TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAM RANH Poc lap - Tu do - Hanh phic
TINH KHANH HOA

Ban 4n sd: 26/2023/DS-ST
Ngay: 15/6/2023
Vé viée: “Tranh chdp hop dong
mua ban can hé va tranh chap hop
dong tin dung”

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 Quéc Hay

Cdc Hoi tham nhan dan:

1/ Ong Pang Ngoc Huong

2/ Ong Nguyén Qudc Thinh

- 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 dl'éi”l Vien kiém st nhén dan ghdnh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa tham
gia phién toa: Ong Bui Van Khanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay tir 08 dén 15 thang 6 nam 2023, tai tru 0 Toa an nhan dan
thanh pho Cam Ranh, Hoi dong xét xu Toa an nhan dan thanh pho Cam Ranh xét xur
so tham cong k,hai vu ép dan sy thu 1y so 269/2022/TLST-DS ngély 09/12/2022 vé
viéc “Tranh chap hop dong mua ban can hd va tranh chap hop dong tin dung” theo
Quyeét dinh dua vu an ra xét xur s6 07/2023/QDXXST-DS ngay 17 thang 3 nam 2023
gilra cac duong su:

* Nguyén don: Ong Van Dt T, sinh nam: 1974;

Pia chi 1: S6 D t6 D H, phuong V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Pia chi 2: T6 BH, phuong V, thanh phé N, tinh Khanh Hoa.

Pai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Thai Trong V; Dia chi: Téng F Van
phong L, toa nha S'Y, quén D, Thanh phd Ha Noéi — La dai dién theo uy quyén, theo

Gidy uy quyén sb cong ching 830, quyen s6 01/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay
21/01/2022 tai Van phong C1 - P, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Cé6 mat tai phién toa, Ve"lng mat khi tuyén an khong co6 1y do chinh dang.
* Bj dom: Cong ty cd phan T4
Dja chi: L6 T, L6 D, L6 T, khu D, Khu D thudc phudng C, thanh phé C, tinh
Khanh Hoa.
DPai dién hop phéap: Ba Tran Thi Thanh T1, sinh ndm 1988; Béi Liéu Thi Ngoc
L, sinh nam 1983; Ba Lé Thi G, sinh nam: 1998 — Phong phép ché.
(Vin ban uy quyén ngay 24/3/2023)
Ba L c6 mit tai phién toa, ba T1 va ba G ving mit tai phién toa.



Ba L vang mat khi tuyén an, khong c6 1y do chinh dang.
* Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Ngén hang Thuong mai ¢ phan H4 (Ngan hang M); dia chi: E N, phuong
L, Quan b, Thanh pho Ha Noi.
- Pai dién theo ty quyén:
_+ Ong Dao Ngoc T2, sinh nam 1987; noi cu tri: B B, quan T, thanh pho Da
Nang.
_ +0ng Nguyén Tién T3, sinh ndm: 1987; noi cu tr:: B D, quan T, thanh ph6 Da
Nang.
ot Ong Lé Pang H, sinh nam: 1990; noi cu trd: B D, quan T, thanh phé ba
Nang.
+ Ong V& Pinh H1, sinh nim: 1990, noi cu tra: G Q, phudng L, thanh phd N,
tinh Khanh Hoa.
(Vin ban uy quyén ngay 01/8/2022).
Ong T2 c6 mit tai phién toa. Ong T3, 6ng H, 6ng H1 vang mit tai phién toa.
Ong T2 vang mat khi tuyén an, c6 don xin tuyén an vang mit.

2. Ba Tran Thi My L1

Pia chi 1: S6 D, t6 G H ra, phudng V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Pia chi 2: T6 22, H, phuong V, thanh phé N, tinh Khanh Hoa.

Ving mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don trinh bay:

Ngay 17/4/2018, 6ng Van Pirc T va chu dau tu — Cong ty CO phan T4 (sau
day goi tat la Cong ty) c6 ky két Thoa thuan ky quy SeA04 - 40/TTKQ-THE
ARENA14042018.

Ngay 02/01/2019, 6ng Vian Pirc T va Cong ty da ky két Hop dong mua ban
cdn ho s6 SeA 04 - 40/HDMB/THE ARENA. Tur d6 dén nay, ong T da thanh toan
cho Cong ty so tién la 1.416.834.844 dong (trong do s6 tién vay tu Ngan hang thuong
mai cO phan H4 (sau ddy goi tat la Ngan hang) 1a 809.619.910 dong vao ngay
24/4/2020). Theo thoa thuén va nfi dung cua phu dinh 01 cua Hop dong, thoi gian
Cong ty B can ho dy kién 1a thang 06/2020.

Nguyén don cho riang Cong ty co nhiéu vi pham phap luat trong hoat dong
x@y dung, kinh doanh dy an va Itra d61 khach hang, thu tién tu khach hang mot cach
bat hop phép, cu thé nhu:

- Cong ty T4 da nhan tién coc, thu tién theo Thoa thuan ky quy, Hop dong

mua ban can h¢ khi chua duoc cap Glay phép xay dung thudc du an T. Ngay
15/11/2019, dy an T méi duoc cip Gidy phép xdy dung.

- Cong ty T4 co Qau hi¢éu vi pham thoa thuén ndp thué thué dat mot 1an cho
toan bd thot gian thué dat 50 nam.
- COng ty T4 c6 dau hiéu chua ndp tién thué dat tir nam 2018 dén nay



- Cong ty T4 c6 dau hiéu lira dbi khach hang trong viéc khing dinh du diéu
kién ban giao cin ho du lich nghi dudng. O thoi diém thang 06/2021, hé théng nudc
thai chua dugc S TS5 nghiém thu. Cac cong trinh phuc vu cho vié¢c kinh doanh nghi
dudng thiét yéu dugc ghi rd trong hop déng nhu nha hang, S, gym,... chua hoan
thanh. Can ho khach san khong du diéu ki¢n dé dua vao kinh doanh va s dung voi
muc dich du lich, nghi dudng.

- Cong ty Co6 phan T4 d3 vi pham thoa thuan ban giao cin hd vao thang
06/2020.

Do d6, nay nguyén don khéi kién, yéu cau ddi véi bi don:

1. Budc Cong ty T4 vi pham thoi han ban giao can hd SeA 04 — 40.

2. Budc Cong ty T4 chap nhan viéc huy hgp dong mua mua ban cin ho SeA04
- 40/HbMB/THE ARENA.

3. Bugc Cong ty cd phan T4 hoan trad cho nguyén don tong sO tlen la
2.076.398.254 dong, gom: tién thanh toan mua cin ho 1.416.834.844 dong; tlen phat

vi pham hop dong 394.108.400 dong (twong duong 20% gia ban can ho) va tién 1ai
cham ban giao can ho 13 265.455.010 dong.

Tai phién toa, nguyén don thay d6i, bo sung yéu cau khai kién nhu sau:

1. Yéu cau tuyén bd hop ddong mua ban cin ho sd SeA04 - 40/HPMB/THE
ARENA ngay 02/01/2019 1a v6 hiéu.

2. Yéu cau Céng ty cd phan T4 bdi thuong cho nguyén don sb tién
1.578.758.824 dong, gom: tién thanh toan mua can ho 1.416.834.844 dong; tién phat
vi pham hop dong 161.923.980 dong (twong duong 08% gia ban can ho).

Pbi voi yéu cau phan td cia bi don thi nguyén don khong dong ¥ vi cho rang
hop dong vo hiéu do bi don Iira d6i nguyén don va qua trinh thuc hién hop dong bi
don di cham ban giao can hd nén khéng cd co sé cho viée cham dut hop dong va
phat vi pham, bdi thuong thiét hai nhu bi don yéu cau.

Pbi v6i yéu cau doc lap cia Ngan hang TMCP H4 thi nguyén don xac nhan
c6 ky két Hop ddng cho vay s6 06/2020/HDCV-VP ngay 24/4/2020, Hop dong thé
chap quyén tai san phat sinh tir Hop ddng mua ban cin ho du lich sO SeA04 -
40/HDMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 va Thoa thuan Ve viéc quan ly, xu ly tai
san bao dam tai Ngan hang va Thoa thuan ba bén vé hd tro 13 sudt sb
VP/06/2020/MSB-TTCR/HTLS. Nguyén don chap nhan tra no cho ngan hang, tuy
nhién yéu cau Ngén hang phai lam rd cac khoan 1ai theo thoa thuan 03 bén. Néu phia
Cong ty T4 tinh s6 ngay bat kha khang dé nghi phia Ngan hang ciing tinh bat kha
khang.

Bi don trinh bay va co yéu cau phan to nhw sau:

Cong ty T6 khong dong ¥y v6i toan bo yéu cau khai kién ciia Nguyén don vé
viéc yéu cau tuyén Hop dong mua ban cin ho vo hiéu vi cac 1y do sau:

- Hop dong mua ban ky két gitta cac bén co du cac diéu kién co hiéu luc caa
giao dich dan sy quy dinh tai Diéu 117 B Luat Dan sy 2015 vi: Thoi diém ky két
cac bén co day du nang luc phép luat, nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich
trén tinh than tu nguyén, da tim hiéu ky théng tin Dy n; Noi dung va muc dich cua



cac bén 1a mua ban can ho du lich, pht hop véi tinh chat cua Du an va quy dinh phap
luat, khdng vi pham diéu cdm cua Luat.

