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

Ban an s6: 49/2024/DS-PT
Ngay: 10-5-2024
V/v: Tranh chap hop dong mua
ban can hd
NHAN DANHNUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phin Héi dong xét xiv phiic thdm gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Cong DPuong

Céc Tham phén: Ong Nguyén Trung Tin

Ong Nguyén Hong Tuan

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Hong Tham — Tham tra vién Toa an nhan
dan tinh Khanh Hoa.
,\ - Dg{ dién Viéen kgém sat nhan dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa:
Ong Bu1 Hong Nam- Kiém sat vién.

Ngé}f 10 thang 5 ndm 2024, ta1 tru s& Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa, xét
xtr phue tham cong khai vu an dan su thu 1y so: 35/2024/TLPT-DS ngay 20 thang
02 nam 2024, vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cin ho”.

Do ban an dan su so tham so: 43/2023/DS-ST ngay 25 thang 8 nam 2023
cua Toa 4n nhan nhan thanh phé C, tinh Khanh Hoa bi khang co.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phuc tham so: 47/2024/QDXX-PT
ngay 04/4/2024, gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Nguyén Bich T, sinh nim: 1962.

Noi cu tra: TO A, phuong B, quan L, thanh pho Ha Noi.
Dia chi lién hé: S6 B, ngd F, duong N, phuong N, quan L, thanh pho Ha Noi.

Dai dién theo 1y quyén: Cong ty L1.
Tru s6: SO nha H, ngach F N, phuong D, quan N, thanh ph6 Ha Noi.
Dai dién bor: C)ng L¢é Ngoc C — Giam doc.
~ Diachi lién hé: Tang A, toa nha N N, phuong D, quan C, thanh ph6 Ha Noi:
vang mat va dé nghi xét xu vang mat.
* Bi don: Cong ty co phan T3.

Dia chi: Lo T, 16 D14d, Lo T, khu D, khu D ban dao C, phuong C, thanh pho
C, tinh Khanh Hoa.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Ha Thi Phuong T1 — Tong giam doc.

Dai dién theo uy quyén: Ba Liéu Thi Ngo’c L. sinh nam 1983 va Tran Thi
Thanh T2, sinh nam 1988 — Chuyén vién phap che; ¢6 mat.

* Nguweoi co quyen loi, nghia vu lien quan: Ngan hang TMCP H2.



2

Dia chi: SO E N, phuong L, quan D, thanh pho Ha Noi.
Dai dién theo uy quyen Ong [.é Thanh P, sinh nam 1998; dia chi: S6 B D,
quan T, thanh ph6 Da Nang; vang mit.

* Ngwroi khéng cdo: Nguyén don — ba Nguyén Bich T.
NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so tham cua Toa an nhan dan thanh pho Cam Ranh, nd1 dung
vu an nhu sau:

Ba Nguyén Bich T 1a khach hang da ky két Hop dong mua ban cin ho so
SaB04-26/HDMB — THE ARENA véi bén ban la Cong ty ¢6 phan T3 ngay
12/4/2019 (Hop dong mua ban). Qua trinh thue hién hop dong mua ban, ba T da
thanh toan cho bén ban tong so tién la: 1.283.594.620 dong (Mot ty hai trim tam
ba triéu nim trim chin tu nghin s4u trim hai muwoi dong), twong tmg véi 70% tién
do theo hop dong.

Tuy nhién, vé phia bén ban, Cong ty co phan T3 da khong tuan thu phap
luat, khong tuan thu hop dong mua ban da ky két, cu the la:

1.Da vi pham thot han ban giao cin ho (theo cam két 1a thang 12/2020);

2.Da ¢6 hanh vi Itra doi khach hang vé thoi gian sé hitu cin ho 1a 50 nim
trong khi xét theo quy dinh ctia phap luat va Gidy chimg nhan dau tu so
37121000170 do UBND tinh K cap cho Céng ty co phan T3 lan dau ngay
09/12/2009 thi tho1 gian thue hién du an chi con 37 ndm, nghia la ké ca ¢6 hoan
thanh viéc ban giao can ho thi tho1 gian so hitu cua ba T cting chi con 37 nam.;

3.Da vi pham khi cam lgét s& thue hién tha tuc dé nghi cép Giéy chfrngn nhan
Can ho cho ba T trong khi biét rd quy dinh cua phap luat khong c6 co ché dé thuc
hién cam két nay.

4.Co6 hanh vi Iira doi khach hang vé thiét ké can ho, thiét ké tong thé du an,
cu thé la tu v thay d61 thiét ké cin ho, thiét ké té)ng thé cua du an dan dén viéc
giam gia tri tham m¥, tién ich cua cin ho ndi riéng cling nhu tong thé du 4n noi
chung ma khong duoc su dong v cua khach hang, khong dat duoc muc dich khi
thiét lap giao dich cua khach hang;

5.C6 vi pham khi ¢6 tinh ép khach hang nhan ban giao nha, nop thém tién
khi du 4n chua du diéu kién ban giao va kinh doanh. Cu thé 1a Céng ty c6 phan T3
da ban hanh thong bao s6 43/TN-ARENA véi thong tin khoang thoi gian chuan bi
van hanh thtr 1a 12 thang va du tinh Quy I11/2022 mdi chinh thire khai truong. Thé
nhung tir ngay 26/01/2022 Cong ty co phan T3 da gui thong bao so6 008/2022/TB-
TTCR vao thong bao s6 009/2022/TB-TTCR ngay 26/01/2022 yéu cau ba T nhan

ban giao, thanh toan tién va budce ba T phai nop thém 25% gié tri cin ho.

6.Nguy hiém hon, theo tim hiéu, ba T duoc biét rang, Cong ty co phan T3 da
vi pham nghiém trong phap luat khi mé ban can ho khi chwa du diéu kién ban theo
quy dinh cua phap luat, cu thé:

- Tai thoi diém ky hop dong mua ban cin hd, Cong ty co phan T3 chua co
giay phép xay dung cac can ho;
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- Cong ty co phan T3 chua co6 giay chirng nhan tham duyét thiét ké vé phong
chay va chira chay cua Cuc Canh sat phong chay chita chay va ctru nan ctru ho —
Bo C2;

- Chua c6 quyét dinh phé duyét bao cdo danh gia tic dong moi truong cua
du an.

Khi phat hién vi pham trén, ngay 12/3/2022 ba T da gui van ban thong bao
don phuong cham dirt hop dong va yéu cau Cong ty ¢6 phan T3 tra tién goc, 14,
phat nhung Céng ty c¢o phan T3 van tiép tuc khong cé thién chi giai quyét van dé
va col thuong khach hang.

Vi vay, ba T dé nghi Toa an giai quyét ndi dung sau:

1.Tuyén huy bé Hop dong mua ban cin ho so SaB04-26/HDMB — THE
ARENA ky ngay 12/4/2019.

2.Budc bi don phai tra cho nguyén don day du mot lan tong so tién goc da
thanh toan cho bi don 1a: 1.283.594.620 dong. Budc bi don phai boi thuong thiét
hai s6 tién la: 211.793.112 dong (tam tinh theo 1ai suat ngan hang la 9%/nam trén
sO tién goc da ndp véi thoi gian thiét hai tinh tir ngay cudi cung nguyén don nop
tién dén thoi diém khoi kién tam tinh 1a 22 thang) va chiu phat vi pham hop dong
vo1 so tien la: 149.363.737 dong (8% tinh trén tong gia tri hop dong). Tong so tién
bi don phai tra cho nguyén don la: 1.644.751.469 dong (Mot ty sau tram bon bon
triéu bay trim nim mot nghin bon trim sau chin dong)

Tai van ban trinh bay v kién cua nguyen don gu1 cho Toa an ngay

21/8/2023, nguyén don dé nghi Toa an tuyén chap thuan cic yéu cau cia nguyén
don nhu sau:

1. Tuyén Hop dong mua ban can ho gitra nguyén don va bi don 1a vo hiéu
hoac bi cham dat do bi don vi pham phap luat, vi pham tho1 han ban giao can ho.

