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Ngay: 25/8/2023
Vé viée: “Tranh chdp hop dong
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] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAM RANH - TINH KHANH HOA

- Thanh phan Hi dong xét xit so tham gom ¢

Tham phén - chii toa phién toa: Ong Tran Qudc Hay.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1/ Ong Nguyén Qudc Thinh

2/ Ba Phan Thi Hong

- Thu ky ghi bién ban phién toa: Ba Duong Thi Thuy - Thu ky Toa an nhan
dan thanh ph6 Cam Ranh, tinh Khanh Hoa.

- Dai diél:l Vien kiém st nhén dan ghdnh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa tham
gia phién toa: Ong Bui Vian Khanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay tir 23 dén 25 thang 8 nam 2023, tai tru s& Toa 4n nhan dan
thanh pho Cam Ranh, Hoi dong xét xut Toa an nhan dan thanh phé Cam Ranh xét Xu
so thAm copg khai vu an dan sy thy 1y s6 30/202,3/TLST‘ DS ngay 28/02/2023 V,e
“Tranh chap hop dong mua ban can ho, tranh chap hop dong tin dung”, theo Quyeét
dinh dua vu an ra xét xur s6 47/2023/QDXXST-DS ngay 21 thang 7 nam 2023 giira
cac duong su:

* Nguyén don: Ba Bui Thi T, sinh ndm: 1956; Noi cu tru: S6 E to A phuong
K, Quan H, Thanh phé Ha Néi.

Pai dién hop phap: Ong Nguyén Hoai P, sinh nam 1966;

Noi cu trii: S6 B C, thanh phé N, tinh Khanh Hoa

(Van ban 1y quyén sd cong chimg 5644.GUQ, quyen sO 28/2022;
TP/CC/HDGD ngay 14/9/2022, tai Van phong C1, Thanh pho Ha Noi).

C6 mit tai phién tod, ving mit khi tuyén an c6 1y do chinh dang.

* Nguwoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don ba Bui Thi T: Ong
Vii Cong D — Luat su thudc Van Phong L1, Poan Luat su Thanh pho H.

Vang mat, c6 don dé nghi xét xtr ving mit.

* Bj don: Cong ty cd phan T4; Dia chi tru s¢ chinh: L6 TT13, LOD,LOT
thudoc Khu D - Khu D, phuong C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa.

Dai dién hop phép: Ba Tran Thi Thanh T1, sinh nidm 1988; Bé Liéu Thi Ngoc
L, sinh nam 1983; Ba Lé Thi G, sinh nam: 1998 — Phong phap ché.

(Vin ban uy quyén ngay 15/5/2023)



Ba T1 c6 mit tai phién toa, ba L va ba G ving mit tai phién toa.
Ba T1 vang mat khi tuyén 4n.
* Ngwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1/ Ngén hang Thuong mai cd phan H4 (Ngan hang M); dia chi: E N, phudng
L, Quan b, Thanh ph6 Ha Noi.
- Pai dién theo Gy quyén:
ot Ong bao Ngoc T2, sinh nam 1987; noi cu tra: B D, quan T, thanh phé ba
Nang.
ot Ong Nguyén Tién T3, sinh nim: 1987; noi cu tri: B B, quén T, thanh phd Da
Nang.
_+0Ong Lé Thanh D, sinh nam: 1998; noi cu tri: B B, qun T, thanh phd Da
Nang.
+ Ong V& Pinh H, sinh ndm: 1990, noi cu tri: G Q, phudng L, thanh phd N,
tinh Khanh Hoa.
(Vin ban uy quyén so 7588/2023/UQ — TGP ngay 16/8/2023)
Ong b ¢6 mit. Ong T3, 6ng T2, dng H ving mit.

2/ Bélv Pham Thi Thu H1, sinh ndam: 1980; Noi cu tru: S6 E, Ngd A, tap thé xi
nghi¢p K, td6 A, phuong K, quan H, thanh pho Ha Nai.

Dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Hoai P, sinh naim 1966; Noi cu tri: SO
B C, thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

(Van ban iy quyén sO cong chimg 1846.GUQ, quyén s6 02/2023; TP/CC -
SCC/HBPGD ngay 10/5/2023, tai Van phong C2, Thanh pho Ha Noi).

3/ Ong Dinh Tién H2; Noi cu trii: Thon V, S, U, thanh ph6 Ha Noi.

Ving mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

* Nguyén don ba Bui Thi T trinh bay:

Thong qua quang cao trén phuong tién thong tin dai chiing V,é Dy an T, ngay
07/3/2018, ba Bui Thi T va Cong ty C6 phan T4 (Cong ty T5) ky ket Thod thuan ky
quy s0 SeB03-09/TTKQ-THE AREAN07032018. Thoa thuan ky quy, ba T thanh
toan cho Cong ty T5 288.564.500 dong, twong dwong 25% gia ban cén ho d€ thuc
hién viéc mua can ho s6 SeB05-30.

Ngay 23/01/2019, ba T va Cong ty T5 ky két Hop dong mua ban (HDMB)
can ho s6 SeB03-09/HDMB/THE ARENA doi voi can ho SeB03-09. Thoi gian du
kién ban giao can ho thang 06/2020.

Sau khi ky HDMB cin ho, ba T ndp thém 91.359.521 dong.