- V& diéu kién gidy phép xay dung: vi ly do khach quan, UBND tinh K tam
ding giai quyét tha tuc hanh chinh cac Dy an, trong d6 ¢6 Dy &n The Arena do su
kién Thanh Tra Chinh Phii nén dén ngay 15/11/2019, So xay dung tinh T5 méi cap
Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD cho Du 4n The Arena va hién tai, Cuc G2
vé chat luong cong trinh xay dung - Bo X di c6 Thong bao 102/QD-GD3/HT ngay
01/6/2021 thong bao két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong tac xay
dung tai Toa Al (L2), A2 (Sea); Thong bao sé 14/GD-GD3/HT ngay 26/01/2022
Thong bao chap thuan nghiém thu hoan thanh céng trinh tai Toa A3 (W), A4 (S1).
Nhu vy, diéu kién vé giay phép xay dung da dugc khic phuc va cac toa nha co cin
ho di dugc phép dua vao sur dung, di diéu kién ban giao cin hd cho Nguyén don.
Do d6, muyc dich va ndi dung caa Hop dong ma cac bén hudng téi da dat dugc, khdng
thay d6i vé ban chat.

- Vé tién d6 ban giao: Theo thoéa thuan trong HDMB thi thoi gian ban giao cin
ho thudc Toa Al, A2 la thang 6/2020; can ho thudc Toa A3, A4 la thang 12/2020.
Tuy nhién qua trinh thi céng, Dy &n bi anh huéng cua cac sy kién UBND tinh K tam
ding giai quyét tha tuc hanh chinh cac du &n bat dong san dé phuc vu cdng tac thanh
kiém tra cua Thanh tra Chinh pha va dich bénh C, phu hop véi Diéu 14.1.2, 14.1.3,
Piéu 14.3 Hop dong va Khoan 01 Diéu 156 Bo luat Dan su. Qua trinh thuc hién Hop
d6ng, Bi don ciing da thong bao day du, rd rang cho Nguyén don vé Iy do gia han
thoi gian ban giao va thuc té da théng bao ban giao cic can ho thuoc Toa Al, A2
vao thang 6/2021; cac can ho thudc Toa A3, A4 vao thang 02/2022, la phu hop vai
HDMB.

- V& hinh thtrc thué dat: Dy 4n The Arena dugc Nha nude cho thué dit thuong
mai dich vu, hinh thirc thué dét 1a 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
ngdy 30/01/2018; Quyét dinh 517/QD-UBND ngay 12/2/2018; Quyét dinh
2327/Qb-UBND ngay 3/9/2020. Tai cong van 4943/STNMT-TTr ngay 23/11/2021
cua S& TS trd 161 6ng Thai Trong V (dai dién uy quyen cua mot s6 khach hang) ciing
néu rd Dy an The Arena dugc Nha nude cho thué dat tra tién mot l1an cho ca thoi
gian thué. Do do, viéc Bi don x4y dung va ban can ho du lich 1a phu hop véi quy
dinh phép luat vé dat dai.

- Vé tién thué dat: Pay la nghia vu hanh chinh ma Chi Pau Tu phai thuc hién
v6i Nha nude sau khi co quan thué ban hanh théng bao nop tién thué dat, khong phai
1a diéu kién c6 hiéu luc cua hgp dong hay diéu Kién ban giao can hd. Theo hudng
dan cta co quan thué, dén nay Cong ty d nop dugc 45.358.021.051 VND tién thué
dat, s6 tién con lai UBND tinh van chua xac dinh gia dat nén Cong ty chua c6 co so
dong tién thué dat (van ban 2926/CTKHH-KK ngay 09/6/2021 cua Cuyc T7).

- Dy 4n The Arena khong thudc truong hop phai c6 van ban chap thuan da diéu
Kién duoc ban can ho du lich caa So T5

Theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 55 Luat Kinh doanh Bat dong san thi trudc khi
ban, cho thué nha & hinh thanh trong twong lai, Chi Pau Tu phai c6 van ban théng
bao cho co quan quan 1y nha nudc cap tinh vé viéc nha & du diéu kién dugc ban, cho



thué. Quy dinh nay khdng ap dung di voi trudng hop ban, cho thué nha, cong trinh
xay dung khdng phai 1a nha &. The Arena la Du an dau tu xay dung cin ho du lich
nén khong thudc ddi tuong diéu chinh cua Khoan 2 Piéu 55 Luat Kinh doanh Bét
dong san.

- Du &n The Arena khong thudc truong hop phai mé bao 1anh theo quy dinh tai
Diéu 56 Luat Kinh doanh Bt dong san

Khoan 1 Diéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh “Chu dau tw dw an
bdt déng san trieéc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phdi
dwoc ngdn hang thwong mai c¢é dii nang luc thuc hién bdo lanh nghia vu tai chinh
cua chu dau tw doi véi khach hang khi cha dau tw khéng ban giao nha ¢ theo ding
tien do di cam két véi khach hang”. Quy dinh nay chi p dung véi Du an nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai, khong ap dung véi du an The Arena do The A la dy 4n dau
tu, xay dung can h¢ du lich, bi€t thy du lich. N6i dung nay da dwgc Ngan hang N1
khang dinh tai Thong bdo 326/TB-NHNN ngay 25/10/2021 v/v khong thu ly giai
quyét td cao “ddi véi cac dir &n bdr déng san khac, Ludt Kinh doanh bdt déng sdan
khéng quy dinh chi ddu tw dir &n bdt déng san bt buge phdi c6 bao 1anh ngan hang
truoc khi ban, cho thué mua”.

- Vé y kién ctua Nguyén don cho rang cin ho chi 1a phong khéch san, chix khdng
phai 14 can ho du lich do khéng cé bép trong can ho

Ho so phap Iy Du an tir Chu truong dau tu, quy hoach, thiét ké dugc phé duyét
va Hop dong mua ban déu thé hién can ho 1a cin ho du lich. Xuyén sudt hd so phap
1y du an déu ghinhan Dy an T dau tu, xay du’ng can ho du lich, biét thu du lich. Quy
hoach 1/500 (Quyét dinh 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017) néu 15 dat d¢ xay dung
“khdch san — khu nghi dwéng (can hé du lich)”; Thiét ké co so (Thong bao
755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018), dugc Bo X tham dinh déu néu 16 “téng so
can ho du lich (condotel) — 3.533 can, Thap A-1: 1.174 can; Thap A-2: 1.182 can,
Thap A-3: 601 cin; Thdap A-4:576 can”; thiét ké k¥ thuat cia BXD (TB 296/HPXD-
QLKT ngay 23/5/2019) dung thuat ngit “Khdch san Al nhung gom 1.174 can
condotel; Khach san A2 gom 1.182 cin condotel,...”

V& bép: theo thoa thuan tai HDMB, thong tin thiét ké cin ho khong bd tri bép
trong can hd ma thiét ké mdi toa déu c6 bd tri “Sanh bép chung (Kitchen Lounge)
thudc Phan so hitu va sir dung chung ctia cac Cha so hitu va Chu Pau tu” quy dinh
tai Phu dinh 4, Phy luc 1 HPMB. Phén chi thich diéu 5.1 TCVN2020 quy dinh:
“Chii thich: Tuy theo yéu cdau cu thé, bén trong cdn hd lwu trii ¢é thé thiét ké bép
hodc khéng thiét ké bép™. Viéc b tri bép ngoai cin ho tai Dy an The Arena nham
dam bao an toan phong chéy chita chay va tiéu chuan khu nghi dudng khi di vao van
hanh. Mit khac, Piéu 21 ND 168/2017/ND-CP quy dinh: a) Khdch san nghi duong:
Co so luu tru du lich duoc xay dung thanh khéi hodc thanh quc”in thé cdc biét thu,
nha thdp tang, can hd, ¢ khu viee ¢6 canh quan thién nhién dep;

Nhu véy theo quy dinh phép luat, Khéi toa nha bao gdm tap hop cac cin ho du
lich tai khu vyc cé canh quan thién nhién dep cling dugc goi 1a Khéach san N2. Do
d6, mot s6 van ban phap 1y ctia Du 4n cac co quan c6 thim quyén van dung 02 thuat
ngit can ho du lich, khach san S2 hoic thay thé cho nhau.



- Vé thiét ké, trang thiét bi noi that trong cin ho: Nguyén don cho rang Bi don
thay di thiét ké, trang thiét bi noi that trong cin ho khac v6i nha mau. Mo ta can
ho, dic diém can hd va cac vat liéu bén trong can ho duoc cac bén thoéa thudn xac
dinh tai Phu luc 1 HDMB va céc bén ciing khong c6 thoa thuan vé viée can ho thyc
té dugc ddi chiéu v6i can ho mau tai thoi diém ky két HDMB. Thuc té Bi don da
xay dung, trang bi ndi thét trong can ho ding vdi quy dinh cua HDMB. Tai Bién ban
xem xét, tham dinh tai chd do Toa 4n thuc hién cling da ghi nhan dac diém cin ho
va vat liéu bén trong can hd phu hop véi mi€u ta tai Phu dinh 3, Phu luc 1 HDMB.