2.Buoc bi don phai tra cho nguyén don tong so tién la: 1.805.136.617 dong
(tam tinh dén ngay 23/8/2023) trong do:

- Tién gdc theo hop dong mua ban can ho 1a: 1.283.594.620 dong:

- Tién boi thuong thiét hai cho nguyen don so tién la: 372.178.260 dong
(theo murc 141 suat 9%/nam, tam tinh ké tir ngay nguyen don nop khoan tién cuoi
cung la ngay 01/6/2020 dén ngay xét xur so tham la ngay 25/4/2023. Tong tho1 gian
la 38 thang 22 ngay);

- Tién phat hop dong vé1 mic phat 1a 8% tinh trén tong gia tri cac hop dong
la: 149.363.737 dong.

3. Budc bi don phai chiu lii suat theo quy dinh cta phap luat trén so tién
phai thanh toan tir thoi diem xét xur cho dén khi thi hanh xong ban an.

Dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau phan to cia bi don.

* Bi don trinh bfiy va ¢é véu cau phan 16 nhir sau:
Ba Nguyén Bich T (go1 tat la “Ba T” hoac “Nguyén don”) la khach hang da
mua cin ho c6 mi s6 SaB04-26 thudc Toa S (ky hi¢u A4) ta1 Dy an The Arena cua
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Cong ty T3 ( goi tat Cong ty T4) vdi cac thong tin cu thé nhu sau: Hop dong mua
ban cin ho s6 SaB04-26/HDMB-THE ARENA ngay 12/04/2019 (goi tit la
HDMB), Nguyén don di thanh toan so tién 1a 1.283.594.620 dong twong duong
khoang 70% gia tri Hop dong. Tién do thanh toan theo HDMB dén thoi diém hién
tai 1a 95% gia tri Hop dong. Nguyén don dang cham thanh toan dén 25% gia tri
Hop dong.

Tai Don khoi kién, Nguyén don yéu cau tuyén huy bo HDMB giita Cong ty
T4 va Nguyén don va yéu cau Cong ty T4 chiu phat vi pham hop dong va boi
thuong thiét hai. Cong ty T4 hoan toan khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién cua
Nguyén don vi: HDMB khong vi pham diéu cam cua luat va Cong ty T4 khong lira
doi Khach hang dong thoi Cong ty T4 khong vi pham tién do ban giao cin ho, cu
thé:

1. Hop dé“ng duwoc cac bén giao két trén tinh than tw do, tur nguyén va binh
déng theo cac nguyén tic co ban cia Bo Ludt Déan su hién hanh

Tai thoi diém ky két HDMB, Nguyén don da tu do tim hiéu thong tin vé Du
an, dong thoi Bi don cling da cung cap thong tin, ho so phap 1y Du 4n dé Nguyén
don duoc tiép can day du thong tin vé Dy an trude khi quyét dinh viée ky két hop
dong. Noi dung nay ciing duoc cac bén ghi nhén tai Diéu 17 HDMB, cu thé:

17.2.1 “Bén Mua da tim hiéu, xem xét kv thong tin vé Can H6 mua ban.

17.2.2. Bén Mua déi dwoc Bén Ban cung cap ban sao cac giay to, tai liéu va
thong tin can thiét lién quan dén Can Hé, Bén Mua da doc can than va hiéu cac
quy dinh ciia Hop Pong nay ciing nhie cac phu luc dinh kém. Bén Mua di tim hiéu
moi van dé ma Bén Mua cho la can thiét dé kiém tra mirc dé chinh xdc ciia céc
giay to, tai liéu va théng tin do;”

2. Muc dich 02 bén huong dén khi ky két HDMB la viéc xay dung va ban giao
can ho du lich den nay da dat dwoc: ‘

Muc dich HDMB hai bén huc'mg to1 theo quy dinh ta1 Dieu 2 HDMB la Bén
Ban dong ¥y ban va Bén Mua dong v mua Can HO SaB04-26, thudéc Toa Sand (ky
hicu A4) s¢ d}roc hinh thanh trong twong lai sau khi Bén Ban hoan thanh xay dung
Toa Nha. Cuo1 thang 01/2022, B1 don da hoan thanh viéc xay dung Toa nha A3,
A4 va da duoc Cuc Giam dinh Nha nudce ve chat lugng cong trinh xay d}mg — Bo
X nghiém thu hoan thanh cong trinh, dua vao st dung (Thong bao so 14/GD:
GD3/HT ngay 26/01/2022). Ngay 26/1/2022 Bi don da gui thong bao so
008/2022/TE}-TTCR cho Nguyén don Thﬁng bao ban giao can ho tur ngay
25/2/2Q22 dén ngay 15/3/2022‘ va Thong bdo so OO9/2022/TB-TTCR de nghi thanh
toan tién mua can ho, tao diéu kién cho Nguyén don tiep tuc HDMB tham gia
chuong triph Cho thué Cflfl Chu dau tu va nhan ban giao chm ho. Nhu vay, méc du
gap lién tiep 02 su kién bat kha khé}’lg nhung TTCR da trién khai thi cong va hoan
thanh nghfa vu thi cong dung vé1 tien do cho phep cia HDMB. Dac biét, dé ho tro
Khéch hang trong tinh hinh dich bénh Coyid-l9 anh hudng dén thi truong du lich,
Cong ty T4 da ban h’z‘mh Chuong trinh ho tr¢ sau khi Khach hang qhén ban giao
can ho (Thong bao so 007/2022/TB-TTCR ngay 26/01/2022) v61 nhieu chinh sach
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rru dai nhw thué lai can ho 01 nam, mién phi quan Iy 01 nim, hoan thu kinh phi bao
tri. Nhu vay, B1 don da hoan thanh nghia vu cua minh theo HDMB, ban giao cén
ho dung tho1 han theo quy dinh cua HDMB, muc dich HDMB hai bén huéng té1 da
dat du‘qc.‘ ’ ‘

3. Ve giay phép xay dung diéu chinh

- Du an the Al, tén go1 cu la Du an Khu D da hoan thién cac thu tuc dau tu va
duoc cap Giay phép xay dung lan dau so 17/GPXD ngay 04/02/2013; GPXD so
20/SXD-KTQH ngay 07/2/2013. Sau khi nhém c6 dong méi tiép quan lai Du an,
nhan thé“iy hién tai khu vuc B da s 1a khu du lich nghi dudng, viéc tao thém 01 khu
du lich véi thiét ké kién triic twong tu sé khong c¢6 bude dot pha, khong lam thay
d6i duoc dién mao cua Bii D, khong thu hat duoc khach du lich vi thiéu cac dich
vu an, uong, vui choi. Do d6, Coéng ty T4 di c6 van ban xin phép UBND tinh va
duoc tinh cho phép cong ty diéu chinh quy hoach. Sau khi hoan thién cac thu tuc
vé diéu chinh chu truong dau tu, diéu chinh quy hoach 1/500 (1an 5) va diéu chinh
ho so thué dat, giao dat, Cong ty T4 da tién hanh cac thu tuc dé xin cap giay phép
xay dung diéu chinh.