Qua trinh thyc hién Hop dong, ngay 30/12/2019, Cong ty T5 ¢6 van ban s
277/2019/ARENA—TB—BGD v€ viéc ky phu luc HDMB cén h va chuong trinh ho
tro 1ai suat cua Ngan hang, ba T c6 vay von Ngén hang d€ thanh toan mot phéan chi
phi mua cén ho. SO tien ba T vay Ngén hang nop cho Cong ty T5 la 632.999.521
dong.



Ba Bui Thi T cho réng cho dén thang 06/2020, thoi diém ban giao can ho,
Cong ty T5 chua hoan thanh xay dung can hd va cac tién ich di kém, vi pham nhiéu
quy dinh cia HDMB can ho nhu:

- Khi ky HDMB cin ho khong ¢ gidy phép xay dung;

- Khong cung cap cac van ban 13 cin ctr phap 1y dé lira déi khach hang khi ky
HDMB can ho.

- Khong du diéu kién dé ky HDMB can ho.

- Bj don huy dong vdn khi du 4n chwa duoc phép.

- Chu dau tu gian doi khi biét c6 ddi tuong khong thé thuc hién dugc trong
hop ddng nhung van ky két hop dong mua ban véi khach hang.

Do Cong ty T5 c6 cac vi pham nhu trén nén ba Bui Thi T khéi kién yéu cau
Toa an giai quyét.

- Tuyén b6 HPMB cin ho s6 SeB03-09/HPMBCH-THE ARENA ky ngay
23/01/2019 v6 hiéu.

- Tuyén huy Hop ddng thé chap quyén tai san ky ngay 19/9/2020 giira ba BUi
Thi T véi Ngan hang TMCP H4.,

- Budc COng ty T4 c6 trach nhiém hoan tra va boi thuong cho ba T tong sb
tién 1.177.401.703 dong, trong do:

+ Tién ba T dd ndp truc tiép 13 379.924.021 dong, sb tién 1ai tir thoi diém ky
Thod thuan ky quy dén ngay 17/7/2021 1a 119.652.903 dong. Tong cong la
499.576.924 dong.

+ Budc COng ty T6 ctia ba T tra cho Ngan hang H4 va boi thudng thiét hai sb
tién tam tinh dén ngay 17/7/2021 1a 677.824.779 dong, trong d6 sé tién vay Ngan
hang thanh todn mua cin ho 14 632.999.521 dong va 44.825.258 dong tién 1ai.

Pbi véi yéu cau doc 1ap ciia ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Ngan hang
Thuong mai ¢6 phan H4:

Khéng coy kién gi vé yéu cau tra goc va lai theo yéu cau ctia Ngan hang. Tuy
nhién, ba T yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong thé chap tai san ky ngay 19/9/2020
gitra ba Bui Thi T véi Ngan hang TMCP H4 vi Iy do HDMB can h¢ SeB03-09 vo
hiéu.

* Bi don trinh bay:

Cong ty T5 khong dong ¥ véi toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé
viéc yéu cau tuyén HDMB vo6 hiéu vi cac 1y do sau:

Thir nhat, hgp dong mua ban ky két giita cac bén co di cac diéu kién cé hiéu
luc cua giao dich dan sy quy dinh tai Piéu 117 Bo Luat Dan su 2015 vé nang luc
phap luat, nang luc hanh vi dan su, tham gia giao dich trén tinh than ty nguyén, da
tim hiéu k¥ thong tin Du 4n va di dugc ghi nhéan tai Diéu 17.2.1 va Diéu 17.2.2 cia
hop dong mua ban. Noi dung va muc dich cta cac bén 1a mua ban can ho du lich,
phu hop véi tinh chat ciia Dy an va quy dinh phap luét, khong vi pham diéu cam cua
Luat. Biéu kién vé gidy phép xay dung dé dugc khic phuc va toa nha c6 can ho da
dugc phép dua vao sir dung, du diéu kién ban giao cin ho cho nguyén don. Do do,



muc dich va ndi dung ctia hop dong ma cac bén hudng téi da dat duoc, khong thay
doi vé ban chat.

Thir hai, vé tién do ban giao: Theo thoa thun trong hop dong thi thoi gian ban
giao can ho thudc Toa Al la thang 06/2020. Tuy nhién qua trinh thi céng, Dy an bi
anh huong cua cac sy kién UBND tinh K tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh
cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra ctia Thanh tra Chinh phu
va dich bénh C, phu hop véi Didu 14.1.2, 14.1.3, Diéu 14.3 hop ddng va khoan 01
Piéu 156 Bo luat Dan su. Qua trinh thyc hién hop déng, bi don cung da thong bao
day du, rd rang cho nguyén don vé 1y do gia han thoi gian ban giao va thuc té da
thong bao ban giao can ho thudc Toa Al, A2 vao thang 06/2021 1a phu hop véi hop
dong.

Tht ba, vé hinh thirc thué dat: Du a4n The Arena dugc Nha nude cho thué dat
thuong mai dich vy, hinh thtrc thué dat 13 dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué theo cac quyét dinh cho thué dat cia UBND tinh K: Quyét dinh s6 332/QD-
UBND ngay 30/01/2018; Quyét dinh 517/QD-UBND ngay 12/2/2018; Quyét dinh
2327/Qb-UBND ngay 3/9/2020.

Thir tu, vé tién thué dat: Pay 1a nghia vu hanh chinh ma Chu Pau Tu phai
thuc hién vd1 Nha nudc sau khi co quan thué ban hanh thong bao ndp tién thué dat,
khong phai 1a diéu kién c6 hiéu luc cia hop dong hay diéu kién ban giao cin hd.