- V& hé thong xir 1y nudc thai: Cong ty T6 da duoc UBND tinh K cip Gidy
phép xa nudc thai vao ngudn nude s 02/QD-UBND ngay 04/01/2021. Can ctr Nghi
dinh 40/2019/ND-CP ngay 13/5/2019 thi Cha dau tu c6 trach nhiém tu nghiém thu
cong trinh nay va giri hd so xin phép van hanh thir nghiém dén S¢ TNMT tinh T5
dé 1am tha tuc. Tram xt 1y nuéc thai sb 01 phuc vu khéi Toa Al, A2 da duoc xay
dung trudce khi ban giao can hd cho khach hang, dén nay da hoan thanh viéc van
hanh thir nghiém. Tram xt 1y nudc thai s6 02 phuc vu khéi Toa A3, A4 da duge xay
dung va dugc SO Tai nguyén va Mbi trudng tinh T5 x4c nhan du diéu kién dé van
hanh thir nghiém tir ngay 18/01/2022, trudc khi Cong ty T6 moi Khach hang nhan
ban giao can hd thudc Toa A3, A4 (CV 234/STNMT-CCBVMT ngay 18/01/2022).
Nhu vay, Cong ty C6 phan T4 da va dang thuc hién ding cac quy dinh va quy trinh
ctia phép luat vé bao vé moi trudng. Theo quy dinh phap luat va HDMB, Hang muc
hé théng xur ly nudce thai dugce thuc hién theo phap luat vé moi truong, khong phai
1a diéu kién nghiém thu dwa cong trinh vao st dung hay diéu kién ban giao cin ho.
B0 X ciing d3 tra 101 van dé nay theo don cua khach hang.

Vé thé chap tai san: Trong bdi canh kho khin do Covid-19, Khach hang dong
tién khong dung tién do, Cong ty T6 c6 hop tac véi Ngan hang M dé cap tin dung
cho Cong ty T6 nham day manh thi cong, som hoan thanh Dy an. Theo do, Cong ty
T6 da thé chap tai san 1a bat dong san va quyén tai san thudc s hitu ciia Cong ty T6,
khong thé chap tai san da ban cho khach hang. Day 1 bién phap huy dong von binh
thuong va hop phap cua doanh nghiép, khong anh huong dén quyén loi cua khach
hang. Trudc khi thuc hién tai trg von cho Cong ty T6 thi phia Ngin hang di tham
dinh vé mat phap 1y ciing nhu ning lyc ctiia Chii Pau tu. Cac bén co thé dé dang tra
ctru va xac thuc thong tin vé dang ky giao dich bao dam tai trang web ctia Cuc D -
Bo6 Tu Phap theo dia chi: https://dktructuyen.moj.gov.vn/dtn_str/search/public/

- V& diéu kién ban giao can ho: Khoan 3 Piéu 23 Nghi dinh 06/2021/ND-CP
ngay 26/01/2021 vé quy dinh chi tiét mot s6 ndi dung vé quan 1y chat luong, thi
cong xay dung va bao tri cong trinh xay dung quy dinh: “Piéu kién dé dwa cong
trinh, hang muc cong trinh vao khai thac, sw dung:

Cong trinh, hang muc cong trinh dwoc nghiém thu theo quy dinh tai khodn 1,
khodn 2 Diéu nay;

Poi véi cdc cong trinh quy dinh tai khoan 1 Piéu 24 Nghi dinh nay, phai dugc
co quan nha nwéc c6 tham quyén quy dinh tai khodan 2 Diéu 24 Nghi dinh nay kiém
tra cong tdc nghiém thu va ra vin ban chdp thudn két qud nghiém thu quy dinh tai
diém a khodn nay ciia chii dau tw”.



Cong trinh xay dung can hd du lich thudc Dy an T 12 ¢6ng trinh x4y dung cap
| nén Bo X sé& kiém tra cong tac nghiém thu va ra van ban chap thuan két qua nghiém
thu dua cong trinh vao khai thac, sir dung (Khoan 2 Diéu 24 Nghi dinh 06/2021/ND-
CP). Can hd cua Nguyén don mua thuoc Toa A1, da dugc Cuc Canh sat PCCC va
CNCH — Bd C2 chap thuan két qua nghiém thu vé phong chay va chita chay cia
khéi nha Al, A2 thudc du an T (Van ban s 891/NT-PCCC&CNCH-P4 ngay
29/04/2021); Cuc G2 vé chit luong cong trinh xay dung - B X nghiém thu dua vao
st dung (Thong bao sd 102/GD-GP3/HT ngay 01/6/2021). Can ctr quy dinh phép
luat va Hop ddng mua bén, can ho di du diéu kién ban giao, do d6, Cong ty T6 da
gtri Thong bao s6 29/2021/TB-TTCR moi Khach hang dén nhan ban giao tir ngay
18/6/2021.

- V& két qua c4c ban an da xét xir: Du 4n The Arena 1 Dy an bat dong san nghi
dudng duoc ban giao, van hanh trong béi canh kinh té gap nhiéu khé khan do anh
huong cua dich bénh Covid-19 va chién su N — Ukraine nén thi truong du lich bi
dong bang tat yéu thi truong bat dong san nghi dudng ciing am dam. Do dé, viéc
Khéach hang tiép tuc dau tu tai chinh vao The Arena dé nhan cin ho khdng thé nhan
lai loi nhuan ngay, nhat 1a cac Khéach hang chi dau tu mang tinh luét séng sé cang
gap nhiéu kho khan. Khong chi Khach hang ma vai tro la Chu Pau Tu, Cong ty T6
cling gap rat nhiéu kho khin nén khong thé dap (ing nguyén vong hoan tien ngay
cho Khach hang, du vay, Chung t6i van quyét tam gitr gin va phat trién thanh qua
ctia Dy an cho dén nay. Do d6, nhiéu Khach hang mong mudn nhan lai tién nén chon
phuong an kién tung Cong ty TTCR ra Toa an. Két qua giai quyét tranh chap cua
Toa an nhan dan TP Cam Ranh trong thai gian qua thé hién qua cac ban an da ching
minh yéu cau khoi kién ciia Nguyén don 12 khong co can cir. Nhiéu ban an nhu Ban
an s6 39/2022/DS-ST ngay 05/9/2022; Ban &n sd 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 an nhan dan tinh
Khanh Hoa; Ban an s6 29/2023/DS-PT ngay 23/03/2023 cua Toa an nhan dan tinh
Khanh Hoa. . .trong d6 c6 rat nhiéu ban an da c6 hiéu lyc phap luat.

Theo quy dinh tai Biém b, Khoan 1, Biéu 92 B luat T6 Tung Dan sy ndm 2015
quy dinh: “b) Nhig tinh tiét, si kién da dwoc xdac dinh trong bdn an, quyér dinh
cia Toa dn di cé hiéu lyc phap ludt hodc quyét dinh cia co quan nha nwéc c6 tham
quyen da cé hiéu luc phap lugt 1a nhaing tinh tiét, sir kién khong phdi ching minh”.

Ban an 1 két qua giai quyét tranh chap ciia Toa an cin cu trén tinh tiét khach
quan thé hién trong hd so vu an ma céc bén du:ong su cung cap va Toa an thu thap
duogc. Hién ndi dung cac Ban an déu chimg minh céc lap luan, y klen cua Bi don da
néu trén déu co can cir thuc tidn va phép Iy nén két qUa giai quyet SO tham y&u cau
khoi kién caa Nguyén don khong duoc chip nhan va yéu cau phan t cua Bi don
dugc chap nhan.

- V& tinh hinh hién nay caa Dy an The Arena: Bén nay, nd lyc tdi da cua Cong
ty T6 da duoc ghi nhan, phan 16n Khach hang d3 hoan tat cong tac nhan ban giao
cin ho, dua Dy 4n budc sang giai doan van hanh khai thac. Dong thoi, sau khi Cong
ty T6 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 di lua



chon rat don khai kién, tiép tuc thuc hién Hop dong mua ban, thanh toan nhan ban
giao can hd; mot s6 Nguyén don da thoa thuan hoa giai voi Bi don, cham dat hop
ddng theo thoa thuan cua cac bén, tir d6 da 6n dinh dugc tinh hinh cua Dy an, gop
phan 6n dinh Kinh té - x& hoi.

Doi véi yéu cau phdn to:

Trong qué trinh thuc hién Hop ddng, nguyén don da vi pham nghia vu thanh
toan theo quy dinh tai Piéu 12.1.2 Hop dong mua ban, theo d6, hau qua phap Iy caa
viéc don phuong chidm dit hop dong quy dinh tai Biém 13.2.2 bBiéu 13

Tur ly do trén, bi don yéu cau phan té ddi véi nguyén don va dé nghi Toa an
giai quyét nhu sau:

1. Xéc dinh Hop dong mua ban cin ho SeA04 — 40 giita Cong ty Co phan T4
va nguyén don bi chim dat do nguyén don vi pham nghia vu thanh toan.

2. Yéu cau nguyén don phai thanh toan cho Cong ty T8 s tién cia can ho
SeA04 — 40 14 58.991.851 dong, cac khoan bao gom:

- Tién I4i tinh trén khoan cham thanh toan cua bé&n mua véi 13i suat bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay 13/9/2022 nhung khong
quéa 8% gia tri vi pham: 25.419.732 dong; ngoai ra khdng yéu cau thém tién lai sau
ngay 13/9/2022.

- Mot khoan tién phat vi pham hop dong tuong duong véi 20% Gia ban can
ho 12 368.959.400 dong.

- Céc thiét hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua bén
mua (tam tinh dén ngay 26/4/2022): 311.630.677 dong, gom: thuéng cho nhan vién
sale: 88.000.000 dong; phi hoa hong: 106.291.237 dong; tién hd tro I3 suat:
117.339.440 dong.

Tai phién toa, bi don diéu chinh mot phan yéu cau khai kién: Yéu cau nguyén
don cho Bi don theo yéu cau phan t6 1a 14 275.971.196 dong, Bao gom:

- L&i cham thanh toan 0.05%/ ngay trén sé tién thanh toan cham tinh tir ngay
dén han thanh toan dén ngay 26/04/2022 1a : 52.340.519 ddng;

- Chi phi hoa hong dai 1y: 106.291.237 dong;

- Chi phi HTLS: 117.339.440 dong;

Thuc té dén nay, nguyén don di thanh toan cho bi don tong s tién la
1.416.834.844 ddng, so tién nguyén don phai bdi thuong cho bi don theo yéu cau
phan t6 13 275.971.196 ddéng. Do d6, sau khi bu trir nghia vy, bi don s& hoan tra lai
cho nguyén don sé tién con lai 1a 1.140.863.648 dong trong thoi han 03 (ba) nam ké
tur ngay ban an co hiéu luc phap luat.