Tuy nhién, thang 04/2018, UBND tinh c6 van ban tam ngung thuc hién cac
thu tuc phap 1y 35 du 4n kinh doanh bat dong san (trong d6 ¢6 Du 4n The Arena)
dé phuc vu cho su kién thanh tra chinh phu cta tinh Khanh Hoa nén Cong ty T4
khong trién khai duoc cac thu tuc phap 1y tiép theo cia Du an. Chung to1 khong
duoc biét ro su kién Thanh tra Chinh phu s€ kéo dai bao lau va cho do1 theo chi
dao cua lanh dao tinh. Tuy nhién viéc cho do1 do da dan dén rat nhiéu kho khan,
thiét hai cho Cong ty, dic biét la anh huéng dén quyén loi cia Khach hang nén
Cong ty da gui rat nhiéu van ban dén UBND tinh dé nghi thue hién thu tuc phéap 1y
d¢ cap GPXD diéu chinh dong thoi ¢é nhieu don kéu ctru khan cap gui dén Van
phong C3, Vian phong Thu tuéng Chinh phu, Thanh tra chinh phu, Hoi dong Nhan
dan, tinh uy va UBND tinh K dé kéu ctru, dé nghi ho tro cap GPXD diéu chinh cho
du an.

Tham chi, S& Xay dung tinh K da nhiéu lan c¢6 cong vin gai UBND tinh ghi
nhan 1& viéc du an T da du diéu kién vé thu tuc phap Iy dé duoc cap Giay phép xay
dung diéu chinh, dé nghi UBND tinh xem xét (Céng vin sé 2715/SXD-KTOH
ngay 25/07/2019; Céng van sé6 3032/SXD-KTQOH ngay 16/8/2019; céng vin
3239/SXD-KTOH ngay 4/9/2019). Qua mot thoi gian dai Cong ty T4 lién tuc khiéu
nai, cau ctru, ngay 31/10/2019, UBND tinh méi ¢6 van ban 10895/UBND-XDND
chi dao S¢ Xay dung giai quyét thi tuc cap giay phép xay dung cho Du 4n The
Arena. Dén ngay 15/11/2019, Du an The Arena méi duoc cap Giay phép xay dung
diéu chinh s6 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019 (tirc 1a sau 20 thang ké tir thang
4/2019).

- Su kién Thanh tra Chinh phu gitip phat hién va chinh d6n lai cong tac quan 1y, st
dung dat dai tai tinh Khanh Hoa nhung ciing 1a su kién phap 1y dan dén 1y do



6

UBND tinh ban hanh thong bio tam ding giai quyét thu tuc hanh chinh cac du an
dé cho két qua thanh tra. Day 1a su kién khach quan ma Cong ty T4 khong thé biét
trude duoc dong thoi Cong ty T4 da bi anh huong nghiém trong vé tién do khi thu
tuc cap GPXD diéu chinh bi kéo dai. Sau gan 02 nim, ngay 04/11/2020, Thanh tra
Chinh phi méi ban hanh thong bao két luan thanh tra s6 1919/TB-TTCP két luan
thanh tra vé cac du 4n tai tinh Khanh Hoa, trong d6 c¢6 du 4n T. Dén ngay
5/4/2021, UBND tinh K m&i ban hanh vin ban s6 2619/UBND-XDND vé viéc bai
bo cac van ban yéu cau tam ding thuc hién thu tuc cua cac du an cho két luan
thanh tra, kiém tra. Day 1a mot quyét dinh hanh chinh mang tinh budc ngoit, thao
g0 Iénh “tam dung trién khai cac du an sau két luan thanh tra Chinh phu” cho cac
doanh nghiép.

HDMB Cong ty T4 ky vo1 Ba T 1a HDMB can hd du lich hinh thanh trong
teong lai nén tho1 gian thue hiecn HDMB duoce kéo dai twong rng vé1 qua trinh xay
dung can ho tir nam 2019 dén nay. Qua trinh thuc hiécn HDMB, Du an gép nhiéu
kho khan khach quan tir chinh sach cia UBND tinh K nén viéc cap giay phép xay
dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD gip cham tré. Do hoan canh khach quan nay
nén tai thoi diém ky két HDMB, Nguyén don va Bi don di thoa thuan thong nhat
ky két HDMB can ctt trén “Giay phép xday dung sé6 20/SXD-KTOH, Giay phép xdy
dung s6 17/GPXD do S¢ Xay dung tinh K cap cho Bi don va cdc van ban cap phép
xay dung dwoc Sé Xay dung tinh K sira doi, bé sung, diéu chinh vao timg thoi
diem”. Viéc Bi don dugc cap Gidy phép xdy dung s6 89/GPXD-SXD ngay
15/11/2019 duoc hiéu la mot vin ban bo sung nhu di théa thuin véi Nguyén don
tai thoi diém ky két Hop dong. Dong thoi, dac diém, thiét ké cin ho SaB04-26 theo
HDMB hoan toan phu hop véi Thiét ké co sé, Thiét ké k¥ thuat da duoc Bo X phé
duyét va giay phép xay dung s6 89/GPXD-SXD do S& Xay dung cap, qua do cho
thay do6i trong HPDMB van khong thay doi va hop phéap, phu hop quy dinh phap
luat. Sau khi duoc cap Giay phép xay dung s6 89/GPXD-SXD, Cong ty T4 cling
da thong bao cho Khach hang biét bang vin ban va cé chinh sach tri an dén Khach
hang vi da dong hanh cung Du an vuot qua giai doan kho khan vé phéap 1.

4.Chinh sach chuvén doi can ho dé nhan ban giao:

Sau khi‘ xdy ra su kién bat kha khang c!o di,ch bénh Covid-19 vao thang
7/2021 mot 1lan nira énlr} huong nghif?:m trong dén tien d0 thi cong ‘cfla Du an, viéc
ban gigo can ho theo ‘ké hoach du kién vao thang 12/2021 gap nhiéu kho khan. Do
vay, dé¢ dam bao quyeén lo1 cho Khach hang, Cong ty T4 da ban hanh nhiing chinh
sach uu dai danh cho Khach hang ndf:i thanh toan ttr du 70% gia tr1 can ho thu@nc TQa
A3, A4 (trong d6 c6 Ba T). Cu the, Cong ty T4 da ban hanh chinh sach chuyén doi
can ho to Toa A3, A4 sang Toa Al, A2 (Thong bao 81/2021/TB-TTCR ngay
27/8/2021) tao dicu kién chon Ba T duoc nhan ban giao cdn hd sém hon thang
12/2021. Theo do, Ba T c6 the lua chon can ho dep hon bén Toa Al, A2 (da hoan

thién) dé nhan ban giao ngay. Tuy nhién, Nguyén don di khong dong y chuyen doi
cin ho theo Thong bao 81/2021/TB-TTCR, vi vay chiing toi sé tiép tuc nd Iwc hoan
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thién cian ho SaB04-26 d¢ ban giao dén Nguyén don theo ding quy dinh cua
HDMB.