Thir nim, Dy an The Arena khong thudc truong hop phai co van ban chap
thuan da diéu kién dugc ban cin hod du lich cia S& X. The Arena la Dy 4n dau tu
xay dyng can ho du lich nén khong thudc d6i twong diéu chinh cua khoan 2 Piéu 55
Luat Kinh doanh Bat dong san.

Thtr sdu, Du an The Arena khong thudc truong hop phai mé bao 1anh theo
quy dinh tai Diéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san. Quy dinh nay chi ap dung véi
Du an nha & hinh thanh trong tuong lai, khong ap dung véi du an The Arena do The
A 13 du an dau tu, xéy dung can ho du lich, biét thy du lich.

Déi véi yéu cau tuyén hay Hop dong thé chap: Nguyén don dé nghi tuyén bd
hay Hop dong the chap, Cong ty T5 khong ddng yéu cau khai kién ctiia nguyén don.
Boi viéc vay tién 1a giao dich dan su c6 that, hop phap, thuc té MSB di giai ngan
thanh to&n tién mua cin ho cho ba T dé nop cho Cong ty T5, Cong ty T5 ciing da
thuc hién dung theo Thoa thuan ba bén vé hé tro 13i suat va thuc hién viéc hd tro 14i
suét cho can ho cuaba T.

Vé két qua céc ban an da xét xir: Dy &n The Arena 1a Dy &n bat dong san nghi
dudng duoc ban giao, van hanh trong béi canh kinh té gap nhiéu khé khin do anh
huong cua dich bénh Covid-19 va chién sy N — Ukraine nén thi truong du lich bi
dong bang tat yéu thi truong bat dong san nghi dudng ciing am dam. Do do, viéc
Khéach hang tiép tuc du tu tai chinh vao The Arena dé nhan cin ho khdng thé nhan
lai loi nhuan ngay, nhat 1a cac Khach hang chi dau tu mang tinh ludt séng s& cang
gap nhiéu kho khan. Khong chi Khach hang ma vai tro la Chu Pau Tu, Cong ty T5
cling gap rat nhiéu kho khin nén khong thé dap tng nguyén vong hoan tién ngay
cho Khach hang, du vay, Cong ty van quyét tam giir gin va phat trién thanh qua cua
Du an cho dén nay. Do d6, nhiéu Khach hang mong muén nhan lai tién nén chon



phuong an kién tung Cong ty T7 Toa an. Két qua giai quyét tranh chap cua Toa &n
nhan dan thanh phé Cam Ranh trong thoi gian qua thé hién qua c4c ban an da chiing
minh yéu cau khai kién cua nguyén don 1a khong c6 can ci. Nhiéu ban an nhu Ban
an s6 39/2022/DS-ST ngay 05/9/2022; Ban &n sé 44/2022/DS-ST ngay 06/9/2022;
Ban &n sb 11/2022/DS-ST ngay 02/6/2022; Ban &n sé 53/2022/DS-ST ngay
20/9/2022; Ban an s6 33/2023/DS-PT ngay 31/03/2023 cua Toa 4n nhan dan tinh
Khanh Hoa; Ban an s 29/2023/DS-PT ngay 23/03/2023 cua Toa &4n nhan dan tinh
Khanh Hoa. . .trong d6 c6 rat nhiéu ban an da c6 hiéu luc phap luat.

Theo quy dinh tai diém b, khoan 1 Biéu 92 B6 luat T Tung Dan sy nim 2015
quy dinh: “b) Nhiing tinh tiét, si kién da dwoc xdc dinh trong bdn an, quyér dinh
ciia Toa dn da cé hiéu lyc phap ludt hodc quyét dinh ciia co quan nha nwéc c6 tham
quyén da cé hiéu luc phap lugt 1a nhing tinh tiét, si kién khéng phdi chiing minh”.

Ban an la két qua giai quyét tranh chap cia Toa an cin ctr trén tinh tiét khach
quan thé hién trong hd so vu an ma céc bén dwong sy cung cip va Toa an thu thap
duoc. Hién noi dung cac Ban an déu chirng minh cac 1ap luan, y klen cua bi don da
néu trén déu co cin c thyc tién va phép Iy nén két qua gial quyet so tham yéu cau
khoi kién ctia nguyén don khong duoc chap nhan va yéu cau phan té caa bi don dugc
chap nhan.

V& tinh hinh hién nay cia Du 4n The Arena: Bén nay, nd luc téi da caa Cong
ty T5 da duoc ghi nhan, phan 16n Khach hang d3 hoan tt cong tc nhan ban giao
cin ho, dua Dy 4n budc sang giai doan van hanh khai thac. Bong thoi, sau khi Cong
ty T5 hoan thién céac tha tuc phéap Iy van hanh, Du an ciing da chuyén minh thanh
T6 hop Nghi dudng va Giai tri The Arena, dd don khach du lich dén luu tra, gop
phan phat trién du lich tai Khu V, C. Trong tinh hinh d6, nhiéu nguyén don da lya
chon rat don khai kién, tiép tuc thuc hién Hop ddng mua ban, thanh toan nhan ban
giao cin ho; mot sé nguyén don da thoa thuan hoa giai véi bi don, cham dut hop
ddng theo thoa thuan cua cac bén, tir d6 da 6n dinh dugce tinh hinh cua Dy an, gop
phan 6n dinh kinh té - x& hoi.