})61 v6i cac yéu cau khoi kién ciia Ngén hang thi bi don khong c6 y klén gi vé
s6 tién gdc, 13i ma Ngan hang yéu cau khach hang tra no, tuy nhién, vé s tién thanh
toan trudc ma nguyén don da tra cho bi don, sau khi trir s6 tién bdi thudng neu
nguyén don khong tra ng cho Ngén hang thi bi don s& chuyen tra cho Ngan hang s6
tién tra trude con lai cuia nguyén don dé thanh toan tién gdc, 13i cho Ngan hang cham
nhat 03 nim ké tir ngdy an c6 hiéu luc phap luat.



Bi don khong ddng ¥ v6i yéu cau ciia ngan hang vé viéc phat mai tai san bao
dam dé thu hoi no vi: Theo hop dong thé chap tai san bao dam 1a quyén tai san phat
sinh tir Hop d6ng mua ban cin hé ma nguyén don ky véi bi don. Thyc té, nguyén
don chua hoan thanh nghia vu thanh toan nén chua dugc ban giao can ho. Can ho
van thuoc quyén sO hiru cua bi don. Hop df)ng mua ban gilta nguyén don va bi don
cling da cham dut do bi don don phuong chdm dat hop dong mua ban nén tai san
bao dam khéng con dé ngan hang yéu cau phat mai tai san bao dam.

Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Ngdn hang Thwong mai c6 phan H4
trinh bay va cé yéu cau doc Idp nhw sau:

Ngay 24/4/2020, Ngan hang thuong mai C6 phan H4 (Vlet tait MSB) — Chi
nhanh N3 — Phong G3 va ong Vian Puc T ky két Hop dong cho vay sd
06/2020/HDCV - VP vo61 cac ndi dung nhu sau:

S tién vay: 985.271.000 dong;

Muc dich vay von: vay thanh toan mot phan chi phi mua cin ho SeA04 — 40,
tang 04 thap Se, du an T, tai dia chi Khu D - Khu D, phuong C, thanh phé C, tinh
Khéanh Hoa.

S6 tién duoc gidl ngan thuc té theo Giéy nhan no 1a 809.619.910 déng.

Tai san thé chap 1a: Quyén tai san phat sinh tir Hop dong mua ban cin ho sb
SeA04 — 40/HPMB-THE ARENA ngay 02/01/2019 giita 6ng T va Chu dau tu co
chtrc nang kinh doanh bat dong san 1a Cong ty cd phan T4 tai du 4n T (khdng bao
g6m quyén s hitu can ho) theo Hop dong thé chap quyén tai san duoc ky gitta Ngan
hang va dng Vian Puc T, ba Tran Thi My L1 ngay 24/4/2020. Ngan hang da thuc
hién dang ky bién phap bdo ddm theo quy dinh ctia phap luat.

Giira 6ng Van Pic T va ba vo 13 ba Tran Thi My L1 d4 c¢6 vin ban dong thuan
ngay 24/4/2020 vé viéc cuing vay von va cung tra ng cho ngan hang.

Ngay 24/4/2020, Ngan hang M — Chi nhanh N3 — Phong G3 da giai ngan cho
khach hang theo Gidy nhan no véi tong sd tién 1 809.619.910 dong, dung véi ndi
dung hop dong cho vay di ky két.

Trong qué trinh thuc hién hop dong, ong T dd vi pham nghia vy tra ng, dong
thoi vi pham vé diéu khoan tra ng truéce han theo hop dong da ky két. Chinh vi vay,
Ngan hang yéu cau ong T tra no trudc han dbi véi khoan vay.

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

- Budc ong Van Birc T va ba Tran Thi My L1 phai tra ngay cho Ngan hang s6
tién 982.156.596 ddng, trong d6 ng gbe 1a: 807.885.062 dong, no 1i 1a: 170.627.976
ddng, no 13i qué han 13: 3.643.558 dong (tam tinh dén ngay 08/6/2023). Ké tir ngay
09/6/2023, dng Van buc T va ba Tran Thi My L1 con tiép tuc phai tra cho Ngén
hang s tién 1ai phat sinh theo Hop dong cho vay, cac phu luc va Gidy nhan no da
ky két trén sd tién ng gdc con lai cho dén khi tit toan khoan vay.

- Ké tu ngay Ban an/Quyet dinh ctia Toa an c6 hiéu lyc phap ludt 6ng Van
Ptc T va ba Tran Thi My L1 khong tra duoc toan bd s tién néu trén cho Ngan hang
thi budc Cong ty C6 phan T4 chuyén toan bo sb tién ma ong Van Pie T va ba Tran
Thi My L1 dugc huong tir Cong ty C6 phan T4 theo Quyét dinh/Ban 4n nay ctia Toa
an vao tai khoan cua ong Van Puc T tai M, sb tai khoan 1a 09001010076666. Ngan



hang s& phong toa tai khoan ndy va trich tién co trong tai khoan dé thanh toan ng
cho Ngan hang.

- Ké tur ngay Ban an/Quyét dinh cua Toa an c6 hiéu luc phép luat ma éng 6ng
Vin Bac T va ba Tran Thi My L1, Céng ty Co phan T4 khong tra dugc toan b
khodn no cho Ngan hang thi Ngan hang c6 quyén yéu cau co quan thi hanh an c6
tham quyen xu ly tai san thé chap 1a quyén tai san phat sinh tir Hop d6ng mua bén
cin ho s6 SeA04 — 40, tang 04 thdp Se, duan T.

Dbi voi phan yéu cau cia nguyén don va bi don thi ngan hang khong co y kién
gi, tuy nhién ngan hang yéu cau Cong ty T9 phai chuyén ngay sb tién con lai cua
6ng Van Bc T va ba Tran Thi My L1 sau khi thanh toan cac khoan boi thuong theo
yéu cau phan t6 ctia bj don cho ngan hang dé tra no. Trudng hop sb tién no gbc, 13i
con thiéu yéu cau nguyén don tiép tuc thanh todn cho ngan hang theo hop dong tin
dung da ky két.

Trong quaé trinh giai quyét vu an, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba
Tran Thi My L1 da duoc triéu tap hop 1¢ nhung khong dén tham gia cac phién hop
va hoa giai, phién toa tai Toa 4n, tuy nhién vang mit va khong co trinh bay.

Phat biéu tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dén thanh phé Cam Ranh
két lugn:

- Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xtr, Thu
ky phién toa da tuan theo dung cac quy dinh cua Bo luat Té tung dan sy. Nguyén
don, bi don, ngudi ¢ quyén loi, nghia vy lién quan da thuc hién ddy du quyén va
nghia vu theo quy dinh cua phap luat.

- Quan diém giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xet xur khong chép nhén yéu
cau khéi kién ctia nguyén don, chap nhan yéu cau phan t6 cta bj don; chap nhan yéu

cau doc 1ap ctia ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan Ngan hang thuong mai ¢
phan H4

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cdc tai liéu co trong hé so vu dn doc tham tra tai phién
t0a va cdn cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir nhdn dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguyén don khoi kién yéu cau huy bo hop d6ng va hoan tra s tién mua
can ho, phat vi pham. Bi don phan t6 yéu cau cham dut hop dong, boi thuong thiét
hai. Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan yéu cau nguyén don tra tién no da vay
theo hop dong tin dung. Vi vy, Hoi dong xét xir xac dinh quan hé tranh chép cua
vu an 1a “Tranh chdp vé hop dong mua ban cin hé va tranh chdp hop dong tin dung”
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su.

[1.2] Tai phién toa, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1 ba Tran Thi My
L1 Véng mit 1an tha hai mic du da dugce triéu tap hop 1€. Do vay, Hoi déng xeét XU
can cr vao khoan 2 Piéu 227 va khoan 3 Diéu 228 B9 luét td tung dan su quyét dinh
tién hanh xét xtr ving mat d6i véi ba L1.

[1.3] Trong qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa, nguoi dai dién theo uy
quyén ctia nguyén don gui dén Hoi dong xét xir dé yéu cau Toa an nhan dan thanh
phd Cam Ranh thu thap chimg ct bd sung, triéu tap, ldy 16i khai cta nhiing ngudi
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co quyen loi, nghia vu lién quan lién quan dén viéc thu tién thué dat cua du 4n, viéc
thé chép tai san ciia Coéng ty co phan T4, viéc phat vi pham trong linh vuc xay
dung...Ho1 dong xet xu xét thay qua trinh ky két va thyc hién hop dong giita ong
Vin Puc T va Cong ty co phan T4 khong c6 lién quan gi den cac bén thr ba nao
khac. V& cac chimg cir trong hd so dd duge cac bén cung cap, va Toa an thu thip
day di dé ching minh cac quyén va nghia vu ctia cic bén trong qué trinh giao két
va thuc hi¢én hop dé)ng, khong can thiét thu thap thém ching cu nao khac. Vi vy,
Hoi dong xét xir khong chip nhan y kién néu trén cua ngudi dai dién theo uy quyén
cua nguyén don.