5.Vé thoi gian s6 hitu can ho:

Theo quy dinh ta1 Piéu 44.4 Luat Pau tu 2020, khi hét thoi han hoat dong cua

du 4n dau tu ma nha dau tu ¢6 nhu cau tiép tuc thuc hién du an dau tu va dap ung
diéu kién theo quy dinh cua phap luat thi duoc xem xét gia han thot han hoat dong
cua du an dau tu. Ngoai ra, theo quy dinh tai Diéu 44.2 Luat Pau tu nim 2020:
“Dur dn dau twr thiee hién tai dia ban cé dieu kién kinh té - xa héi khé khan, dia ban
co diéu kién kinh té - xa héi déac biét khé khan ... thi thoi han dai hon nhung khong
qud 70 ndm.”. Tai thoi diem Cong ty T4 cam két thi Thanh phé C 1a mot trong
nhitng dia phuong c6 Diéu kién kinh té - x4 hoi khé khin tai tinh Khanh Hoa theo
quy dinh tai Phu luc II Danh muc dia ban vu dai dau tu ban hanh kém theo Nghi
dinh s6 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
mot so diéu cuia Luat Pau tu va hién nay duoc quy dinh tai Phu luc III la Nghi dinh
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot so
diéu cua Luat Pau tu.
Luat Dat dai quy dinh khi hét thoi han, nguoi st dung dat néu ¢6 nhu cau tiép tuc
sit dung thi duge Nha nude xem xét gia han str dung dat. Ngoai ra, theo vin ban
Huéng dan vé ché do str dung dat va viéc chung nhan quyén so hitu cong trinh xay
dung khong phai nha dé & s6 703/BINMT-TCQLD ngay 14 thang 02 nim 2020
cho can ho du lich, biét thu du lich, thi ddi véi ché do st dung dat va thoi han st
dung dat thi khi hét han, nguot st dung dat néu c¢6 nhu cau tiép tuc st dung thi Nha
nudc xem xét gia han st dung dat. Bén canh do, khéi can ho du lich- Du an T la
cong trinh xay dung cap I, theo Q vé nguyén tic phan loai, phan cap cong trinh dan
dung, cong nghiép va ha tang k¥ thuat do thi (QCVN 03:2012/BXD hanh kém theo
Thong tur s6 12/2012/TT-BXD ngay 28/12/2012 cua Bo truéng Bé X) cong trinh
xay dung cap I ¢6 nién han st dung trén 100 nam.

Can ctr vao quy dinh phap luat néu trén vé viée gia han Dy an dau tu, gia han
quyén st dung dat va nién han sit dung cin ho The Arena, dé bao dam t6t hon
quyén loi cho Khach hang, Cong ty T4 da bo sung quy dinh Chu Dau tu cam két
gia han Du an vao Phu luc sta d6i HPMB can ho va dé nghi Khach hang ky két
Phu luc stta d6i HPMB can ho. Viéc cam két nay hoan toan ¢6 co sé can cu trén
quy dinh phéap luat cho phép Cong ty T4 duoc quyén gia han Du 4n, gia han viée
sit dung dat khi ¢6 nhu cau va xuat phat tir thién chi, tu nguyén cia cac bén, phu
hop v6i nguyén tac co ban cua phap luat dan sw “Cd nhdn, phap nhan xac lap, thue
hién, cham dit qz.fyén, nghia vu dan su cua minh trén co so tir do, tw nguyén cam
két, théa thuan. Moi cam két, théa thudn khong vi pham dieu cam cua ludt, khong
trai dao dirc xd hoi cé hiéu luc thuc hién doi véi cae bén va phai dwoc chi thé
khac ton trong”. (Khoan 2 DPiéu 3 Bo Luat Dan su nam 2015).

6. Vé Giday chirng nhan Cén ho:

Can ho du lich la san phém bat dong san ma1 trén thi truong va ¢ can cu
phap 1y dé Co quan Nha nudc xem xét viée cap Giay Ching Nhan cua cin ho du
lich nhim dam bao quyén va loi ich hop phap cho cac Chu So hiru. Theo quy dinh
tai khoan 3 Piéu 19 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, diém g khoan 1 DPiéu
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99 va khoan 1 Piéu 104 Luat Dat dai 2013, diém ¢ khoan 1 Diéu 32 Nghi dinh so
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, Khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP
ngay 06/01/2017, theo d6, Chu S¢ hiru cong trinh xay dung trong dv an kinh doanh
bat dong san khong phai la du an nha ¢, trong do6 co can ho du lich, bi¢t thu du lich
c6 quyen yéu cau duoc cap Gidy chtimg nhan dbi véi tai san trén dat ¢ thoi han.

Trén co s& nghién ctru quy dinh tai Diéu 79 ctia Nghi dinh 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014, Khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia
Chinh Phu, Khoan 8 Diéu 6 ctia Thong tw 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017
cua BO T5, HDMB da quy dinh Bén Ban c6 trach nhiém thay mat Bén Mua ndp ho
so dé nghi Co Quan Nha Nude ¢ tham quyén cap Giay Ching Nhan cua cin Ho
cho Bén Mua, trir trrong hop Bén Mua ¢é vin ban tu nguyén lam thu tuc dé nghi
cap Giay Ching Nhan Cua Can Ho. Nhu vay c6 thé thay, ngay tir khi bat dau trién
khai Du an T, Chu Dau tu di nghién ctru, ap dung quy dinh phap luat dé quy dinh
trach nhiém cua Bén Ban vé viéc thuc hién thu tuc cé‘ip giéy chiing nhan can ho
nham dam bao quyén va loi ich hop phap ctia Bén Mua.

Ngay 14/02/2020, B6 T5 dia ban hanh vin ban s6 703/BTNMT-TCQLDD
huéng dan S& T6 cac tinh, thanh pho truc thudc Trung wong vé viéc cap Giay
Chting Nhan cua cdan HO du lich. Theo d6, Van ban s6 703/BTNMT-TCQLDPD
Huéng dan ché do st dung dat va viéc chirmg nhan quyén sé hitu cong trinh xay
dung khong phai nha ¢ néu 10, “truong hop du an co cong trinh can ho du lich,
biét thir du lich ¢é du diéu kién diroc chuyén nhuwong theo quy dinh cua Luat kinh
doanh bat déng san thi viéc chirng nhan quyén sé hitu coéng trinh xay dung cho bén
nhan chuyén nhuwong dicoc thuc hién theo quy dinh tai Piéeu 32 cua nghi dinh )
43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé
dieu cua Ludt dat dai, Khoan 22 Diéu 2 cua Nghi dinh so6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 cua Chinh phi, stra doi. bo sung mot 56 nghi dinh chi tiét thi hanh Ludt
dat dai”. Do vay, véi vai tro 1a Cha Dau tu, sau khi ban giao cin hd cho Khach
hang, Cong ty T4 sé& tiép tuc cin ct HDMB, quy dinh phap luat, thuc hién theo
huéng dan cua Co quan nha nuée cd tham quyén dé bao vé to1 da quyeén loi cia
Khach hang lién quan dén viéc thuc hién thu tuc xin cap Giay Ching Nhan cua
Can ho.

7. Vé ngan hang bao lanh diw én:

Khoan 1 Piéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh “Chu dau tw dir an
bat dong san trieée khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai phai
dwroc ngan hang thiong mai co du nang lc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh
ctia chii dau tw doi véi khach hang khi chii dau tie khéng ban giao nha & theo diing
tien do da cam két véi khach hang.”. Quy dinh nay chi ap dung v6i Du 4n nha &
hinh thanh trong tuong lai, khong ap dung vé1 du an The Arena do The A 1a du an
dau tu, xay dung can hd du lich, bi¢t thu du lich. No1 dung nay da duwoc Ngan hang
N khing dinh tai Thong bdo 326/TB-NHNN ngay 25/10/2021 v/v khong thu 1y giai
quyét td cao “doi véi cac dw én bat dong san khac, Luat Kinh doanh bat dong san
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khong quy dinh chii dau tw dir én bat dong san bat budc phdai ¢6 bao lanh ngan
hang trieoc khi ban, cho thué mua”.