Tai phién toa dai dién bj don rat yéu cau phan té doi véi nguyén don.

Vé yéu cau déc ldp ciia Ngdn hang doi véi nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan ba Pham Thi Thu H]I.

Bi don dong thuan dbi véi yéu cau cia Ngan hang Thuong mai co phan H4 (go1
tat 1a “MSB”) trong viéc yéu cau nguyén don phai hoan tra tién no gbc, no 13i (néu
c¢6) cho MSB theo Hop ddng tin dung da ky véi M.

Bi don khong dong ¥ yéu cau ctiia M vé viéc phat méi tai san bao dam dé thu
hdi ng vi theo Hop dong thé chip tai san bao dam 1a quyén tai san phat sinh tir
HPMB cin ho ma nguyén don ky véi bi don. Thyc té, nguyén don chua hoan thanh
nghia vu thanh todn nén chua dugc ban giao cin hd. Cin ho van thudc quyén s& htru
cua bi don.

* Nguoi co quyen lot, nghia vu lién quan Ngan hang Thuong mai ¢6 5 phin H4
trinh bay va cé yéu cau déc Idp doi véi ba Pham Thi Thu HI nhw sau:

Ngay 19/9/2020, Ngan hang H4 (Nay goi tat 1a Ngan hang M) — Chi nhéanh D1
— Phong G1 va ba Pham Thj Thu H1 ky két hop dong cho vay s6 1909/2020/HDCV
vo1 cac ndi dung nhu sau:



S tién vay: 633.000.000 dong (Sau trim ba muoi ba triéu dong)

Ngay 19/9/2020, 6ng Pinh Tién H2 va ba Pham Thi Thu H1 k¥ vin ban dong
thuan vay von va cung tra ng cho ngan hang.

Muc dich vay vén: vay thanh toan mot phan chi phi cho ngudi than 1a ba Bui
Thi T can ho SeB03 — 09 tang 03, toa thap Se, du an THE ARENA; S6 tién dugc
giai ngan theo 02 Gidy nhén no 1a 633.000.000 dong. Thoi han vay 132 thang (tir
21/9/2020 — 22/9/2031). Lai suat 10%/nam (dén ngay 21/3/2022) va 1di suét
9,5%/nam (dén ngay 21/12/2022). An han gdc 18 thang.

Tai san thé chap 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban cin ho s6
SeB03 — 09/HDMB-THE ARENA ngay 23/01/2019 gitra ba Bui Thi T va Chu dau
tu ¢6 chirc nang kinh doanh bat dong san 1a Cong ty c6 phan T4 tai du an T (khdng
bao gdm quyén s hitu Cin HQ) theo hop dong thé chip quyén tai san ngay
19/9/2020. Ngan hang da thuc hién dang ky bién phap bao ddm theo quy dinh ctua
phap luat.

Trong qué trinh thyc hién hop ddng cho vay, ba Pham Thi Thu H1 va éng Pinh
Tién H2 da vi pham nghia vu tra no, d6ng thoi vi pham vé diéu khoan tra ng trudc
han theo cac hop dong d3 ky két. Chinh vi vy, Ngan hang yéu cau ba Pham Thi Thu
H1 va 6ng Dinh Tién H2 tra no trude han dbi voi khoan vay. Ké tir ngay 10/01/2022
dén nay, ba H1 khong thanh toan thém bat ctr khoan nao cho Ngan hang.

Ngan hang c6 yéu cau doc lap dé nghi Toa an giai quyét nhiing yéu cau sau:

- Budc ba Pham Thi H1 phai tra ngay cho Ngan hang s tién 758.591.921 dong,
trong d6 no gdc 1a: 633.000.000 dong, no 13i 1a 122.014.361 dong, tién 14i qua han
3.577.560 dong. K& tir ngay 24/8/2023, ba Pham Thi Thu H1 va 6ng Pinh Tién H2
con tiép tuc phai tra cho Ngén hang so tlen 1ai phat sinh theo hop dong cho vay, phu
luc va Gidy nhan no d3 ky két trén sb tién no goc con lai cho dén khi tat toan khoan
vay.

- Ké tur ngay Ban én/Quyét dinh cua Toa an c6 hi€u luc phap luat ba Pham Thi
Thu H1 va 6ng Pinh Tién H2 khong tra dugc toan bo sb tién néu trén cho Ngan hang
thi buoc Cong ty Co phan T4 chuyén toan bd so tién ma ba Bui Thi T duoc hudng
tir Cong ty C6 phan T4 theo Quyét dinh/Béan 4n nay ciia Toa 4n vao tai khoan ciia ba
Pham Thi Thu H1 tai Ngan hang M, s6 tai khoan 1 03182010485129, Ngan hang sé&
phong toa tai khoan nay va trich thu s tién c6 trong tai khoan dé thanh toan ng
khoan vay ctia ba H1 tai Ngan hang.

- Ké tir ngay Ban an/Quyét dinh cua Toa an c6 hiéu lyc phap luat ma ba Pham
Thi Thu HI chua tra dugc toan bg khoan ng cho Ngan hang thi Ngan hang c6 quyén
yéu cau co quan thi hanh an c6 tham quyen xUr 1y tai san thé chap 14 quyén tai san
phat sinh tir Hop d6ng mua ban cin ho s6 SeB03-09/HPMBCH-THE ARENA ngay
23/01/2019.

* Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thu HI trinh bay: Théng
nhat v6i ¥ kién cia nguyén don va dai dién theo uy quyén cﬁa nguyén don.

* Nguoi co quyen loti, nghia vu lien quan ong Dinh Tié ién H2 vang mdt va khong
6 ¥ kién bang van ban doi véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don va yéu cau déc ldp

cua Ngan hang TMCP H4.



* Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Cam Ranh phat biéu y kién tai
phién toa:

- Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xir, Thu
ky phién toa da tuén theo ding cac quy dinh cua B¢ luat Té tung dan su. Nguyen
don, bi don, ngudi c6 quyén loi, nghia vy lién quan ba Pham Thi Thu HI va Ngan
hang M di thuc hién day du quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat.

- Quan diém giai quyét vu an:
+ Pé& nghi Hoi dong xét xtr khong chp nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén
don, dinh chi yéu cau phan td cta bi don; chép nhan mot phr:fln yéu cau doc 1ap cua
ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Ngan hang thuong mai c¢6 phan H4.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cdc tai liéu co trong hé so vu an dwoc tham tra tai phién
t0a va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi d&ng xét xut nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguyén don khoi kién yéu cau tuyén bo hop dong mua ban can h vo
hiéu va hoan tra sb tién mua can ho, thanh toan tlen 1ai. Nguoi co quyén loi, nghia
vu lién quan ngén hang M yéu cau nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham
Thi Thu H1 va 6ng Pinh Tién H2 tra tién no di vay theo hop dong tin dung. Vi vay,
Hoi dong xét xtr xac dinh quan h¢ tranh chap ctia vu an 13 “Tranh chdp vé hop dong
mua bdn cdn hé va tranh chdp hop dong tin dung” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
26 B6 luat T6 tung dan su.

[1.2] Tai phién toa, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Pinh Tién H2
Véng mat mac du da dugc triéu tap hop 1€ dén 1an thr hai. Do vay, Hoi déng xét XU
can ¢t vao Diéu 228 cta BO luit td tung dan su quyét dinh tién hanh xét xu Véng
mat 6ng H2.

[1.3] Tai phién toa, dai dién theo uy quyén cuia bi don rat toan bo yéu cau phan
t6 d6i voi nguyén don. Hoi dong xét xtr cin cir vao khoan 2 Piéu 244 cuia Bo luat t6
tung dan su, dinh chi xét xt di véi yéu cau phan té cua b don.

[1 4] Trong qua trmh giai quyet vu an va tai phién toa Ngan hang M cé thay
d6i vé sb liéu theo yéu cau doc 1ap. Xét viéc dicu chinh, thay doi yéu cau nay nam
trong pham vi yéu cau doc l1ap ban dau nén chip nhan.

[2] V& ndi dung tranh chap:

[2.1] Qua trinh ky két va thuc hién hop dong:

Qua trinh ky két va thuc hién hop dong:

Ngay 23/01/2019, gitra Cong ty T4 va ba Bui Thi T c6 ky két hop dong sd
SeB03 - 09/HDMB/THE ARENA dé mua ban cin ho s SeB03 - 09 Tang C, T (Toa
A2)Tai Lo TT13, L6 D14d, L6 T thudoc Khu D - Khu D, phuong C, Tp ., tinh Khanh
Hoa trong du 4n The Arena do Cong ty C6 phan T4 lam chu dau tu. Gia tri mua ban:
Tong gia ban can ho trén di¢n tich st dung du kién 13 1.289.439.100 dong. Trong d6

bao gom gia ban can ho la 1.2669.413.402 dong va kinh phi bdo tri 1a 23.025.698
dong. Ba T d4 thanh todn cho Cong ty so tién 1a 1.1012.924.021 dong. Trong do,



tién ba T nop truc tiép 1a 379.924.021 ddng va tién ba Pham Thi Thu H1 (14 con ba
T) vay ciia Ngan hang M dé tra tién mua nha cho ba T 1 633.000.000 dong.

Ngay 02/6/2021, Cong ty T4 da gui Thong bao sb 39/2021/TB — TTCR dé
moi nguyén don dén thanh toan tién mua cin ho SeA02-26 trude ngay 17/6/2021.
Dén ngay 29/04/2022, Cong ty T4 guri thong bao 50 38/2022/TB-TTCR nhic nguyeén
don thyuc hién viéc thanh toan tién mua cin ho theo dung quy dinh cia Hop dong
mua ban, tho1 han thanh toan trudce ngay 15/05/2022

[2.2] Dbi véi yéu cau ctia nguyén don vé viée tuyén bd HDMB cin ho vo hiéu
thi thay rang, hop ddng va phu luc hop dong duogc ky két gitta cac bén co du cac didu
kién c6 hiéu luc cia giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 B luat dan su
2015, boi 1€:

[2.2.1] HPMB cin ho 1a hop dong mua ban bat dong san hinh thanh trong
tuong lai. Tai thoi diém cac bén giao két hop dong thi cin ho chua dugc hinh thanh.
Thoi diém céc bén thyc hién giao két hop déng thi cong trinh cin h chua duoc cap
gidy phep xay dung nén viéc giao két hop dong chua dam bao diéu kién theo khoan
1 Piéu 55 cta Luat Kinh doanh bat dong san. Sau khi Cong ty T4 duogc cap Gidy
phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD (cap ngay 15/11/2019) 1a da khac phuc
dugce dicu kién c6 hiéu lyc cia HDMB.

