong Giam doc.

Dai dién theo uy quyén: Ba Luu Thi Ngoc L, ba Tran Thi Thanh T2, ba Lé
Thi G, Phong phap ché Cong ty Co phan T4 (Vin ban uy quyén ngay 20/6/2023
cua Cong ty Co phan T4). Ba L c6 mit. Ba T2 va ba G ving mit.

NOI DUNG VU AN:
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* Theo don khoti kién, cac tai liéu, chirng cir co trong ho so vu an nguyén don
trinh bay:

Ngay 01/4/2019, ba Nguyén Thi My K va Cong ty C6 phan T4 (sau day go1
1a “Cong ty T5”) di tién hanh ky két 02 Hop dong mua ban (HDMB) cin ho so:
SaB04-33/HPMB-THE ARENA. Pbi twong mua ban la can ho can ho SaB04-33,
Tang D, T trong du an The Arena tai 16 TT13, D14, TT9b thuoc khud-Khu D,
phuong C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa do Cong ty T5 lam chu dau tu. Gia tri
mua ban: 1.662.998.400 dong, thoi han ban giao cin ho: Thang 12/2020.

Theo tién d6 HPMB, ba K di thanh toan téng so tién cac dot mua cin ho
SaB04-33 1a 489.990.600 dong (Bo6n tram tAm muoi chin triéu chin trim chin muoi
nghin sau trim dong).

Ba K nhiéu lan yéu cau cung cap tién do xay dung nhu cam két va thuc hién
nghiém tac viée vi pham cham tién do du an, vi pham vé thoi gian ban giao, dong
thot yéu cau bi don cung cap giay to phap 1y va tién do xay dung du 4n The Arena
theo HDMB nhung té1 nay ba K khong nhan bat ctr phan hoi nao vé Thong bao
trén t Cong ty T5.

Ngay 21/12/2021, ba K da thuc hién thu tuc thong bao thanh Iy hop dong véi
ndi dung yéu cau tra day du so tién theo 13.2.4 cua hop dong da ky. Cung ngay ba
K va dai dién cua Cong ty TS ky bién ban lam viéc vé yéu cau cham dut hop dong
mua ban can ho trén.

Cong ty TS da vi pham:

- Vi pham tho1i gian tién do xay dung.

- Khong cung cap ho so phap 1y du diéu kién nhu du an duoc chao ban.

- Khi ky két hop dong khong c6 Giay phép xay dung; Tham dinh thiét ké ky
thuat; Tham duyét phong chay; Bao cao danh gia tac dong moi truong va cac giay
phép lién quan.

- Khong dong tién thué dat téi thoi diém cong van 752/CTT-TTKT ngay
16/3/2022 cua T6.

- Di ¢6 rat nhiéu bai bao dang tai veé loat vi pham cua Du an.

- Tu ¥ cét giam, thay doi trang thiét bi, tién ich nhu cam két ban dau.

- Du an khong c¢6 ngan hang bao lanh.

- Thong tin tién do thi cong khong day di va minh bach.

- Ltra d61 khach hang vé thoi gian so hiru cian hd 50 nam.

- Tur chéi khong cho khach hang kiém tra du an theo cac dicéu khoan quy
dinh trong hop dong.

Cong ty TS da dua vao kinh doanh mua ban cac can ho nay cho ba K va cac
khach hang khac thong qua HDMB cian ho 1a vi pham diéu cam cua luat, quy dinh
tai khoan 1 Piéu 8 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014.

Nguyén don yéu cau tuyén vo hiéu HDMB s6 SaB04-33/HDMB-THE
ARENA ngay 01/4/2019 giita ba K va Céng ty T5 do vi pham diéu cam cua luat va
161 hoan toan cua bi don.

Budc Cong ty TS5 hoan tra s6 tien da thanh toan mua can ho 1a 489.990.600
dong (Bon trim tam muoi chin triéu chin trim chin muoi nghin sau trim dong).



* Theo cac tai liéu, chirng cir co trong hé so vu én va tai phién toa, dai dién
theo uy quyen ciia bi don trinh bay:

D61 voi cac yéu cau khoi kién ctia nguyén don, bi don khong dong ¥ véi toan
bd yéu cau cua nguyén don, bi don khing dinh khong co6 co so dé nguyén don yéu
cau Toa an tuyén b6 huy Hop dong mua ban cin hd, boi:

Ngay 01/4/2019, Coéng ty T5 va ba K da ky két HDMB cin hd s6 SaB04-
33/HDMB-THE ARENA. Ngay 18/3/2020, Cong ty T5 va ba K tiép tuc ky két phu
luc stra 461 HDMB cén ho s6 SaB04-33/HDMB-THE ARENA.