8. Cong ty T4 khong vi pham thoi han ban giao cdn hé theo Diéu 5.2.6 ciia
Hop dong:

Theo Phu dinh 1 va P dinh 5 cua Phu luc 1 HDMB “thoi gian di kiéen ban
giao can ho: Thang 12/2020”. Thot gian ban giao du kién néu trén sé duoc thay
doi va phu thudc vao nhirng nguyén nhan khac nhau.

Diéu 8.3 HDMB quy dinh: “.... Mdc di ¢6 Ngay Ban Giao Duw Kién nhu trén,

8.3.1. Ngay Ban Giao Du Kién cé thé dwoc kéo dai thém trong truong hop
c6 Su Kién Bat Kha Khéng hodc do vi pham ciia Bén Mua theo quy

dinh cua Hop Pong nay, va

8.3.2. Bén Ban cé quvén quvét dinh ban giao Can H$ sém hon hodc mudén
hon so véi Ngay Ban Giao D Kién véi diéu kién la sé ngay sém hon
hoac muon hon sé khong qua 180 ngay (trie khi diroc cho phép boi
Hop Pong nay hodc Bén Mua cé van ban chap thuan). Trong trieong
hop ban giao sau Ngay Ban Giao D Kién, Bén Ban phai ¢6 van ban

théng bdo cho Bén Mua biét Iy do cham ban giao Can Ho.”

Theo do, trong sudt thoi gian thue hién trién khai du 4n, xdy dung céc cin
ho, Cong ty T4 da gap rat nhiéu kho khin khin tir su kién bat kha khang la su kién
UBND tinh K tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh ctia cac Du an (trong do c6
Du an T) dé cho két luan Thanh tra Chinh phu va Dich bénh C4 anh huong dén
tién do ban g1ao can ho.

9.1. S kién UBND tinh K tam ditng giai quyét thii tuc hanh chinh ciia céc
Dur én (trong dé c6 Dy én T) dé cho két luan Thanh tra Chinh phit da anh hwong
dén viéc thi cong ciia Duw én: Nhe da trinh bay tai muc 3 trén day. Tuy nhién day la
sw kién mat theo Ludat Bao vé Bi mat nha nuoc (chiing toi da de nghi Toa an thu
thap nhirng tai lieu nay ciing dwoc UBND tinh tra loi la van ban mat, khong cung
cap diroc) nén Céng ty T4 khong dwoc phép thong bao cho Khach hang biét.

9.2. Su kién bat kha khang: dich bénh viém dwong hé hap cap do ching méi ciia
vi rut Corona (sau nay dwoc goila “Covid-19”)

Kho khin khong chi dimg lai ¢ su kién tam ding giai quyét thu tuc hanh
chinh do Thanh tra Chinh phu, Du an dang duoc trién khai thi cong thi lai tiép tuc
b1 tac dong manh me do su kién Covid-19 xay ra bat ngo trén pham vi toan cau,
khoi dau tai Trung Quoc vao cudi nam 2019, dau nam 2020. Tai Viét Nam, ngay
01/2/2020, Thu twéng Chinh phu chinh thtre ban hanh Quyét dinh theo Quyét dinh
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s6 173/QD-TTg cong bd Su kién dich bénh viém duong hod hap cap do chung méi
cua vi rat Corona (sau nay duogc goi la “Covid-19”) véi nguy co “¢ mire do khan
cap toan cau”, dia diém va nguy co xay ra dich “Khanh Hoa, Vinh Phuc, Thanh
Hoa”. Covid-19 da tic dong nghiém trong dén nha thau (mot s6 nha thau da thong
bdo dén Chu Dau tu), co thé kéo dai tién do thi cong can hd, ngay 17/02/2020,
Cong ty T4 da phat hanh thong bio s6 005/2020/ARENA-TB-BGD giii dén Khach
hang thong bao vé viée xay ra su kién bat kha khang 1a Covid-19 tac dong dén viéc
thi cong Du an. Trong sudt thoi gian xay ra su kién nay, Covid 19 da anh huong rat
nhiéu dén nha thau cia Du an, cu thé:

(1) Viée nhap khau vat tu c6 ngudn goc, xuat Xt tir nude ngoai nhu Trung
Quoc gip nhiéu kho khin, c6 nha may san xuat & Trung Quoc bi tam dimg san xuat
vo thoi han khién nha thau khong co6 vat tu d&é cung cap cho Du 4n The Arena, kéo
theo tinh trang gian doan, cham tré cong viéc gitra cac nha thau vi cac hang muc thi
cong lién quan chat che dén nhau, dan dén tién do té)ng cua Du an b1 kéo dai.

(11) Viéc huy dong cong nhan ctung gdp kho khan do sau khi Chinh phu cong
b6 dich bénh xay ra ta1 Khanh Hoa thi Khanh H b1 co1 la dia phuong c6 dich, gay
anh huong dén viée huy dong nhan luc vao cong truong sau tét am lich nam 2020;
tam ly cong nhan s¢ hai dich bénh anh hudng dén stc khoe: dic biét thoi glan
Khéanh Hoa va cac dia phuong thue hién gian cach xa hoi theo Chi th1 16/CT-TTg,
Chi thi 15/CT-TTg theo nguyén tic gia dinh cach ly véi gia dinh, thon ban cach ly
vo1 thon ban, xa cach ly véi xa, huyén cach ly véi huyén, tinh cach ly véi tinh,
phan xuéng, nha may san xuat phai bao dam khoang cach an toan (2 m), deo khau
trang, thuc hién khu trung, diét khuan theo quy dinh da dan tdi tinh trang thiéu hut
cong nhan; viée bo tri, to chirc cho cong nhan thi cong khong duoc hiéu qua nhu
diéu kién thi cong binh thuong do phai ap dung khoang cach an toan theo bién
phap y té bt buoc.

(111) Viee huy dong von tir cac Khach hang cting b1 kéo dai do dich bénh da
can tré dén viée thuc hién thu tuc vay von ngan hang cua Khach hang ciing nhu
chinh sach han ché di lai 1am cho Khach hang khong lam viéc duoc véi ngan hang
kip thot, khach hang & nude ngoai khong vé Viét Nam dé vay von duoe, diéu kién
kinh té ctia Khach hang bi anh huéng dan dén khong cé kha ning thanh toan. Do
d6, nhiéu Khach hang khong thanh toan duoc dung tién do, anh huong dén ké
hoach tai chinh phuc vu thi cong dau tu Du an.