Mat khac, vao ngay 08/01/2020, bi don da tién hanh thong bao cho khach hang
tinh trang phap ly cua du an theo Thong bao s6 003/2020/ARENA-TB-BGPD. Sau
khi c6 gidy phép xay dung day du va nhén dugc thong bao néu trén, nguyén don ba
Bui Thi T da tu nguyén ky két phu luc hop dong bo sung diéu kién giao két hop dong
va tiép tuc thyuc hién viéc thanh toan tién mua cin ho.

Dong thoi, gidy phep xay dung s6 89/GPXD-SXD di 1am phat sinh dleu kién
hiéu luc day da cta hop dong mua ban cin h, khi Ngén hang chap thuén trién khai
cho khach hang mua can ho vay dé thanh todn mot phan tién mua can ho thi ba Bui
Thi T d tiép tuc thanh toan thong qua viéc ba Pham Thi Thu H1 (14 con ba T) ky
két hop dong vay von ngan hang va ba T thé chap quyén tai san phat sinh tir hop
d6ng mua ban cin hd.

Nhu vay sau khi tiép nhan thong bao ciia bi don vé hd so phép 1y cta du 4n
theo thong bao 003/2020/ARENA-TB-BGD thi tai thoi diém cac bén ky két céc phy
hop dong cap nhat lai thoi diém co hiéu luc cia hop doéng mua ban dén thoi diém dy
an co gidy phep xay dung day du ciing nhu viéc tlep tuc vay, thé chap ngan hang va
thanh toan tién da thé hién ¥ chi ciia cac bén tiép tuc cap nhat giay phep xay dung
89/GPXD-SXD lam phat sinh diéu kién c6 hiéu lyc day du cua hgp dong mua ban
can ho.

[2.2.2] Theo két qua thim dinh va Thong bao sé 102/GD-GD3/HT ngay
01/6/2021 (Toa A1, A2) cua Cuc G2 vé chat lugng cong trinh xay dung - B6 X1 da
thé hién réng, cac can ho da dugc Cong ty H5, du diéu kién dua vao sir dung. DPoi
tugng ctia hop dong mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai da hinh thanh
dang theo thda thuédn cua céc bén. Do vay, chép nhan y kién cua bi don rﬁng muc
dich cua hop déng mua ban can ho da dat duoc.



[2.2.3] Vé tinh phap 1y cia du an: Can ho cac bén thyc hi¢n viéc mua ban
thudc Dy an 13 cong trinh x4y dung c6 day du hd so duoc Uy ban nhan dan tinh K
phé duyét. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 ctia UBND tinh K da
thé hién: Dy 4n da thuc hién day du cac quy dinh cua phap luat vé thii tuc dau tu,
pht hop quy hoach, muyc dich st dung dat, danh gia tac dong moi truong, phong
chay chira chdy, tham dinh thiét ké, cap phép xdy dung.

[2 2.4] Theo Quyet dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 cua UBND tinh
K va Gidy chimg nhan dau tu thi Dy an 13 “Du dn dau tie, xdy dung khu du lich, dich
vu thwong mai va khu biét thu du lich, can ho du lich”, khong phai 1a nha &. Tai ndi
dung ctia hop dong cac bén ciing da thong nhét: “Can hé khéng phdi la nha ¢ hay
nha chung cuw theo quy dinh ciia Ludt Nha 6”. Nhu vay, hop ddng mua béan gitta cac
bén c6 muc dich 1a nhim mua béan “cdn hd du lich” thudc Dy an, phuc vu muc dich
du lich, nghi dudng dai han hodc ngén han. Qua xem x¢ét hop déng, ddi chiéu véi
cac van ban luat diéu chinh c6 lién quan trong d6 c6 Luat Kinh doanh bat dong san
2014, Ho1 déng xét xur nhan théy, khong c6 quy dinh cta luat nao cAm viéc ban “cin
ho du lich” hinh thanh trong tuong lai.

[2.2.5] Tai thoi diém ky két hop dong cac bén c6 ddy du ning luc phap luat,
nang lyc hanh vi dan su, tham gia giao dich tu nguyén dung quy dinh. Bén mua dé
tim hiéu va xem xét ky thong tin v€ can ho mua ban theo quy dinh tai Piéu 17.2.1
va 17.2.2 ctia hop ddng. Céac bén tham gia hop dong da hiéu rd quyén va nghia vu
cua minh, duogc tiép can thong tin va xac dinh rd muc dich, dbi tuong mua ban.
Khéng c6 ching ¢t nao chirmg minh mot trong cac bén c¢6 hanh vi lira doi, cudng ép
d6i voi bén kia khi thyc hién viéc ky két hop dong.

[2.2.6] TUr nhitng nhan dinh trén c6 thé két luan hop dong mua ban cin ho va
phu lyc hop ddng c6 hiéu luc theo Bleu 117 cua B9 luat dan sy, khong chap nhan
yéu cau cua nguyén don ba Bui Thi T vé viéc yéu cau tuyén bo Hop ddng mua ban

cin ho bi v6 hiéu. Do d6, ciing khong chap nhan yéu cau hoan tra sb tién
1.177.401.703 d6ng cua nguyén don.

[2.4] V& yéu cau doc 1ap cta ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:

[2.4.1] Xét, hop déng bao gom: hop dong cho vay, hop dbng thé chap quyén
tai san phat sinh tir hop dong mua ban can ho, thoa thuan vé viéc quan ly, xu ly tai
san bao dam tai Ngan hang va thoa thuén ba bén vé hd tro 13i suét 1a hop dong duogc
giao két phul hop véi diéu kién c6 hiéu luc tai Piéu 117 ctia Bo luat dan su.