Tai thoi diém ky két hop dong mua ban, nguyén don da tu do tim hicu thong
tin vé du an, dong thoi bi don d3 cung cap thong tin, ho so phap 1y du an dé
nguyén don duoc tiép can day du thong tin vé du an trude khi quyét dinh ky két
hop dong. Noi dung nay cling duoc cac bén ghi nhan tai Diéu 17 ctua hop dong.
Mit khac, su tu do, tr nguyén va binh dfmg con duoc thé hién thong qua vi€c cac
bén da théng nhat nhiéu thoa thuan méi, ky két cac Phu luc diéu chinh, bo sung no1
dung cia HDMB, viée giao két nay tuan thd nguyén tic co ban cua phap luat dan
su, hai bén giao két nhiéu van ban trong mot thoi gian twong d6i dai. Nhu vay,
HPMB cin ho s6 SaB04-33/HPMB-THE ARENA hoan toan ¢6 hiéu luc phap luat
va khong vi pham diéu cam cua luat. Dén nay mic du nguyén don vi pham nghia
vu thanh toan nhung bi don van no luc bang chi phi ctia minh d3 dau tu va xay
dung hoan thién cac can ho néu trén.

Muc dich 02 bén huéng dén khi ky két Hop dong mua ban cin ho 1a viée
xdy dung va ban giao cin hd du lich SaB04-33 dén nay da dat duoc. Cudi thang
01/2022, b1 don da hoan thanh viéc xay dung va da duoc Cuc giam dinh Nha nudce
va chat lwong cong trinh xay dung — Bo X nghiém thu hoan thanh cong trinh, dua
vao xay dung.

Ngay 27/01/2022, b1 don da g1 Thong bao cho nguyén don thong bao thong
tin can ho di hoan thanh va dé nghi nguyén don thuc hién thanh toan mua can ho
trude ngay 25/2/2022, tuy nhién phia nguyén don khong thue hién thanh toan nhw
thong bao. Theo d6 b1 don da hoan thanh nghia vu cua minh theo nhu HDMB céan
ho da ky két. Dén ngay 28/4/2022, Cong ty TS5 da g Thong bao s6 36/2022/T-
TTCR vé viée cham dat Hop dong mua ban do nguyén don vi pham nghia vu
thanh toan, mac du vay vdi tinh than thién chi Cong ty T5 van tao diéu kién dé
khach hang tiép tuc hop dong mua ban khi thanh toan du 95% gia ban cin ho cia
moi cin hd, thoi han thanh toan khong qua ngay 15/05/2022 nhung dén nay ching
t61 van chura nhan bat ky khoan thanh toan nao thém.

Du an The Arena, tén go1 cti 1a Du an Khu D da hoan thién cac thu tuc dau
tr va duoc cap Giay phép xiay dung (GPXD)lan dau so 17/GPXD ngay
04/02/2013; GPXD s6 20/SXD-KTQH ngay 07/02/2013. Sau khi nhém c6 dong
méi tiép quan Du an vao dau nam 2016, nhan thay phuong an dau tu cua cac nha
dau tu cii khong hiéu qua, Cong ty TS5 da tién hanh diéu chinh lai quy hoach, diéu
chinh chu trvong dau tu va doi tén du an thanh T. Tur thang 4 nam 2018, du 4n gip
nhiéu kho khan khach quan tir chinh sach tam ngimg thuc hién cac thu tuc phap 1y
35 du an (trong d6 ¢6 du an T) dé phuc vu cho su kién Thanh tra chinh phu cua
UBND tinh K. Day 1a su kién khach quan, bat ngd, ching t61 khong thé biét khi
nao méi két thuc va tiép tuc chd doi huéng dan cia UBND tinh. Do hoan canh
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khach quan nén thoi diém ky két HDMB, nguyén don va bi don di thoéa thuin
thong nhat ky két hop dong cin ¢t trén GPXD so 17/GPXD va GPXD s6 20/SXD-
KTQH do Sé xay dung tinh K cap va cdc van ban cap phép xay dung duoc So xay
dung stra doi, bo sung, diéu chinh vao timg thoi diém.