Cong ty T4 da chu dong tim nhiéu bién phap ngan ngira va chong choi véi Su kién
Dich bénh Covid-19 nhung khong thé khic phuc duoc dudt anh huong cua dich
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bénh va cac chi thi, quyét dinh cua co quan c6 tham quyén; tat yéu su kién bat kha
khang da lam kéo dai tién do ban giao cin ho nén ngay 06/07/2020, Cong ty T4 da
phat hanh thong béo s6 57/2020/ARENA-TB-BGD thong bao Khach hang vé viéc
gia han thot gian ban giao can ho la 180 ngay do anh hudng cua Su kién Dich bénh
Covid-19 theo dung quy dinh tai Diéu 8.3.1 va Diéu 14.4 cia HDMB. Trong boi
canh Du an phai gia han tién do do su kién Covid-19, mic du Chu Pau tu da ganh
chiu nhiéu ton that, thiét hai do su kién bat kha khang nhung Cong ty T4 van no
luc chia sé, tri an ting Phi Quan 1y d6i véi Khach hang khong vay ngan hang
(Thong bao 130/2020/CV/TTCR va Thong bao 132/2020/CV/TTCR ngay
06/7/2020); tiép tuc ho tro 1ai suat dén ngay ban giao cin ho doi véi Khach hang
vay ngan hang (Thong bao 131/2020/CV/TTCR ngay 06/7/2020).

Ngay ca sau khi Cong ty T4 phat hanh thong bao so 57/2020/ARENA-TB-BGD thi
Covid-19 van chua két thuce, tiép tuc tic dong dén cac nha thau va Chu Pau tu lam
anh huong dén tién do thi cong ctia Dy 4n, lam ting chi phi thi cong. Du vay, Chu
Dau tur van ludn nd lue toi da ap dung nhiéu bién phap nhu thay doi, bé sung nha
thau, diéu dong nhan luc, trang thiét bi ting ca, ting thoi gian lam viée trong
nhitng ngay dugce phép hoat dong nham bu dap thoi gian bi gian doan, quyét tim
sém hoan thanh viée xdy dung can ho. Theo thong bao s6 57/2020/ARENA-TB-
BGD, Thoi gian du kién ban giao cin hd duoc gia han dén thang 06/2021.

Thuec té cho thay, su kién Dich bé_‘:,nh C9Vid-l9 da kéo dai xuyén suot va ngay
cang nghiém trong tu !{hi khot phat dén cudr nam 2021. Dich quid-l9 lan thtr 4
bung phélt’manh bat dau tur thoi diém 27/4/2021 tai Viét‘ nam, tiep tuc can tré va
lam cho ké hoach thi1 cong cua Chu Dau tu va cac Nhé thau b1 tri hoan bc”ri su bl‘n}g
phat cua Dich CI1. Sau khi nhan Eiuo’c thong bao bat kha khang tr nhiéu nha thau
chinh va sy kién Khanh Hoa, nhiéu tinh thanh phia Nam ap dung gian cach xa ho1
theo Chi thi 16, theo dién bien dich bénh tac dong dén tien do thi cong Du an The

Arena, Cong ty T4 da ban hanh cac van ban sau:
(i)  Thong bao s6 66/2021/ARENA-TB-BGD ngay 09/7/2022 vé viée xay

ra su kién bat kha khang dich bénh Covid-19 anh hudng tién do thi
cong Du an.

(i) Thong bao s6 96/2021/ARENA-TB-BGD ngay 22/9/2021 vé viéc cap
nhat anh huong cua dich bénh Covid-19 dén viéc hoan thién Toa A3,
A4.

(iii) Thong bao s6 124/2021/ARENA-TB-BGD ngay 22/12/2021 vé viéc
gia han ban giao can ho do su kién bat kha khang Covid-19 (lﬁn 2)
dén cac Khach hang mua cin ho thuoe Toa A3, A4: gia han 120 ngay.
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Nhu vay, can ho thudéc Toa A3, A4 da chiu tic dong bat kha khang Covid-19 02
lan, tong thot gian gia han 1a 300 ngay. Mo61i lan bi tac dong, Cong ty T4 déu thong
bao theo dung quy dinh cia HDMB.

9.3. Thiee hién quyeén ciia Chii Pau tw ban giao c¢an hé muén hon 180 ngay:

V6i nhitng kho khin khach quan néu trén, Chu Dau tu budc phai st dung
quyén ban giao cin ho mudn hon 180 ngay so véi ngay ban giao du kién phu hop
tai Diéu 8.3.2 cia HDMB dé c6 thém thoi gian thi cong dam bao tién do chung cuia
Du an. Bi don cling da gui Thong bao so 59/2021/ARENA-TB-BGD ngay
30/6/2021 thong bao cho Khach hang vé viéc cong ty T4 da sir dung quyén ban
giao cin ho mudn hon 180 ngay so véi ngay ban giao du kién.

Thue té, dén thang 2/2022, Cong ty T4 di to chite ban giao cac cin ho thude
Toa A3, A4 cho Khach hang.

9.4. Chit Dau tu dwoc ban giao cham do Nguyén don vi pham thanh todn:

Diéu 8.3.1: Ngay Ban Giao D Kién c6 thé dwroc kéo dai thém trong triong
hop ....vi pham ciia Bén Mua theo quy dinh ciia Hop Dong nay;”

Piéu 13.2.2 HDMB quy dinh “Trong truong hop néu tai Diéu 13.1.2, néu
Bén Ban khéng thuc hién quyén don phwong cham diret Hop Pong thi Ngay Ban
Giao Dur Kién sé diwgc kéo dai thém bang mét khoang thoi gian tiwong diong voi
khodng thoi gian Bén Mua vi pham nghia vu thanh todn hodc khéng khdc phuc cac
vi pham khac theo thong bao cua Bén Ban.”

Can ¢t theo Thong bao s6 36/2020/ARENA/TB-BGD ngay 28/03/2020,
Nguyén don phai thanh toan du 70% gia ban can ho trude ngay 30/4/2020. Tuy
nhién, thuc té, dén ngay 02/6/2020, Nguyén don mdi thanh toan du 70%, da cham
33 ngay so voi thoi han quy dinh (Chi tiét xem bang 141 suat thanh toan chim va
lich thanh toan dinh kem). Can ctr Diéu 8.3.1 va 13.2.2 HPDMB thi Bi don duoc
kéo dai thoi gian ban giao bang khoang thoi gian Nguyén don cham thanh toan.

10. Nguyén don vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan:

Dén nay Cong ty T4 d3 hoan thémh\ngh’i'a vu cua Bén Ban, da xay dung hoan
t@ién can ho SaB04-26, muc dich Hop dong da dat dugc. Tuy nhién, Nguyén don
van d.:«,mg vi pham nghia vu thanh toan. Ngay 26/1/2022, Cong ty T4 da co6 thong
bao s6 008/2022/TB-TTCR va Thong bao s6 009/2022/TB-TTCR ve thoi gian ban
giao va thanh toan tien mua can ho gui Nguyeén don, the hien thién chi tich cuc cua
Chu dau tu trong viéc hop tac gitta cac bén mac du Nguyén don dang cham thanh

toan nghiém trong. Du vay, phia Nguyén don van khong c6 dong thai thanh toan
tiép theo.

Tt Iy do trén, bi don yéu cau phan to doi v6i nguyén don va dé nghi Toa an
g1d1 quyet nhu sau:
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1. Xéac dinh Hop dong mua ban cian ho SaB04-26 giita Cong ty C6 phan T3
va nguyén don bi cham dut do nguyén don vi pham nghia vu thanh toan.
2. Yéu cau nguyén don phai thanh toan cho Céng ty T3 cac khoan tién bao

bl
-

gom:

- Tién 1ai tinh trén khoan cham thanh toan cta bén mua véi 1di suat bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh cong cin ho
cho khach hang khac (tam tinh dén ngay 15/9/2022 nhung khong qua 8% so tién
thanh toan cham) la: 35.800.621 dong.