[1.4] Tai phién toa, nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién tir huy bo hop ddng
sang tuyén bd vo hiéu; dong thoi nguyén don thay d6i sb tién yéu cau hoan tra va
tlen phat vi pham hop ddng theo huong giam xuéng, khong phat sinh yéu cau moi,
van trong pham vi khoi kién ban dau nén hoi dong xét xtr chap nhan dua ra xem xet
y€u cau khai kién tuyén bd hop déng mua ban vo hiéu. Bi don thay do6i mot s6 yéu
cau phan t6, giam so tién 14i tinh trén khoan cham thanh toan, yéu cau nay van trong
pham vi phan t6 nén hoi dong xét xtr chap nhan dua ra xem xét yéu cau nay

[1.5] Tai phién toa dai dién nguyén don rat yéu cau khoi kién so tlen 1ai phat
cham ban giao can h¢ 1a 265.455.010 dong. Bi don rit yéu cau phan t6 tong sd tién
463.610.732 ddng ddi véi tién chi phi thuéng néng nhan vién sale, tién phat vi pham
hop dong va mot phan tién 14 cham thanh toan.

Xét théy viéc nguyén don rat mot phén yéu cau khéi kién va bi don rat mot
phan yéu cau khoi kién 13 tu nguyén, vi vady HDXX cin ctr vao khoan 2 Diéu 244
ctia Bo luat td tung dan su dé dinh chi xét xir d6i véi yéu cAu ma nguyén don va bi
don da rut.

[2] V& ndi dung tranh chip:

[2.1] V& yéu cau tuyén bd Hop ddng mua ban cin ho sb SeA04 —
40/HPMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 (sau day goi 1a Hop dong) vo hiéu:

[2.1.1] Qua trinh ky két va thyuc hién hop dong:

Ngay 02/01/2019, giira cong ty T4 va 6ng Van Puc T ¢ ky két hop dong sé
SeA04 — 40/HDMB/THE ARENA dé mua ban cian ho s SeA04 — 40 Tang D, T
(Toa A2) Tai L6 TT13, L6 D14d, L6 T thuoc Khu D - Khu D, phuong C, Tp ., tinh
Khanh Hoa trong dy &n The Arena do Cong ty C6 phan T4 lam cha dau tu. Gia tri
mua ban: Tong gia ban can ho trén dién tich sir dung dy kién 1a 2.060.850.680 dong.
Trong d6 bao gdm gia ban cian ho 1a 2.024.049.775 dong va kinh phi bao tri 1a
36.800.905 dong.

[2.1.2] Ngay 22/5/2021, Cong ty da gtri Thong bao sd 29/2021/TB — TTCR
dé moi nguyén don dén nhan ban giao cin ho SeA04 — 40 véi thoi gian nhan ban
giao tir ngay 18/6/2021. Tai van ban ngay 25/8/2021 bi don dé nghi ong T tiép tuc
thanh toan sd tién 457.122.440 dé nhan ban giao can ho.

[2.2] Vé tinh phdp Iy ciia di dn: Can ho cac bén thyc hién viéc mua ban thudc
Dy 4n 1a cong trinh xay dung c6 ddy di hd so duge Uy ban nhan dan tinh K phé
duyét theo Quyét dinh chu truong dau tu s6 3456 QD-UBND ngay 17/11/2017, muc
tiéu dy an: Pau tu, xay dung khu du lich, dich vu thuong mai va khu bié¢t thy du lich,
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cin ho du lich; Quyét dinh s 3100/QD-UBND ngay 13/12/2012 vé viéc cho Cong
ty Co phém T4 thué dat, giao dét tai cac 16 D14d, TT9b, TT13, thuéc khu D-Khu du
lich Bac ban dao C dé sur dung vao myc dich xay dung khu du lich nghi dudng Tran
Thai Cam R va da dugc cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat. Mit khéc tai Quyét
dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 cia UBND tinh K ciing da dong y phé
duyét do an diéu chinh quy hoach ty 1/500 (di€u chinh lan thtt 5) Dy én The Arena.

Du 4n c6 thiét ké dugc BO xay dung tham dinh theo Cong van s6 755/HDXD-
QLDA ngay 23/11/2018 ctia Cuc Q-Bd X thong bao két qua tham dinh thiét ké co
so cong trinh T10; Cong vin sb 296/HPXD-QLKT ngay 23/5/2019 cta Cuc Q-Bo
X thong bao két qua tham dinh thiét ké k¥ thuat cong trinh T. Ngay 01/6/2021, Cuc
G2 vé chat lugng cong trinh xay dung-B¢ X c6 Cong van s6 102/QD-GD3/HT thong
bao ket qua kiém tra cong tic nghiém thu hoan thanh cong trinh xdy dyng. Tai To
trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 ciia UBND tinh K d3 thé hién: Dy an da
thuc hién day du cac quy dinh cua phéap luat vé tha tuc dau tu, phu hop quy hoach,
muc dich sir dung dét, danh gia tac dong moi trudng, phong chay chira chay, tham
dinh thiét k&, cap phép xdy dung.

[2.3] Hop dong duoc ky két gitra cac bén co du cac diéu kién co hiéu lyc cta
giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 B luat dan sy 2015, béi 1&:

[2.3.1] Tai thoi diém ky két hop dong cac bén c6 ddy du ning luc phap luat,
nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich ty nguyén dung quy dinh. Bén mua da
tim hiéu va xem xét ky thong tin v€ can h mua ban theo quy dinh tai Piéu 17.2.1
va 17.2.2 ctia Hop dong. Céac bén tham gia Hop dong di hiéu rd quyén va nghia vu
cua minh, duoc tiép can thong tin va xac dinh 6 muc dich, dbi tuong mua ban.
Khong c¢6 chtmg ctr nao chtg minh mot trong cac bén c¢6 hanh vi lira dbi, cudng ép
d6i v6i bén kia khi thuc hién viéc ky két Hop dong.

[2.3.2] Theo Quyét dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 ciia UBND tinh
K va Gidy ching nhan dau tu thi Du an 1a “Du dn dau tw, xdy dung khu du lich, dich
vu thwong mai va khu biét thy du lich, can ho du lich”, khong phai la nha 6. Tai biéu
1.1.6 ctia Hop ddng cac bén ciing di thong nhét: “Cdn hé khdng phdi la nha ¢ hay
nha chung cu theo quy dinh ciia Ludt Nha 6. Nhu vy, Hop dong mua ban giita cac
bén c6 muc dich 1a nhdm mua béan “cdn hd du lich” thudc Dy an, phuc vu muc dich
du lich, nghi dudng dai han hodc ngén han. Qua xem xét Hop déng, ddi chiéu vai
cac van ban luat diéu chinh c6 lién quan trong d6 c6 Luat Kinh doanh bt dong san
2014, Hot déng x&t xr nhan théy, khong c6 quy dinh cia ludt nao cAm viéc ban “cin
ho du lich” hinh thanh trong tuong lai.

[2.3.3] V& diéu kién giao két hop dong lién quan dén Gidy phép xay dung
dugc quy dinh tai Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Hoi df)ng x€t XU
nhan thiy méc du tai thoi diém giao két hop dong bén ban chua c6 du giay phép xay
dung hop 1. Tuy nhién, sau khi cong ty duoc cap gidy phép xdy dung diéu chinh 50
89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019; vao ngay 08/01/2020, da gui thong bao sd
003/2020/ARENA/TB — BGD cho ong T thong tin lién quan dén du 4n. Theo thong
bao cua bi don, ngay 24/4/2020, ong Van buc T da tiép tuc thanh toan so tién
809.619.910 dong thong qua viée ky két cac hop ddng vay von ngan hang H4 va thé
chap quyén tai san phat sinh tir hop dong HDMB s6 SeA04 — 40/HPMB-THE
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ARENA ky ngay 02/01/2019. Nhu vay, tai thoi diém ong T tiép tuc thanh toan sO
tién 809.619.910 dong thé hién y chi cta cac bén tiép tuc cap nhat gidy phép xay
dung 89/GPXD-SXD lam phat sinh diéu kién c6 hiéu lyc day du ciia Hop dong mua
ban can ho s6 SeA04 — 40/HPMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019.

[2.2.4] Vé xem xét ¥ kién cta nguyén don vé viéc bi don vi pham nhu sau:

- Thir nhat, Cong ty T9 vi pham thod thudn cam két “Nguon goc dat: Pt thué
tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué”. Xét thay, hop déng mua ban can ho
cac bén da ky két, Cong ty T9 va khach hang khong c6 thoa thuan nao vé viéc Cong
ty T9 nop tién thué thué dat mot 1an hodc hang nam va thoi han thué dat it hon hodc
nhiéu hon quy dinh 1a diéu kién dé tuyén hop dong vé hiéu, ciing khong phai 1a diéu
kién c6 hiéu luc cta hop dong. Do d6, y kién ciia nguyén don khong c6 co s chap
nhan.

- Thit hai, CO tinh thay doi thiét ké, trang thiét bi ndi that trong can hé khdc
v&i mau nha d@é truc loi khi chwea ¢é sw nhat tri cia khdch hang

Hoi dong xét xir xét thdy, theo quy dinh tai Piu 5.2.1 ctia hop dong mua ban,
nguyén don va bi don di thoa thuan “... d& phu hop véi muc tiéu ap dung va ting
tinh thAm my cta cin ho, bén ban c6 quyén chu dong thay ddi vi tri cac hang muc
noi that trong ban vé thiét ké mat bémg v6i diéu kién khong thay doi dién tich cin ho
va hang muc, trang thiét bi gin lién voi can ho™; ; ngoai ra theo quy dinh tai Dleu
5.1.6 cia Hop dong mua ban cac bén da thoa thuan quyén cta bén ban “dugc quyén
thay doi trang thiét bi, vat liéu xay dung cong trinh c6 gia tri chat luong tuong duong
theo tiéu chuan, quy chuan lién quan hoic theo thong 18 thi trudng”; mat khac, 6ng
T khong c6 ching ct, chimg minh cho viéc bi don ty ¥ thay doi chat lugng vat tu
ctia can ho. Tir d6, khong co co s& chap nhan y kién ctia nguyén don vé van dé nay.