Cong ty T5 da ludn nd lue kién nghi, cau ctru dén Vian phong C1, Van phong Thu
twéng Chinh phu, Thanh tra chinh phu, Hoi dong Nhan dan, tinh uy va UBND tinh
K dé kéu ctu, dé nghi hd tro cap GPXD diéu chinh cho du an. Dén ngaiy
15/11/2019, Du an méi duoc cap phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD
ngay 15/11/2019, dong thoi dén ngay 05/4/2021, UBND tinh méi ban hanh vian
ban s6 2169/UBND-XDND vé viéc bii bo cac van ban yéu cau tam dimg thue hién
thu tuc cua cac du an cho két luan thanh tra, kiém tra. Néu Cong ty TS5 khong co
nhitng no luc khiéu nai, lam viéc v6i co quan nha nude tr trung uong dén dia
phu‘(mg thi Du an The Arena c6 thé dén thang 4/2021 méi duoc giai quyét thu tuc
cap giay phép xay du:ng diéu chinh, s& dan dén viéc cham tién do du an, phat sinh
hang loat tranh chap véi khach hang, giy can tro cho trat tu kinh té - xa hoi o dia
phuong. Tai to trinh 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cua UBND tinh K trinh Ban
can su Pang UBND tinh K vé viéc diéu chinh tién d6 Du an The Arena, UBND
tinh cling ghi nhan nhig kho khan khach quan ma Céng ty TS5 gip phai xuat phat
tur su kién thanh tra Chinh phu.

Viéc bi don duoc cap Giay phép xay dung so6 89/GPXD-SXD ngay
15/11/2019 duoc hiéu la mot van ban bo sung nhu da thoa thuan véi nguyén don
tai thoi diém ky két HDMB, dong thoi dic diém, thiét ké cin ho SaB04-33 theo
HDMB hoan toan phu hop véi thiét ké ki thuat da duoc Bo xay dung phé duyét va
Giay phép xay dung s6 89/GPXD-SXD do S¢ xay dung cap, qua d6 cho thay doi
twrong HDMB van khong thay d61 va hop phap, phu hop véi quy dinh cua phap luat
va da hién hitu trén thuce té.

Sau khi ¢6 Giay phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD, Céng ty T5
da thong bao cong khai cho nguyén don biét. Dé cam on khach hang dong hanh
cung Cong ty T5 vuot qua giai doan khé khan, Du 4n duoc cap phép xay dung
diéu chinh s6 89/GPXD-SXD, ngay 03/01/2020, bi don di ban hanh Thong béo tri
an s6 006/2020/ARENA-TB-BGD. Tai Thong bao s6 003/2020/ARENA/TB-BGD
ngay 08/01/2020 vé Thong tin lién quan dén Du an The Arena, bi don da cap nhat
toan dién day du vé ho so phap 1y, thong tin vé tinh trang thi cong ctia Dy an cho
Khéch hang, trong d6 c6 nguyén don.

Nhu vay, sudt qua trinh thue hién HDMB, bi don khong lira d6i nguyén don
ma thuong xuyén cong khai thong tin lién quan dén du 4n. Dén nay, muc dich cuia
HDMB da dat duoc, b1 don da hoan thanh viéc xay dung can ho. Viéc Nguyén don
dé nghi Toa 4n tuyén bo hiy hop dong 1a khong phu hO'p, khong ¢6 co s va gay
anh hlIO‘I]g dén tinh 6n dinh cua giao dich di duoc ky két.

Vé ngan hang bao lanh du an, Khoan 1 Diéu 56 Luat kinh doanh Bat dong
san, Dy an The Arena khong thudc truong hop phat md bao lanh theo quy dinh tai
Diéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san. Quy dinh nay chi ap dung v6i Du an nha &
hinh thanh trong twrong lai, khong ap dung vé1 du an The Arena do The A la du an
dau tu, xay dung can ho du lich, biét thu du lich.



Vé thiét ké mit bang cin ho va tién ich: Nguyén don cho rang bi don thay
doi thiét ké, trang thiét bi noi that trong can ho khac vo1 nha mau. Mo ta can ho,
dic diém cin ho va cac vat liéu bén trong cdn hd dugce cac bén thoa thuan xac dinh
tai Phu luc 1 Hop di“mg va cac bén cting khong c6 thoa thuan vé viée can ho thuc té
duoc doi chiéu véi can hdo mau tai thoi diém ky két Hop dE‘)ng. Thuc té bi don da
xay dung, trang bi noi that trong cin hd ding véi quy dinh cia Hop dong.