[2.4.2] Trong qué trinh thuc hién hop dong tin dung, ngudi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan ba Pham Thi Thu H1 va 6ng DBinh Tién H2 da vi pham thoi han va thoa
thuan thanh toan gdc, 14i trong hop dong khong tién hanh nhan ban giao tai san thé
chap 1a can ho nén Ngan hang co quyén khoi kién yéu cau thanh toan no trudc han
1a phu hop véi thoa thuan tai hop dong cho vay va Diéu 466 Bo luat dan suy.

Sb tién gbc, 1di tinh dén ngay 23/8/2023 theo yéu cau cua Ngan hang la
758.591.921 dong, trong d6 ng goc 1a: 633.000.000 dong, no 1ai 1a 122.014.361
dong, tién 1ai qua han 3.577.560 dong. Ké tir ngay 24/8/2023, ba Pham Thi Thu H1
va ong Dinh Tién H2 con tiép tuc phai tra cho Ngén hang so tlen 1ai phat sinh theo
hop dong cho vay, phu luc va Gidy nhan no da ky két trén s6 tién ng goc con lai cho



dén khi tt toan khoan vay.

Xét, sd tién gbe, 13i theo yéu cau ciia Ngan hang 13 phu hop voi thoa thuan theo
hop ddng tin dung da ky két nén chip nhan.

V& nghia vu tra ng cho ngan hang: Mic du theo Hop dong tin dung chi c6 mot
minh ba Pham Thi Thu H1 ky vay tién ctia Ngan hang thuong mai c6 phan H4, tuy
nhién tai Van ban dong thuan ngay 19/9/2020 gitra ba Pham Thi Thu H1 va chong
la 6ng Pinh Tién H2 vé vige vay von va cung tra ng thi hai bén da thong nhat cir ba
H1 thuc hién thu tuc vay tién dé mua can ho SeB03 - 09. Do d6, ba Pham Thi Thu
H1 va 6ng Binh Tién H2 c¢6 trach nhiém cung nhau tra no theo yéu cau ctia Ngan
hang thuong mai c¢6 phan H4.

[2.4.3] V& yéu cau caa Ngan hang dbi vai sé tién thanh toan cin ho con lai cua
nguyén don ba Bui Thi T ma bi don phai hoan tra trong truong hop ba H1, dng H2
khong thanh toan gdc, 13i: Nhu di nhan dinh néu trén, hop déng mua ban cin ho
giita nguyén don va bi don ¢6 hiéu lyc dé thuc hién va khéng cham dut hop dong,
do d6, khong c6 co sd dé chap nhan yéu cau thanh toan theo phuong thirc ma Ngan
hang da dé nghi.

[2.4.4] D6i V6i yéu cau cua Ngan hang Vé Viéc Ngan hang co quyén yéu cau
co quan thi hanh an c6 tham quyen xtr ly tai san thé chap 1a quyen tai san phat sinh
tir hop dong mua ban can ho s6 SeB03-09 du an THE ARENA dé thu hoi ng thi thay
rang ba BUi Thi T da thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai 13 quyén vé tai san
ctia cin ho néu trén dé bao dam cho ba Pham Thi Thu H1 vay vén ngan hang. Khi
bi don hoan thanh can h¢ va thong bao nhan ban giao thi nguyén don khong nhén
ban giao nén quyén ddi véi cin ho néu trén chua duoc chuyén giao cho nguoi thé
chap quyén tai san 1a ba Bui Thi T, va hién nay hop dong mua ban can ho SeB03-09
khong bi tuyén bé cham duat. Do d6, Ngan hang chi ¢6 quyén yéu cau xur ly tai san
trong trudng hop ba H1, ong H2 khong thyc hién viéc tra ng goc |4i suat theo hop
dong tin dung, glay nhan no va cin ho SeB03-09 da duoc chuyén giao cho ba Bui
Thi T theo hop d6ng mua ban giita nguyén don va bi don.

[2.5] V& yéu cau ciia nguyén don ba Bui Thi T vé viéc tuyén huy Hop dong
thé chdp quyén tai san ky ngay 19/9/2020 giira ba Bui Thi T v6i Ngan hang TMCP
H4 thi thdy rang: Hop ddng mua ban cin ho va phu luc hop ddng c6 hiéu luc theo
Diéu 117 cua Bo luat dan su, hop dong thé chap ctng duoc giao két ty nguyén; do
do khong c6 can cir cho thay hop dong thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong
mua ban néu trén can bi hiy bo.

[3] V& an phi va chi phi té tung:

[3.1] V& 4n phi:

- Nguyén don ba Bui Thi T phai chiu an phi nhu sau:

+ An phi khong c6 gia ngach 1a 300.000 dfmg dbi voi yéu cau tuyén Hop dong
mua ban can hd vo hi€u khong dugc Toa an chap nhan.

+ An phi 47.322.051 dong v6i phan yéu cau khéi kién hoan tra s tién
1.177.401.703 dong khong dugc chap nhan.

Tong cong ba Bui Thi T phai chiu 47.632.051 dong.
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- Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thu H1 va 6ng Dinh
Tién H2 phai chiu 4n phi 34.343.677 dong ddi voi yéu cau doc 1ap sd tién
758.591.921 dong ctia Ngan hang M dugc chap nhan.