- Thit ba, CONng ty B nhung hé théng nwée thai chwa dwoe S6 TN&MT nghiém
thu, chua dwoc nghiém thu phong chay chita chay (PCCC). Cac cong trinh phuc vu
cho viéc kinh doanh nhuw nha hang, S chwa dwoc hoan thanh, Can ho chwa du diéu
kién dwa vao kinh doanh va su dung.

+ Ngay 29/4/2021, Cyc Canh sat Phong chay chita chay (PCCC) va ctu nan
ctru ho (CNCH) thudc Bo C2 c6 van ban s6 891/NT-PCCC&CNCH-P4, noi dung:
Cuc Canh sat PCCC va CNCH chap thuan két qua nghiém thu vé phong chay, chira
chay cuia khdi khach san A1, A2 thudc cong trinh The Arena. Ngay 12/01/2022, Cuc
Canh sat PCCC va CNCH thudc B6 C2 ¢6 vin ban s6 88/NT- PCCC&CNCH-P4,
ndi dung: Cuc Canh sat PCCC va CNCH chap thuan két qua nghiém thu vé phong
chay, chira chay cua khéi khach san A2, A4 va khu biét thy, quang trudng san khau
ngoai troi, ha tang k¥ thuat thuoc cong trinh The Arena.

+ Ngay 13/9/2021, So Tai nguyén va Mdi trudng tinh T5 c¢d van ban sb
3784/STNMT-CCBVMT, noi dung: Cong ty T9 da lip dat xong hang muc cong
trinh xir Iy nudc thai, quy trinh cong nghé xir 1y nude thai dung voi hd so béo céo
PTM da dugc UBND tinh phé duyét. P6i véi viée xir Iy nude tai va tac dong dén
mdi truong cua dy an, ngay 23/11/2021, S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh TS €6
vin ban s6 4943/STNMT-TTr vé viéc tra 10i don cua cong dan, thé hién: Ngay
15/9/2021, S& TNMT tinh T5 ban hanh vin ban sb 3784/STNMT-CCBVMT vé viéc
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thong bao két qua kiém tra hang muc cong trinh xir Iy nuéc thai cia Cong ty T9 da
hoan thanh.

+ Tai to trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cia UBND tinh K vé viéc
diéu chinh Dy an The Arena thé hién: V& tac dong moi truong da dugc UBND tinh
K phé duyét bao cdo danh gia tac dong méi truong tai Quyét dinh sb 2878/Qb-
UBND ngay 19/11/2012 va Quyét dinh s6 1694/QD-UBND ngay 31/5/2019. Vé
Tham duyét thiét ké PCCC, d3 dugc Cuc C3 tinh cép Giéy chimg nhan tham duyét
vé PCCC s6 92/TD-PCCC ngay 31/10/2012 va s6 782/TD-PCCC-P4 ngay
25/4/2019.

+ Theo vin ban s6 102/GD-GB/HT ngay 01/6/2021, vin ban sb 14/GD-
GB/HT ngay 26/01/2022 ciia Cuc G2 vé chat lugng cong trinh xay dung ciua Bo X
vé viéc Thong bao két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay
dung, Du 4an xay dung khach san A1, A2, A3, A4, ndi dung Du 4n The Arena da c6
vian ban s6 891/NT-PCCC&CNCH-P4 ngay 29/4/2021 ctia Cuc C4 — B6 C2 vé hoan
thanh vé phong chay, chtra chay; van ban s6 1694/QD-UBND ngay 04/01/2021 cta
UBND tinh K vé Quyet dinh phé duyét bao cao tac dong moi truong va Gidy phép
xa nudc thai vao ngudn nudce s6 02/Qb-UBND.

+ Theo quy dinh tai Piéu 11 cua Hop dong va P dinh 3, Phu dinh 4 cua Phu
luc 1 thi khu Spa va G1, khu mua sam, nha hang.. thudc s& hiru riéng ctia bén ban,
khong thudc sé hiru riéng ctia khach hang. Mt khac, HDMBCH, céac bén khong thoa
thuén vé viéc khi ban giao can hd phai hoan thién cac cong trinh nhu Spa, G1, nha
hang... va viéc hoan thién hodc khong hoan thién cac hang muc trén 1a diéu kién dé
cham dut, huy bo hodc tuyén Hop dong vo hiéu.

Nguyén don cho rang Dy an chua dugc phép kinh doanh, tuy nhién, theo quy
dinh tai khoan 1.1.8 Piéu 1, cic bén chi thoa thuin chuong trinh kinh doanh cho
thué can ho, qua d6 khach hang cho chu dau tu thué hodc cho bén thir ba thué. Hién
tai can h¢ chua dugc ban giao cho nguyén don nén khong co co so chap nhan yéu
cdu cua nguyén don cho rang can ho chua duoc phép kinh doanh.

Nhu vy, viéc trinh bay trén cta nguyén don khong ¢ can cir dé chap nhan.

- Thir tw la vi pham vé cam két sé thyc hién thii tuc dé nghi cap Gidy chiing
nhdn can hg; thé chdp cho Ngdn hang.

+ Can ctr cac quy dinh tai khoan 3 Piéu 19 Luat KDBDS, diém g khoan 1
Piéu 99 va khoan 1 Piéu 104 Luat Dat dai; diém ¢ khoan 1 Piéu 32 Nghi dinh sd
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014; khoan 22 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 thi Cha So hitu cong trinh xay dung trong du an kinh doanh bét dong
san khong phai la du an nha ¢, trong do c6 can ho du lich, biét thu du lich c6 quyén
yéu cau duoc cip Gidy ching nhan di véi tai san trén dat c6 thoi han.

+ Ngay 08/9/2021, Cuc Q1 thudc B T11 ¢6 van ban s 1990/TCQLPD-
CDKDD tra 16i S6 TNMT tinh T5 vé viéc huéng dan ghi Gidy chiung nhan ddi véi
truong hop chimg nhan quyén so hiru cong trinh xay dung khong phai nha & ddi véi
loai hinh can ho du lich.

+ Can ctr Diéu 79 ciia Nghi dinh 43/2014/ND-CP, ngay 15/5/2014 va khoan
22 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP, ngay 06/01/2017 ctia Chinh P1; khoan 8 Piéu
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6 cua Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cua B T11 va thoa thuan cua
cac bén tai Tai diém 5.2.9 khoan 5.2 Diéu 5 cia HDMB thi: bén Ban ¢6 trach nhi¢m
thay mat Bén Mua ndp hd so dé nghi co quan nha nudc c6 tham quyén cap Gidy
Ching Nhan cua can HO cho Bén Mua, trir truong hop Bén Mua c6 van ban tu
nguyén lam thu tuc dé nghi cip Gidy Chung Nhan Cua Cin Ho. Vin ban so
703/BTNMT-TCQLDD Ngay 14/02/2020 cua By T11 da ban hanh huéng dan So
Tai nguyén va Moi trudng cac tinh, thanh phd truc thude Trung uong ve vige cap
Gidy Chimg Nhén cua cin Ho du lich va duoc quy dinh tai Hop dong mua ban cin
ho.

+ Theo quy dinh tai diém 5.2.9 khoan 5.2 Piéu 5 cia HDMB, khi bén mua
hoan thanh cac nghia vu thanh toan theo quy dinh va cung cip cac gidy to hop 18 thi
bén ban méi thuc hién trach nhiém thay mit bén mua ndp hd so cip Gidy ching
nhan. Déi v6i viéc bén mua c6 duoc cp Gidy chiung nhan cin ho hay khong, hinh
thire cAp Gidy chung nhan nhu thé nao duoc nguyén don, bi don thoa thuén trong
truong hop UBND tinh K ¢6 huong dan riéng ve vige cap glay ching nhan quyén
sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gan lién voi dat ap dung dbi véi loai
hinh can hd st dung vao muc dich Iuu tra du lich nhu cac can ho thude du an, bén
ban s€ thuc hién theo hudng dan riéng d6 dé lam thu tuc dé nghi cap Gidy chung
nhan cin ho (hoic gidy to khac co gia tri twong duong theo quy dinh cua phap luét
hodc ctia UBND tinh khanh H2 vao timg thoi diém cy thé), bén mua dong y rang
viéc thuc hién theo huéng dan hay quy dinh chuyén biét d6 khong duoc coi 1a mot
vi pham hop ddng ctia bén ban.

Quy dinh tai diém 1.1.18 khoan 1.1 Piéu 1 cia HDMBCH cac bén chi dinh
nghia vé Gidy chimg nhan can ho la g1ay chtng nhan quyén sir dung dat, quyen 80
hiru nha & va tai san khac gan 11en v6i dat do Co quan nha nude c6 tham quyén cap
cho bén mua, chimg nhan quyén s& hitu ctia bén mua ddi véi can ho theo quy dinh
ctia phap luat tuy timg thoi diém.

Viéc bén mua thay mit bén ban ndp ho so dé dugc cap Gidy ching nhan cin
ho va viéc can ho duge cap Giay chimg nhan tuy thudc vao timg thoi diém da duoc
cac bén thoa thuan trong HDMB va viéc thoa thuan dé 1a hoan toan tu nguyén, hop
phap, dung quy dinh.