Vé tién do ban giao can ho: Theo thoéa thuan trong Hop dong thi thoi gian
ban giao can ho thudc Toa Al, A2 la thang 06/2020; can ho thudc Toa A3, A4 la
thang 12/2020. Tuy nhién qua trinh thi cong, Dy an b1 anh hudng cua cac su kién
UBND tinh K tam dimg giai quyét thu tuc hanh chinh cac du 4n bat dong san dé
phuc vu c¢ong tac thanh kiém tra ciia Thanh tra Chinh phu va dich bénh C, phu hop
voi Diéu 14.1.2, 14.1.3, Diéu 14.3 Hop dong va Khoan 01 Diéu 156 Bo luat Dan
su. Qua trinh thuc hién Hop dong, Bi don cling di thong bao day du, 1o rang cho
Nguyén don vé Iy do gia han thoi gian ban giao va thuc té da thong bao ban giao
cac can ho thuoc Toa Al, A2 vao thang 06/2021; cac can ho thuoc Toa A3, A4 vao
thang 02/2022, 1a phu hop véi Hop dong.

Maic du, gip lién tiép 02 su kién bat kha khang nhung Cong ty T5 da trién
khai thi cong va hoan thanh nghia vu thi cong dung véi tién do cho phép cua Hop
dong mua ban. Nhu vay bi don da hoan thanh nghia vu ctia minh theo Hop dong
mua ban, ban giao cin ho dung thoi han theo quy dinh cua hop dong, muc dich hai
bén hudng td1 da dat duoe.

Vé thong tin tién do thi cong Du an: Bi don ludn cap nhat day du, cong khai
cac thong tin vé tién do Du an trén Kénh thong tin truyén thong chinh thic cia
Chu dau tu, cap nhat video tién do tai kénh Y va gtr1 thu dién tr cho khach hang.
To chite nhiéu 1an cho khach hang tham quan du 4n nham cho khach hang kiém tra
du an.

Vé Giéy chiing nhan Can ho: Theo quy dinh tai DPiéu 44 4 Luat dau tu 2020,
khi hét thoi gian hoat dong cua du an dau tr ma nha dau tu ¢6 nhu cau tiép tuc thu
hién du an dau tu va dap ung diéu kién theo quy dinh cta phéap luat thi duoc xem
xét gia han hoat dong cua du an dau tu. Luat dat dai quy dinh khi hét thoi han,
nguoi str dung dat néu ¢6 nhu cau tiép tuc st dung thi dwoe Nha nude xem xét gia
han st dung dat. Ngoai ra, ngay 14/02/2020, B6 T7 da ban hanh van ban so6
703/BINMT-TCQLDD huéng dan S¢ T cac tinh, thanh phd truc thudc Trung
wong vé viée cap Giay Ching Nhan cia cin Ho du lich. Theo d6, Vin ban s6
703/BINMT-TCQLDD Hudng dan ché do st dung dat va viée chimg nhan quyén
s6 htru cong trinh xay dung khong phai nha 6 néu 18, “truwrong hop du an co cong
trinh can hé du lich, biét thur du lich ¢6 dir dieu kién dwoc chuyén nhirong theo quy
dinh ciia Ludt kinh doanh bat dong san thi viéc chung nhan quyén so hitu cong
trinh xdy dung cho bén nhan chuyén nhirong dicoc thiee hién theo quy dinh tai Diéu
32 cuia nghi dinh so6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phi quy dinh chi
tiét thi hanh mot sé diéu cua Ludt dat dai, Khoan 22 Diéu 2 ciia Nghi dinh 56
01/2017/NP-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh phii, sita doi, bo sung mot sé nghi
dinh chi tiét thi hanh Ludt dat dai”. Bén canh do, khoi can ho du lich — Du an T 1a
cong trinh x4y dung cap I, theo Q ¢6 nién han 100 nim. Ngay 03/04/2023, Chinh
phu da ban hanh Nghi dinh 10/2023/ND-CP stra doi, bo sung mot s6 diéu cua cac
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Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Pat dai, trong d6 ¢6 quy dinh cu thé vé viéce
cap Giay Chung nhan Quyeén S¢ hiru doi véi cong trinh xay dung co st dung vao
muc dich Ivu tri du lich theo quy dinh cta phap luat vé du lich trén dat thuong
mai, dich vu. Nhu vay, Nghi dinh 10/2023/ND-CP da gop phan tao co so phap 1y
vitng chic dé cac co quan ban, nganh manh dan day nhanh tién d6 cap GCN cho
cac chu so httu Can ho Du lich, trong do6 co6 cac chu so httu ciia Dy an The Arena.