- Céac thiet hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua bén
mua (tam tinh dén ngay 15/9/2022): 337.583.144 dong, goém: thuong cho nhan
vién sale: 88.000.000 dong: phi hoa hong: 89.186.958 dong; tién hod tro 1ai suat:
135.011.709 dong; Qua ting: 25.384.477 dong

Tong cong so tién nguyén don phai thanh toan theo yéu cau phan to (tam
tinh dén ngay 15/9/2022) 1a: 373.383.765 dong.

* Ban an dan su so tham s6: 43/2023/DS-ST ngay 25 thang 8 nim 2023 cua
Toa an nhan dan thanh pho Cam Ranh quy¢t dinh:

Ap dung cac Diéu 26, 35, 39, 144, 157, 158, 217, 218 va Diéu 273 Bo luat
to tung dan su;
- Cac biéu 117, 118, khoan 1 Diéu 156, Diéu 244, Diéu 404, Diéu 405, Diéu 418,
Khoan 5 Diéu 428, Diéu 430 B6 luat dan sur 2015;

- Piém ¢ khoan 1 Diéu 175, diém d khoan 2 Piéu 179, diém b khoan 2 DPiéu
183 va khoan 1 Piéu 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;

- Bicu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoéce hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va s
dung an phi va I€ phi Toa an.

* Tuyén xtur:

1. Khong chap nhan cac yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Bich
T vé yéu cau tuyén bo Hop dong mua ban cin hd s6 SaB04-26/HDMB-THE
ARENA ky ngay 12/4/2019 1a vo hiéu va yéu cau hoan tra s6 tién 1.805.136.617
dong (Bdng chir: Mét ty tam tram linh ndm triéu mét tram ba sau nghin séu tram
muoi bay dong).

2. Dinh chi yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan T3 do1i v6i nguyén
don vé bor thuong thi€t hai so tien 373.383.765 dong (Bang chit: Ba tram bay ba
triéu ba tram tam ba nghin bay tram sau lam dong).

Ngoai ra, ban 4an con quyét dinh vé an phi, chi phi t6 tung va quyén khang
cao.
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Ngay 11/ 12/2023 ba Nguyén Bich T ‘khang cao. Tar phién toa phuc tham
dai dién theo Uy quyén cua nguyén don vang mit nhung c6 giri ban trinh bay
khang cao, vé1 cac no1 dung:

- Toa an cap so tham cho rang bi don khong vi pham diéu cam cia phap luat
khi giao két hop dong ma khong c6 Giay phép xay dung cac cin ho 1a khong ap
dung dung quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san;

- Toa so tham nhan dinh bi don khong vi pham tho1 han ban giao can ho tu
d6 bac yéu cau cua nguyén don la khong ap dung ding phap luat;

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa phat biéu:

+ Vé t6 tung: Viéc tuan theo phap luat cia Tham phan, Hoi dong xét xur,
Thu ky phién toa va viéc chap hanh phap luat cua nguoi tham gia t0 tung duoc
thuc hién theo dung quy dinh ctia Bo luat to tung dan su.

+ Vé nodi dung: Dé nghi khong chap nhan khang céo cia nguyén don, gitt
nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai liéu, chimg cir co trong hoé so vu an dwoc tham
tra cong khai tai phién toa va can cit vao két qua tranh tung tai phién toa. Hoi
d&ng xét xir nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t0 tung: Ban an dan su so tham so 43/2022/DS-ST, ngay
25/8/2023 cua Toa 4an nhan dan thanh phd Cam Ranh bi nguyén don khang cao
trong thot han luat dinh, nén dugc Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa xem xét phuc
tham theo quy dinh.

Tai phién toa phuc tham ving mat dai dién theo ty quyén cia nguyén don
nhung c6 don dé nghi xét xu Véng mat; Cian ¢t khoan 2 Piéu 296 cua Bo luat To
tung dan su, Toa an xét Xt vang mit doi voi nguyén don.

[2] Vé noi dung vu an: Theo ban trinh bay no1 dung khang cao, nguyén don
van gitt nguyén khang céo véi noi dung yeu cau huy hop dong mua ban can ho
gifra nguyen don va b don, buoc Cong ty 0 phan T3 phal boi thuong cho Nguyen
Bich T v6i so tién 1.805.136.671 dong. Trén co sé noi dung trinh bay, Toa an cap
phtic tham xét cac ndi dung khang céo nhu sau:

[2.1] D61 véi ndi dung yéu cau hiy Hop dong mua ban can ho s6 SaB04-
26)HDMB-THE ARENA ky ngay 12/4/2019 gitra ba Nguyeén Bich T va Cong ty
0 phan T3 do Céng ty C6 phan T3 md ban chua c¢6 Giay phép xay dung:

Cén hd cac bén thuc hién viéc mua ban thudc Du an la cong trinh xay dung co
day du ho so duoc Uy ban nhan dan tinh K phé duyét theo Quyét dinh chu trrong
dau tu so 3456 QD-UBND ngay 17/11/2017, muc tiéu du an: Dau tu, xay dung
khu du lich, dich vu thuwong mai va khu biét thu du lich, can ho du lich; Q_uyét dinh
s6 3100/QD-UBND ngay 13/12/2012 vé viéc cho Cong ty Co phan T3 thué dat,
giao dat tai cac 16 D14d, TT9b, TT13, thuoe khu D-Khu du lich Bac ban dao C dé
sit dung vao muc dich xay dung khu du lich nghi dudng Tran Thai Cam R va da
duoc cap Giay chtimg nhan quyén st dung dat.
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Du an The Arena tién than la Du an Khu D d3 duoc cap giay chimg nhan dau
tu nam 2009 do Cong ty co phan T3 lam chu dau tw va da duoc cap giéy phép xay
dung lan dau s6 17/GPXD ngay 04/02/2013, g1ay phép xay dung so 20/SXD-
KTQH ngay 07/02/2013. Vi vay, tai tho diém ky két HDMB, Céng ty co phan 13
va ba Nguyén Thi H1 da thoa thuan thong nhat ky két HDMB can cu trén giay
phép xay dung so 20/SXD- KTQH ngay 07/02/2013 va cac giay phep xay dung

duoc S& Xay dung tinh K stra doi, bo sung, diéu chinh vao timg thoi diém.

DPén ngay 15/11/2019, S¢ X cap Giay phép xay dung so 89/GPXD-SXD thé
hién Cong ty co phan T3 duoc phép xay dung cong trinh thudéc Du an The Arena
theo Quyét dinh chu truong dau tu s6 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 cua
UBND tinh K va Quyét dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 cua UBND tinh
K néu trén cho cac hang muc cong trinh, trong d6 khoi khach san cao tang
Al1,A2,A3,A4 duoc goi la khoi khach san-cian ho du lich. Day la cac can ctr dé Du
an duoc trién khai va chu dau tu thuc hién viée chao ban cac an ho. Luat kinh
doanh bat dong san, Luat xay dung déu khong co quy dinh cu thé nao vé diéu kién
mé ban cin ho du lich hinh thanh trong trong lai. Nhu vay viéc ba Nguyén Bich T
cho ring Céng ty co phan T3 khong co6 giay phép xay dung nhung da kv hop dong
ban cin ho 1a khong co so so; Noi dung khang cédo nay cua ba Nguyén Bich T
khong c6 can ctr dé chap nhan.