Ngoai ra, theo Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 ctia Chinh phu
vé viéc sira ddi, bo sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Dat
dai. Doi voi viée sira doi, bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh sb6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctua Luat Dt dai, Chinh phu
d3 ban hanh vin ban hudng dan vé viéc cap Gidy chimg nhén cho cac du 4n co cin
ho C (can ho du lich). Nhu vy, viéc khach hang duoc cip Gidy ching nhan cin ho
1a c6 co sé thuc hién theo quy dinh cua phap luét hién hanh.

+ Pdi v6i viée thé chap Ngan hang: Hop dong mua ban cin ho, cac bén khong
c6 thoa thuan nao vé viéc Cong ty T9 khong duoc thé chap 02 Gidy ching nhan
quyén st dung dat da dugc UBND tinh K cép cho Cong ty T9 nén khong c6 co sé
cho rang Cong ty T9 vi pham Hop dong da ky két.

Pay khong phai 13 nhitng diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong nén khong co
co s& dé chap nhan.
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[2.3] Tu nhitng nhan dinh trén c6 thé két luan Hop déng mua ban cin ho sb
SeA04 - 40/THE ARENA ngay 02/01/2019 ¢6 hiéu luc theo Dléu 117 cta B luat
dan sy, khong chap nhan yéu cau ctia nguyén don vé viée yéu cau tuyén bd hop dong
v hi¢u. Do do, cling khong chap nhan yéu cau hoan tra sb tién ma nguyén don yéu
cau la 1.578.758.824

[2.4] Xét yéu cau phan t6 ctia bi don vé viéc chdm dut hop dong va bdi thudng
thiét hai:

[2.4.1] V& thoi gian ban giao cin ho: Theo thoa thuan trong hop dong thi thoi
gian ban giao can h) cac bén thda thuan vao thang 6/2020. Tuy nhién, trong qua
trinh thi cong, Hoi ddng xét xir xét thiy khong tinh thoi gian do bi anh hudng cua
“bénh viém dudng hd hip cip do ching méi cua vi rat Corona” (sau day goi 1a
Covid-19) (tir thang 02/2020) 1a sw kién bat kha khdng va thoi gian bi anh hudng
cla tré ngai khdch quan cia viéc Uy ban nhan dan tinh K tam ding giai quyét thi
tuc hanh chinh cac dy 4n bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra ctia Thanh
tra Chinh phu vao thoi han thuc hién hop dong (dén ngay 05/4/2021) 1a phu hop véi
thoa thuan giita cac bén tai Diéu 14.1.2, Piéu 14.1.3, Piéu 14.3 Hop dong va quy
dinh tai khoan 1 Diéu 156 ctia B¢ luat dan sy. HO so vu 4n thé hién, bi don da ban
hanh cac thong bao s6 05/2020/ARENA-TB-BGD ngay 17/02/2019 thong bao vé
anh huong cta dich bénh viém dudng hé hip cip do chung mdi cta vi rat Corona
té1 hoat dong tai Dy an T; Thong bao s6 106/2020/ARENA-TB-BGD ngay
30/12/2020 vé Thoi gian ban giao can ho (tir thang 03/2021 dén thang 6/2021). Tai
Thong bao s6 29/2021/TB — TTCR ngay 22/5/2021 bi don d3 moi nguyén don dén
nhan ban giao cin ho SeA04-40 véi thoi gian nhan ban giao tir ngay 18/6/2021 dén
ngay 24/6/2021.

Do d6, y kién cta nguyén don vé viéc bi don cham ban giao cin ho ciing
khéng c6 co sd chap nhan.

[2.3.2] Sau khi hoan thanh x4y dyng cin hd va du diéu kién ban giao ngay
02/6/2021, Cong ty da giri thong béo vé viéc thanh toan tién dot nhan ban giao cin
hé véi thoi gian thanh toan trude ngay 18/6/2021. Cong ty ciing giri Théng bao nhéc
nho, gdm: Thong béo 1an 2 s6 64/2021/TB-ARENA ngay 08/7/2021 vé viéc thanh
toan va nhan ban giao can hg; Thong bao lan 3 s6 80/2021/TB-ARENA ngay
25/8/2021 vé viéc thanh toan va nhan ban giao can hd. Viéc nguyen don khong nhan
ban giao can ho theo thong bao cua bi don va chdm thanh toan s6 tién 457.122.440
d6nng theo tién do 1a vi pham DPiéu 13.2.2 Piéu 3, Phu luc 2, Piéu 12.1.2 Hop dong.
Do vay, bi don yéu cau cham dat hop dong va boi thuong thiét hai 1a phu hop véi
khoan 1 Diéu 428 B6 luat dan su nén chép nhan.

[2.3.3] Bi don yéu cau cac khoan bdi thudng tong cong 275.971.196 ddng,
bao gom:

Lai cham thanh toan 0.05%/ ngay trén s tién thanh toan cham tinh tir ngay
dén han thanh toan dén ngay 26/04/2022 1a : 52.340.519 ddng;

Chi phi hoa hong dai Iy: 106.291.237 dong;
Chi phi HTLS: 117.339.440 ddng;
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Hoi dong xét xtr xét thiy cac khoan bodi thudng nay phu hop voi thoa thuén
clia cac bén tai Diéu 13.2.2 nén chap nhan. Do vay chap nhan yéu cau phan té cta
bi don, budc bi don bdi thudng cho nguyén don sb tién: 275.971.196 dong.

[2.3.4] V& viéc hoan tra sd tién ma nguyén don di thanh toan theo hop déng
Trong qua trinh thyc hién hop ddng, nguyén don da thanh toan cho bi don so tién 1a
1.416.834.844 dong Bi don ddng ¥ hoan tra lai s6 tién nay sau khi bu trir khoan tién
bdi thudng do chidm dut hop dong 275.971.196 dong, con lai s& hoan tra
1.140.863.648 dong cho nguyén don sau khi ban thanh cong cin ho hoic khong qua
03 nam ké tir khi 4n c6 hiéu luc theo thoa thun tai diém b khoan 1 Piéu 13.2.2 clia
hop ddng.

Hoi dong xét xir xét thdy, Hop dong mua ban cin ho sé6 SeA04-40 /HDMB-
THE ARENA ky ngay 02/01/2019 14 hop dong theo mau do bj don dua ra va dugc
nguyén don chap thuan. Tai diém b khoan 1 Diéu 13.2.2 ciia Hop dong cac bén ¢o
thda thuan:

“b) Sau khi bén ban ban thanh cong can hd cho khach hang md&i khac theo
diém 13.2.2(a) (diéu nay bao gom ca viéc ban giao cin ho va thu tién dy du tir khach
hang méi khac), bén ban s& hoan tra lai s6 tién ma bén mua di thanh toan theo Hop
d6ng (khong tinh 13i) sau khi trir di cac khoan sau:

(i) Tién 14i do cham thanh toan trén khoan chdm thanh toan ctia bén mua véi
1ai sudt bang 0,05%/ngay ké tir ngdy dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh
cong can ho cho khach hang khac;

(ii) Mot khoan tién phat vi pham Hop ddng twong duwong véi 20% gia ban cin
hog; va

(111) Céc thi¢t hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham ctia bén
mua (bao gdm ca chi phi ban hang phat sinh tir viéc phai ban cin ho).”

Xét thoa thuan hoan tra sb tién da thanh toan con lai sau khi bén ban ban thanh
cong can ho cho khach hang mai1 1a mot thoa thudn khong 1o rang, khong quy dinh
thdi han cu thé, can phai duoc giai thich lai theo hudng c6 loi cho nguyén don va
pht hop véi ¥ chi ctia cac bén khi giao két hop dong theo quy dinh tai Diéu 404 va
405 cua Bo luat dan su. Theo d6, viéc hoan tra sd tién 1.140.863.648 dong sé& dugc
thuc hién trong mot thoi han hop 1y. Hoi dong xét xir xét thay thoi han 03 nim ma
bi don dua ra 14 phu hop, nén chap nhan.

[2.3.4] TU nhiing nhéan dinh trén, can chép nhan yéu cau cta bj don vé viée
cham dut hop dong va nguyén don boi thuong sé tién khi cham dut hop dong 1a
275.971.196 dong.

S tién nguyén don di thanh toan theo hop dong cho Cong ty C6 phan T4 14
1.416.834.844 ddng, sb tién nguyén don phai bdi thudng cho Cong ty C6 phan T4
1a 275.971.196 d6ng. Do d6, bu trir nghia vu ciia cac bén, bi don Cong ty C6 phan
T4 hoan tra cho nguyén don s tién 13 1.140.863.648 ddng. Thoi han hoan tra: khong
qua 03 nam ké tir ngdy an c6 hiéu luc.

[2.4] V& yéu cau doc lép ctia ngudi co quyén loi, nghTa vu lién quan:

Xet, cac hop d6ng bao gdm: Hop ddng cho vay s6 06/2020/HDCV - VP, Hop
d6ng thé chap quyén tai san phét sinh tir Hop dong mua ban cin ho du lich sé SeA04-
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40/HPMB-THE ARENA ngay 02/01/2019, Thoa thuan vé viéc quan ly, xtr ly tai
san bao dam tai Ngan hang va Thoa thuan ba bén vé hd tro 13 suat sb
VP/06/2020/MSB-TTCR/HTLS la cac hop dong dugc giao két phu hop voi cac diéu
kién c6 hiéu lyc tai Dicu 117 cua B¢ lut dén sy.

Trong qua trinh thuc hién hop dong tin dung, nguyén don da vi pham thoi han
va thoa thuan thanh toan géc, 1ai trong hop déng, khong tién hanh nhan ban giao tai
san thé chap 1a cian ho SeA04-40 nén Ngan hang co quyén khoi kién yéu cau thanh
toan ng trude han la phu hgp voi Piéu 6 Hop dong tin dung va Diéu 4 cua Hop dong
thé chap quyen tai san.