Vé tién thué dat: Day la nghia vu hanh chinh ma Chu Dau Tu phai thuc hién
vé1 Nha nude sau khi co quan thué ban hanh thong bao nop tién thué dat, khong
phai la diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng hay diéu kién ban g1ao can ho.

Du an The Arena khong thudc truong hop phai ¢é van ban chap thuan du
diéu kién duoc ban cian hod du lich cua S6 X. The Arena la Du an dau tu xay dung
can hd du lich nén khong thudc doi tuong diéu chinh cua Khoan 2 DPiéu 55 Luat
Kinh doanh Bat dong san.

Doi voi Véu cau phan t6 cuia bi don: Tai phién toa, dé tao diéu kién cho
nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong, bi don rit toan b yéu cau phan té doi
vo1 nguyén don va dé nghi duoce giai quyét hau qua cua viée rat theo hudng Toa
an dinh chi yéu cau déi véi nguyén don, tra lai tién tam ng an phi cho Cong ty TS
va Cong ty T5 c6 quyén khoi kién lai @61 véi ba Nguyén Thi My K.

Tai ban an dan su so tham so: 77/2023/DS-ST ngay 28 thang 9 nim 2023
cta Toa 4n nhan dan thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa da quyét dinh:

Cin ¢t vao cac Picu 117, 118 va DPiéu 430 Bo luat dan su 2015; Piém ¢ khoan 1
bicu 175, diém b khoan 2 Dicu 183 va khoan 1 bicu 189 Luat Dat dai 2013 Céc
Diéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014; Cac Diéu 48, 49
Luat du lich naim 2017; Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nop, quan 1y va st dung an phi va I€ phi Toa an.

* Tuyén xur:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi My K
vé yéu cau tuyén bé Hop dong mua ban cin ho so SaB04-33/HDMB-THE
ARENA ky ngay 01/4/2019 v6 hiéu va yéu cau hoan tra s tién 489.990.600 dong
(B6n tram tAm muoi chin triéu chin trdm chin muoi nghin sau tram dong).

2. Dinh chi d6i véi toan bo yéu cau phan to cua bi don Cong ty Co phan T4
ddi véi nguyén don. Hau qua cua viéc dinh chi theo quy dinh tai Diéu 218 Bo luat
Té tung dan su.

Ngay 05 thang 10 nim 2023, ba Nguyén Thi My K ¢6 don khang cao toan
bd ban an dan su so tham so 77/2023/DS-ST ngay 28/9/2023 cua Toa an nhan dan
thanh phé Cam Ranh.

Tai phién toa phuc tham, dai dién theo uy quyén cua bi don van giit nguyén
ndi dung khang céo, yéu cau cap phuc tham sira ban an so tham chap nhan toan bo
yéu cau khoi kién cua nguyén don tuyén bé hop dong mua ban cin hod s6 SaB04-
33/HDMB/The Arena ngay 01/4/2019 giita ba Nguyén Thi My K va Cong ty T4 vo
hiéu va budc bi don phai tra cho nguyén don so tién 489.990.600dong. Néu cé vi
pham t6 tung yéu cau huy ban 4n so tham.



Phat biéu ciia dai dz'én’ Vien kiém sat: Vicf:éc tuan theo phap luat cua Théoi‘m
phan trong qua trinh giar quyét vu an, cua Héi dong xét xu, ‘Thuz ky phién toa déu
thlirc hi¢n dung cac quy diph cua Bo luat To tung dan su. V¢ nd1 dung: Ban an so
tham nhan dinh cac hop dong mua ‘bén can hg gitta nguyén don Nguyén Thi My K
VéﬂCéng ty T4 f:(’) hiéu luc theo f)iéu 117 Bo luat dﬁn‘suf nam 2015., Do do, cép SO
tham khong chap nhan cac yéu cau cua nguyen don vé yié_‘:c tuyén bo cac hop dong
mua ban can ho Vf)’ hiéu la co can cu. Bé’nghi Ho1 dong xét xur can cur khoan 1
Dicu 308 B0 luat To6 tung dan su, khong chap nhan khang cdo cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu co trong ho so vu an dwoc tham tra tai phién
toa va can cit vao ket qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng xet xur nhan dinh:

[1] Vé thu tuc to tung: Bi don Cong ty co phan T4 da rit toan bod yéu cau
phan t6 doi vudi nguyén don ba Nguyén Thi My K. Cap so tham dinh chi giai
quyét doi voi yéu cau phan to cua bi don. Cac duwong su khong khang cdo, Vién
kiem sat khong khang nghi noi dung nay nén Hoi dong xét xir khong xem xét.

[2] Vé noi dung khang céo:

[2.1] Ngay 01/4/2019, ba Nguyén Thi My K va Céng ty ¢6 phan T4 c6 ky
két hop dong mua ban cin ho s6 SaB04-33/HDMB/THE ARENA thudc Du an The
Arena. Gia tri cin ho 1.662.998.400 dong, ba Nguyén Thi My K da thanh toan
489.990.600 dong.

[2.2] Tai thoi diém ky két hop dong cac bén co day du ning luc phap luat,
nang luc hanh vi dan su, tham gia giao dich tuw nguyén dung quy dinh. Bén mua da
tim hiéu va xem xét k¥ thong tin vé cin ho mua ban theo quy dinh tai Diéu 17.2.1
va 17.2.2 cua Hop dong. Cac bén tham gia Hop dong da hiéu rd quyén va nghia vu
cua minh, duoc tiép can thong tin va xac dinh rd0 muc dich, doi turong mua ban.
Khéng c6 ching ¢t nao chirng minh mot trong cac bén c¢o hanh vi lira doi, cudng
ép do1 véi bén kia khi thuc hién viée ky két Hop dong.

[2.3] Theo Quyét dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 cua Uy ban nhan
dan tinh K va Giéy ching nhan dau tu thi Du an 1a “Duw dn dau tur, xay dung khu
du lich, dich vu thwong mai va khu biét thu du lich, can ho du lich”, khong phai la
nha &. Nhu vay, cac hop dong mua ban giita cac bén ¢6 muc dich 1a nham mua ban
“can ho du lich” thudc Du an, phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hoac
ngan han. Qua xem xét cac hop dong, doi chiéu véi cac van ban luat dieu chinh co
lién quan trong dé c¢6 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, Hoi dong xét xur
nhan thay, khong c¢6 quy dinh ctua phap luit nao cam viée ban “cin ho du lich” hinh
thanh trong tong lai.

[2.4] Tai muc 2.3.4 cua Diéu 2 hop dong cé néu bén ban khong bat budc
phai tuan thu cac quy dinh hay diéu kién vé ban nha & hay cin hod chung cu hinh



thanh trong twong lai theo Luat Nha & nim 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014. Thue té tai thoi diém giao két hop dong, Cong ty Co phan T8 chua co
Giay phép xay dung nhung ngay 15/11/2019, da duoc cap giay phép xay dung dicu
chinh s6 89/GPXD-SXD la di khic phuc khoan 1 Diéu 55 Luat kinh doanh bat
dong san (diéu kién co hiéu luc cua Hop d(")ﬂg mua ban can ho).

[2.5] Du an ¢o6 thiét ké dwoc BO xay dung tham dinh theo Cong van s
755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018 cta Cuc Q1 - Bo X thong bao két qua tham
dinh thiét ké co s& cong trinh T9; Cong vin s6 296/HDXD-QLKT ngay 23/5/2019
cua Cuc Q1-Bo X thong bdo két qua tham dinh thiét ké k¥ thuat cong trinh T.
Ngay 01/6/2021, Cuc G1 vé chat lwong cong trinh xay dung - B6 X c¢6 Cong van
s6 102/QD-GDD3/HT thong bao két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh
cong trinh xay dung. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 ctia UBND
tinh K di thé hién: Du an da thuc hién dﬁ'iy du cac quy dinh cua phap luat vé thu
tuc dau tu, phu hop quy hoach, muc dich st dung dat, danh gia taic dong moi
truong, phong chay chira chay, tham dinh thiét ké, cap phép xay dung.