- H3 lai tién tam Gng 4n phi cho bi don do rat yéu cau phan td.

- H3 lai tién tam Gng 4n phi cho Ngan hang M.

[3.2] V& chi phi t6 tung:

Nguyén don ba Bui Thi T phai chiu toan bo chi phi xem xét, tham dinh tai chd
13 4.420.000 dong. Nguyén don di ndp du chi phi t6 tung.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Cin cr cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158, diém e khoan 1 Diéu 192,
khoan 1 Diéu 194, khoan 2 Diéu 244 va Diéu 273 B¢ luat té6 tung dan su;

- Can cir cac Piéu 3, 117, 118, 398, 418, 419, 428, 430, 357, 440 cua Bo luat Dan
su 2015;
- Can ctr cac Piéu 16, 17, 18, 55, 59 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014;

- Cain clr c4c Diéu 48, 49 Luat du lich nim 2017;

- Can ct cac biéu 301, 302, 303 Luat Thuong mai 2005;

- Can cr cac Diéu 91 va 95 Luat cac t6 chuc tin dung.

- Biéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyén xu

1. Dinh chi xét xtr toan b yéu cau phan t6 clia bi don Cong ty C6 phan T4.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ba Bui Thi T vé
yéu cau tuyén bé Hop déng mua ban cin ho sd SeB03 — 09/HDMB/THE ARENA
ky ngay 23/01/2019 gitra ba T voi Cong ty Co phan T4 va yéu cau hoan tra tong s6
tién 1.177.401.703 d6ng (Mot ti mot tram bay muoi bay triéu bon tram 1& mot nghin
bay tram 1¢ ba dong).

3. Chap nhan yéu cau doc 1ap cua ngudi co quyén loi, nghia vy lién quan Ngan
hang Thuong mai c6 phan H4 vé viéc budc ba Pham Thi Thu H1 va 6ng Pinh Tién
H2 phai tra cho Ngan hang thuong mai c6 phan H4 s tién 758.591.921 dong, trong
d6 no gbc 1a: 633.000.000 dong, no 1ai 1a 122.014.361 dong, tién 1di qua han
3.577.560 dong. K& tir ngay 24/8/2023, ba Pham Thj Thu H1 va 6ng Dinh Tién H2
con tiép tuc phai tra cho Ngén hang so t1en 1ai phat sinh theo hop dong cho vay, phu
luc va Gidy nhan no di ky két trén sd tién ng gdc con lai cho dén khi tat toan khoan
vay.

Ngan hang ¢ quyén yéu cau xt ly tai san trong truong hop ba H1, 6ng H2
khong thuc hién viéc tra no gdc, 13i suat theo hop dong tin dung, gidy nhan no va
cian ho SeB03-09 di dwoc chuyén giao cho ba Bui Thi T theo hop dong mua ban
gitra ba Bui Thi T va Cong ty C6 phan T4.

4. V& &n phi va chi phi t6 tung:
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4.1. V& an phi:

- Nguyén don ba Bui Thi T phai chiu 47.632.051 dong (Bén muoi bay triéu
sau traim ba muoi hai nghin khong trim nim muoi mét ddng) an phi dan sy so tham,
tham, khau trir sb tién tam tng an phi da ndp 23.660.000 dong theo Bién lai thu tam
mg 4n phi, 1& phi Toa an s AA/2021/0006569 ngay 29/9/2021 cua Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh phd Cam Ranh. Ba T con phai ndp sd tién an phi 1a 23.972.051
ddng (Hai muoi ba triéu chin tram bdy muwoi hai nghin khéng tram ndm muwoi mot
dong).

- Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thu H1 va 6ng Dinh
Tién H2 phai chiu 34.343.677 dong (Ba muwoi bon triéu ba tram bén muwoi ba nghin
sdu tram bay mwoi bdy dong) tién an phi dan sy so tham.

- H3 lai cho bj don Cong ty c6 phan T4 tién tam tmg an phi 1 5.553.000 déng
(Nam triéu ndm tram nam muoi ba nghin dong) theo Bién lai thu tam tng an phi, 18
phi Toa an s6 AA/2021/0006912 ngay 19/4/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy
thanh phd Cam Ranh.

- H3 lai cho Ngan hang Thuong mai c6 phan H4 s6 tién tam tmg an phi d3 nop
14.994.000 ddng (Muwoi bon triéu chin tram chin muoi bon nghin dong) theo Bién
lai thu tam tng &n phi, 1 phi Toa 4n s6 AA/2021/0006797 ngay 01/3/2022 ctia Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phé Cam Ranh.

4.2. Vé chi phi t6 tung: Nguyén don ba Bui Thi T phai chiu toan bd chi phi
xem xét, tham dinh tai chd 1a 4.420.000 dong (Bon triéu bon tram hai mwoi nghin
dong). Nguyén don d3 ndp du chi phi xem xét, tham dinh tai chd.

5. Quy dinh chung:

Truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén
thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh
an dan suy.

6. Quyen khang cao: Nguyén don; bi don; ngudi co quyén loi, nghia vu lién
quan dugc quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc ban an
hodc ban an dugc niém yét cong khai.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Khénh Hoa: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND TP. Cam Ranh;

- Chi cuc THADS TP. Cam Ranh,;
- Buong su;

- Luu hd so.

Tran Qudc Hay
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THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
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