[2.2] Vé diéu kién ban giao can ho va viéc cham ban giao can ho: Du an T
c6 thiét ké duoc Bo X tham dinh theo Cong vin s6 755/HDXD-QLDA ngay
23/11/2018 cua Cuc Q1-B6 X thong bao két qua tham dinh thiét ké co s& cong
trinh T7; Cong van s6 296/ HDXD-QLKT ngay 23/5/2019 cia Cuc Q1-Bo X thong
bdo két qua tham dinh thiét ké k¥ thuat cong trinh The Arena; dwoc cap giay phép
xay dung diéu chinh so 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019. Ngay 01/6/2021, Cuc G
vé chat luong cong trinh xay dung-Bd X ¢6 Cong vin s6 102/QD-GDD3/HT thong
bao két qua kiem 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 4n da
thuc hién day du cac quy dinh cia phap luat vé thu tuc dau tu, phu hop quy hoach,
muc dich stir dung dat, danh gi4 tac dong moi truong, phong chay chira chay, tham
dinh thiét ké, cap phép xay dung.

Trong qua trinh thuc hién Hop dong phat sinh dai dich Covid-19. Ngay
31/3/2020, Thu tuéng Chinh phi ban hanh Chi thi s6 16/CT-TTg vé viéc thuc hién
cac bién phap cap bach phong, chong dich Covid-19, chinh thirc cach ly toan xa
ho1 15 ngay tir ngay 01/4/2020.

Tai khoan 1 Diéu 156 Bo luat Dan su 2015 quy dinh: “Sw kién bat kha khang
la s kién xay ra mét cach khéach quan khéng thé lwong trude dwoc va khong thé
khac phuc dwoc mdc div da ép dung moi bién phdp can thiét va kha ning cho
phep”.

Pbi chiéu véi quy dinh phap luat thi dich bénh Covid-9 duoc xac dinh la su
kién bat kha khang, bo1 1&: Day 1a su kién xay ra mdt cach khach quan, vuot ra
khoi su kiém soat cuiia cac bén khi thue hién hop déng; Day la su kién ma ca hai
bén déu khong thé luong trude duoc khi ky két hop dong; Khi dich bénh xay ra, du
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phia Cong ty da ap dung moi bién phap dé khic phuc nhung khong thé khic phuc
duoc.

Dich bénh Covid-19 kéo dair da gay tac dong dén hoat dong hoan thién xay
dung va thoi han ban giao cian hd du kién ctia Cong ty. Do d6, ngay 17/02/2020
Cong ty ra Thong bao so 05/2020/ARENA-TB-BGD vé anh huong cua dich bénh
viém duong ho hap cap do ching méi cua vi rit Corona t61 hoat dong tai Du an T;
ngay 06/7/2020 Coéng ty ra Thong bao so 57/2020/ARENA-TB-BGD vé gia han
ban giao can hd do anh huong cua dich bénh; ngay 30/12/2020 Cong ty ra Thong
bdo s6 106/2020/ARENA-TB-BGD vé thoi gian ban giao Cin hd (ngay ban giao
du kién t61 thang 6/2021) theo dung quy dinh tai cac Dicu 8.3.1, 14.1, 14.1.2, 14.3,
14.4 cia Hop dong.

Mic khac, trude va trong qua trmh thuc hién Hop dong, tir thang 4/2018, Uy
ban nhan dan tinh K ¢6 cac van ban gém: Vian ban s6 4741/UBND-XDND ngay
17/5/2018; van ban so 143/UBND-XDND ngay 16/4/2018; vdn ban so0
144/UBND-XDND ngay 09/5/2018 va vian ban s6 223/UBND ngay 27/6/2019 tam
dirng cac du an dé cho két luan thanh tra mot s6 du an ¢ tinh Khanh Hoa. Dén
ngay 05/4/2021, UBND tinh K méi c6 cong vin so6 2619/UBND-XDND vé viéc
bai bo cac van ban yéu cau tam dung thuc hién thu tuc cta cac du an cho két luan
thanh tra, kiém tra. Viéc Uy ban nhéan dan tinh K tam dirng giai quyét thu tuc hanh
chinh cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cua Thanh tra
Chinh phu Ia tro nga1 khach quan.

Nhu vay, mic du cac bén thoa thuin trong Hop dong vé thoi han ban giao du
kién la thang 6/2020 nhung viéc cham ban giao cin ho (nghia vu hop dong khong
thuce hién duoc) 1a do su kién bat kha khang va vi tré ngai khach quan dugc phan
tich & trén, nén Cong ty khong phai chiu trich nhiém dan su, khong phai boi
thuong thiét hai. Viée cham ban giao can ho do su kién bat kha khang, vi tro ngai
khach quan khong phai 1a cin ctir dé cham dut Hop dong hoac huy Hop dong.

[2.3] T nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr phuc tham nhan thay khong
c6 co s& dé chap nhan yéu cau khang cao cua nguyén don vé viéc tuyén huy Hop
dong mua ban cin ho SaB04-26/HDMB-THE ARENA ky ngay 12/4/2019 giita ba
Nguyén Bich T va Cong ty co phan T8 ciling nhu yéu cau Cong ty c¢o phan T3 boi
thuong so tiénl.805.136.617 dong (Bdang chir: Mot ty tam tram linh nam triéu mot
tram ba sau nghin scu tram muwoi bay dong).

[3] Vé 4n phi: Ba T la nguoi cao tudi nén duoc mién an phi phtc tham dan
SU.

Vi cac € trén;

QUYET PINH

Can ¢t khoan 1 Piéu 398 Bo luat to tung dan sy nam 2015 — Khéng chép
nhan khang cdo cua ba Nguyén Bich T, gitt nguyén ban an dan sy so tham so
43/2023/DS-ST ngay 25 thang 8 nam 2023 cta Toa an nhan dan thanh phé Cam
Ranh.

Ap dung cac Piéu 26, 35, 39, 144, 157, 158, 217, 218 va Picu 273 B0 luat
to tung dan su;
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- Cac Piéu 117, 118, khoan 1 Diéu 156, Diéu 244, Diéu 404, Diéu 405, Diéu 418,
Khoan 5 Piéu 428, Diéu 430 B luat dan su 2015;

- Piém c¢ khoan 1 Diéu 175, diém d khoan 2 Piéu 179, diém b khoan 2 Piéu
183 va khoan 1 Piéu 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;

- Piem d, khoan 1, Picu 12 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mure thu, mién, giam,
thu, nop, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyéen xur:

1. Khong chap nhan cac yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Bich
T vé yéu cau tuyén bé Hop dong mua ban cin ho s6 SaB04-26/HDMB-THE
ARENA k¥ ngay 12/4/2019 1a vo hiéu va yéu cau hoan tra so6 tién 1.805.136.617

dong (Bang chir: Mot ty tam tram linh nam triéu maot tram ba sau nghin sau tram
muoi bay dong).

2. Dinh chi yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan T3 doi véi nguyén
don vé bor thuong thi€t hai so tien 373.383.765 dong (Bang chir: Ba tram bay ba
trieu ba tram tam ba nghin bay tram sau lam dong).

3. Vé an phi phtc tham: Ba Nguyén Bich T duoc mién an phi phtic tham dan

SU.

4. Cac quyét dinh khéac ctia ban an so tham co6 hiéu luc phap luat.

Ban an phuic tham ¢6 hiéu luc phap luat ke tir ngay tuyén an.
Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Khanh Hoa; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- TAND TP.Cam Ranh; .
- VKSND TP.Cam Ranh:

- Chi cuc THADS TP.Cam Ranh;
- Cac duong su;
-Luu VP, hd so vu an.

Nguyén Cong Pwong
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