[2.6] Theo thoa thuan trong hop dong thi thoi gian ban giao cin ho cac bén
thoa thuan vao thang 12/2020. Tuy nhién, trong qua trinh th1 cong, tho1 gian do bi
anh huong cua “bénh viém duong hé hap cap do chung méi cua vi rit Corona”
(sau day goi la Covid-19) (tir thang 02/2020) 1a su kién bat kha khing va thoi gian
bi anh huéng cua tro ngai khach quan tir viée Uy ban nhan dan tinh K tam dung
giai quyét thu tuc hanh chinh cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh
kiém tra cia Thanh tra Chinh phu vao thoi han thue hién cac hop dong la phu hop
voi thoa thuan gitta cac bén tai Diéu 14.1.2, Diéu 14.1.3, Diéu 14.3 cua cic hop
dé‘)ng va quy dinh tai khoan 1 DPiéu 156 cua Bo luat dan su. Qua trinh thuc hién hop
dong, bi don cling da c6 thong bao day du, rd rang cho nguyén don vé 1y do tam
hoan thoi han giao cdn hd. Sau khi hoan thanh viéc xay dung cdn ho, b1 don da
thong bao cho nguyén don thuc hién nghia vu tai chinh chdm nhat dén ngay
15/5/2022 @& lam thu tuc ban giao cin hd nhung nguyén don khong thue hién. Viée
cham ban giao cin ho do su kién bat kha khang, vi tré ngai khach quan khong phai
1a can ctr dé cham dut Hop dong hodc Hop dong vo hiéu.

[2.7] Vé cac v kién khéac cua cac nguyén don lién quan dén qua trinh thuc
hién céac hop dé)ng va trién khai Du 4n bi don di c6 mét so sai pham dan dén cac
hop dong khong ¢6 hiéu luc nhu: Quang cdo chao ban sai sy that, dua thong tin
gay nham lan, che giau thong tin vé nhitng sai pham; Cung cap thong tin sai vé
thot han sé hitu 50 nam; khong xuat hoa don gia tri gia ting... Hoi dong xét xur
nhan thay:



[2.7.1] Viéc xdc dinh gia dat, thoi han st dung dat, loai dat, dong tién st
dung dat, thué dat, thoi han sé hiru can ho va viée cép Giﬁy chung nhan s¢ hitu can
ho 1a nhimg ndi dung lién quan dén chic ning cuia co quan thué va cic co quan
quan Iy Nha nuéc vé dat dai. Theo Quyét dinh s6 517/QD-UBND ngay
12/02/2008; Quyét dinh s6 2327/QD-UBND ngay 03/9/2020 va Cong van tra 1o1
cua S& Tai nguyén va Méi truong tinh K s6 4943/STNMT-TTr ngay 23/11/2021
V/v Tra 101 don ctiia cong dan lién quan dén Dy an THE ARENA thi quyén st dung
dat cua Du an THE ARENA thudc truong hop Nha nude cho thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Theo quy dinh ta1 diém a khoan 2 Piéu 174 Luat
Dat dai 2013Cong ty C6 phan Tran Thai Cam R c6 quyén ban tai san thudc sé hitu
cua minh gin lién vé6i dat thué. Dong thoi, tai thoi diém cac bén giao két hop dong
thi Van phong ding ky dat dai tinh K ciing da cap gidy ching nhan cho cian ho du
lich. Ngay 14/02/2020, B6 T7 da ban hanh Vin ban s6 703/BINMT-TCQLDD
huéng dan So T cac tinh, thanh pho truc thude Trung wong vé viée cap giay ching
nhan cua cdn hd du lich. Nhu vay, viéc cam két, thoa thuan gilra cac bén ve viéce
tién hanh thu tuc cap gidy chung nhéan cin ho khi ¢6 day du diéu kién 1a ¢6 co so
phap ly.

[2.7.2] Theo cac tai liéu co trong ho so vu an va két qua xem Xxet, tham dinh
tai chd cua Toa an cé‘ip so tham thé hién bi don dd hoan thanh vé co ban viée xay
dung céac can ho; can ho du diéu kién k¥ thuat va phong chay dé dua vao suir dung;
Du an da duoc Cuc G1 vé chat lwong cong trinh xay dung - Bo X ban hanh thong
bao vé viéc chﬁp thuan nghiém thu hoan thanh cac cong trinh; Da duge Cuc Canh
sat Phong chay chira chdy va ctru nan ctru hd - Bd C2 kiém tra, chap thuan két qua
nghiém thu; Dién tich str dung thuc té cua can ho khong nho hon/lén hon tir 10%
tro 1én so véi dién tich s dung du kién ghi trong hop dong theo quy dinh tai hop
dong. Nhu vay, Cong ty C6 phan T4 da dap tmg du cac diéu kién ban giao cin ho.

[2.8] Tur nhitng nhan dinh trén cho thay cac hop dong mua ban cin ho s6
SaB04-33/HDMB-THE ARENA kY ngay 01/4/2019 c6 hiéu luc nén cap so tham
khong chap nhan yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau tuyén bo hop dong vo
hiéu va bi don phai thanh toan cho nguyén don la 489.990.600 dong la co6 cin cu.
Do d6, khong co6 co so dé chap nhan khang cdo cua cac nguyén don vé viée tuyén
bd hop dong mua ban cin hd vo hiéu va yéu cau hoan tra so tién nguyén don da
thanh toan cho b1 don.

[3] V& an phi: Nguyén don phai chiu an phi dan su so tham va an phi dan su
phtic tham

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:



Can ct khoan 1 Diéu 308 Bo luat To tung dan su; khong chép nhan khang

cdo cua nguyén don, gitr nguyén ban an dan su so tham s6 77/2023/DS-ST ngay
27/9/2023 ctia Toa an nhan dan thanh phd Cam Ranh.
- Can cu vao Picu 117, 118, khoan 1 Piéu 156, Diéu 404, Piéu 405, Picu 418,
khoan 5 Dicu 428, Dicu 430 va 466 Bo luat dan su 2015; Diem ¢ khoan 1 Dicu
175, diem d khoan 2 Picu 179, diém b khoan 2 Dicu 183 va khoan 1 Bicu
189 Luat Dat dai 2013 Cac Diéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nim
2014; Cac Diéu 48, 49 Luat du lich nam 2017; Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Quoc hoi quy dinh
vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cuia nguyén don ba Nguyén Thi My K
vé viée yéu cau tuyén b6 Hop dong mua ban can hd so SaB04-33/HDMB-THE
ARENA ky ngay 01/4/2019 v6 hiéu va yéu cau hoan tra so tién 489.990.600 dong
(Bon tram tam mueoi chin triéu chin tram chin muwoi nghin sau tram d&ng).

2. Dinh chi d6i véi toan bo yéu cau phan to cta bi don Cong ty Co phan T4
d6i véi nguyén don. Hau qua cua viec dinh chi theo quy dinh tai Diéu 218 Bo luat
Té tung dan sur.

3. Vé an phi:

- Nguyén don ba Nguyén Thi M§ K phai chiu 23.899.624 dong (Hai mucoi
ba triéu, tam tram chin mwoi chin ngan, sau trdm hai muwoi bon dong) an phi dan
su so tham nhung duogc trir vao s6 tién tam ung 4an phi 12.100.000 dong da nop
theo bién lai thu tién s6 AA/2022/0000587 ngay 22 thang 5 nim 2023 tai Chi cuc
Thi hanh 4n dan su thanh pho Cam Ranh. Nhu vay, ba Nguyén Thi My K con phai
ndp an phi 1a 11.799.624 dong (Muieoi mét triéu, bay tram chin mwoi chin ngan, scu
tram hai mweoi bon dong).

Ba Nguyén Thi M§ K phai chiu 300.000d6ng an phi dan su phuc tham
nhung duoc trir vao 300.000d6ng tam tng an phi dan su phuc tham di nop theo
bién lai thu tién s6 AA/2023/0002632 ngay 24 thang 11 nam 2023 tai Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh phé Cam Ranh. Ba K da ndp du 4n phi dan sy phuc tham

Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cao, khang nghi da
c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo khang nghi.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén 4n.

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN CHU TOA PHIEN TOA
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Lé Thay Phwong Nguyén Hong Taan Vo Thi T3

Noi nhdn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Da Nang; Tham phan - Chi toa phién toa
- VKSND tinh Khanh Hoa;

- TAND Tp. Cam Ranh;

- VKSND Tp. Cam Ranh;

- Chi cuc THADS Tp. Cam Ranbh;

- Nhirng ngudi tham gia té tung khac;
- Luu hé so; Anvan.Vo Thi Tram
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