Sé tién gbc, 14i tinh dén ngay 08/6/2023 theo yéu cau cua Ngan hang bao gdm
982.156.596 dong, trong do ng goc la: 807.885.062 dong, ng 1ai 1a: 170.627.976
déng, no 14i qua han 1a: 3.643.558 dong va tién 14i phat sinh tur ngay 09/6/2023 theo
Hop dong cho vay, cac phy luc va Gidy nhan ng di ky két trén s tién no gbc con lai
cho dén khi tit toan khoan vay.

Xét, s tién goc, 13i theo yéu cu ctia ngan hang 1a phu hop, nén chip nhan.

Vé yéu cau ciia Ngan hang ddi véi sé tién thanh toan con lai ciia nguyén don
ma bi don phai hoan tra trong s tién 982.156.596 ddng trong trudng hop nguyén
don khong thanh toan gbc, i 12 phi hop véi thoa thuan céc bén tai Diéu 5.2 Thoa
thuan vé viéc quan ly, xir Iy tai san bao dam tai Ngan hang. Tuy nhién, Diéu 5.2 cua
Thoa thuan vé viéc quan ly, xu Iy tai san bao ¢am tai Ngan hang ciing quy dinh Cong
ty s& chuyén tra s6 tién ma khach hang duoc hudng theo quy dinh cua hgp déng mua
ban, tic 1a thoi han chuyén tra ciing bi rang budc bai khoan 1 Biéu 13.2.2 caa hop
d6ng mua ban can ho da duoc giai thich vé thoi han khong qua 03 ndm néu trén. Do
vay, chap nhan yéu cau cua Ngan hang, chuyén tra s tién thanh toan cua khach hang
con lai sau khi bl trir nghia vu boi thuong khi cham dut hop dong 982.156.596 dong
dé thanh toan tién gdc, 13i ctia 6ng Van Buc T trong han 03 nim ké tir ngay an c6
hiéu luc.

[3] V& an phi va chi phi té tung:

[3.1] V& 4n phi:

Nguyén don phai chiu cac an phi dan sy so tham nhu sau:

- An phi khéng c6 gia ngach 1a 300.000 dong ddi voi yéu cau tuyén bd hop
ddng vo hiéu khong dugce Toa an chap nhan va 300.000 dong dbi voi yéu cau cham
dut hop dong cua bi don dugc chap nhan.

- An phi 59.362.765 d6ng voi phan yéu ciu khoi kién hoan tra sb tién
1.578.758.824 dong khong duoc chap nhan.

- An phi 13.798.560 dong ddi véi yéu cau phan té cua bi don 275.971.196
d6ng dugc chap nhan.

- Mot nira an phi véi s tién 20.732.349 dong do yéu cau doc 1ap cua Ngan
hang thuong mai c¢6 phan H4 1a 982.156.596 dong duoc chip nhén.

Téng cong 6ng T phai chiu: 94.493.674 dong.
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Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan ba Tran Thi My L1 phai chju mét nira
an phi voi so tién 20.732.349 dong do y€u cau doc 1ap cua Ngan hang thuong mai
c6 phan H4 1a 982.156.596 dong duoc chap nhan.

- H3 lai tién tam tng an phi cho bi don va nguoi co quyén loi, nghia vu lién
guan Ngan hang thuong mai c6 phan H4.

[3.2]~Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bd chi phi xem xét, tham
dinh tai cho 1a 4.420.000 dong. Nguyén don da ndp du.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

* Can cu:

- Cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158, 244 va Piéu 273 B luat to tung
dan su;

- Cac Diéu 117, 118, khoan 1 Dicu 156, Diéu 404, Dicu 405, Dicu 418, Khoan 5
Diéu 428, bicu 430 va 466 B0 luat dan sy 2015;

- Diém c khoan 1 Diéu 175, khoan 1 Diéu 189 Luat Dat dai 2013
- Cac biéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014;

- Céc Diéu 48, 49 Luat du lich ndm 2017;

- Piéu 91 va 95 Luat céc t6 chuc tin dung;

- Khoan 1 Piéu 12, Piéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay

30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xi:

1. Pinh chi xét xir cac yéu cau sau:

- Pinh chi xét xir mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don vé viée yéu cau
cong ty c¢b phan T4 tra sé tién 14i phat cham ban giao cin ho 14 265.455.010 dong

- Pinh chi xét xr mot phan yéu cau phan t6 caa bi don vé viéc yéu cau nguyén
don tra tién chi phi thuang néng nhan vién sale, tién phat vi pham hop dong va mot
phan tién 14i cham thanh toan 1 463.610.732 dong.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don éng Vian Puc T vé yéu
cau tuyén bd Hop dong mua ban cin ho sé SeA04-40/HPMB-THE ARENA ky ngay
02/01/2019 v6 hiéu va yéu cau hoan tra so tién 1.578.758.824 dong (bang chir: Mot
ty nam tram bay muoi tAm triéu bay trim nim muoi tim nghin tdm trim bén muoi
hai dong).

3. Chap nhan yéu cau phan t6 ciia bi don Cong ty C6 phan T4 ddi véi nguyén
don vé yéu cau don phuong chdm dut hop dong. Tuyén chadm dut Hop dong mua
ban cin ho s6 SeA04-40/HPMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va cac phu luc
dinh kém. Budc nguyén don ong Vian Pac T phai boi thuong thiét hai sb tién
275.971.196 dong (Bang chir: Hai traim bay muoi lam triéu chin trim bay muoi mot
nghin mot tram chin muoi sau déng).

4. S6 tién nguyén don di thanh toan theo hop dong cho Cong ty Co phan T4
la 1.416.834.844 dong, so tién nguyén don phai boi thuong cho Cong ty C6 phan T4
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1a 275.971.196 d6ng. Do d6, bu trir nghia vu cua cac bén, bi don Cong ty C6 phan
T4 hoan tra cho nguyén don sd tién 1a 1.140.863.648 dong (bang chi: Mot ty mot
trim bén muoi triéu tam trim sau muoi ba nghin sau trim bon muoi tam dong). Thoi
han hoan tra: Khong qua 03 nim ké tir ngdy ban 4n so tham c6 hiéu lyc phap luat.

Ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh dn sau khi
hét thoi han 03 ndm ké tir ngay bdn dn so tham c6 hiéu lic cho dén khi thi hanh an
xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia sé tién con phdi thi hanh
an theo mirce ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 ciia B ludt Dan sw nam 20135,
true truong hop phdp ludt co quy dinh khdc.

5. Chép nhan yéu cau doc lap cua nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan
Ngén hang Thuong mai co phan H4 vé viéc yéu cau nguyén don 6ng Vin Puc T,
nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan ba Tran Thi My L1 phai thanh toan cho Ngan
hang s6 tién 1a 982.156.596 dong, trong d6 no gbe 1a: 807.885.062 dong, no 13i la:
170.627.976 ddng, no 13i qua han 1a: 3.643.558 dong (tam tinh dén ngay 08/6/2023)
va tién 14i phat sinh ké tir ngay 09/6/2023 theo mirc 1i suét trong hop dong tin dung
ma hai bén di ky két.

Trong truong hop nguyén don khong thanh toan cho Ngin hang thi s6 tién ma
Cong ty C6 phan T4 hoan tra cho nguyén don theo Muc 4 s& dugc chuyén thanh toan
cho Ngan hang. Thoi han thanh toan: Khong qua 03 nim ké tir ngay ban an c¢6 hiéu
luc phép luat.

Nguyén don dugc nhan lai s6 tién con thira tai muc 4 sau khi khau trir sé tién
gdc, 14i phai tra cho Ngan hang theo muc 5.

6. V& an phi va chi phi t tung:

6.1. V& an phi:

- Nguyén don 6ng Vin Ptc T phai chiu 94.493.674 dong (Bang chir: Chin
muoi bén triéu bdn trim chin muoi ba nghin séu trim bay muoi bon dong) an phi
dan sy so tham, khau trir s6 tién tam Gmg an phi da ndp 36.760.000 dong (Ba muoi
sau triéu bay trim sau muoi nghin dong) theo Bién lai thu tam ng an phi, 1¢ phi Toa
an s6 AA/2021/0006704 ngay 07/12/2021 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd
Cam Ranh. Nguyén don con phai ndp s tién an phi 1a 57.733.674 dong (Bang chii:
Nam muoi bay triéu bay tram ba muoi ba nghin sau trim bay muoi bén dong).

- Ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan ba Tran Thi My L1 phai chiu
20.732.349 ddng an phi dan sy so tham.

H3 lai cho Céng ty c6 phan T4 sb tién tam tng an phi 1a 14.063.000 dong
(Bang chir: Mudi bén triéu khong trim sau muoi ba nghin dong) theo Bién lai thu
tam Ung an phi, 1 phi Toa 4n s6 AA/2021/0006923 ngay 21/4/2022 va 3.409.600
dong (Bang chir: Ba triéu bon tram 1& chin nghin sau trim dong) theo Bién lai thu
tam (mg an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2021/0007051 ngay 16/5/2022 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dén sy thanh phd Cam Ranh.

H3 lai cho Ngan hang Thuong mai ¢6 phan H4 sb tién tam Gng an phi 13
19.305.000 dong (Bang chit: Mudi chin triéu ba trim 16 nim nghin dong) theo Bién
lai thu tam ¢mg 4n phi, 18 phi Toa an s6 AA/2021/0007334 ngay 13/9/2022 ctia Chi
cuc Thi hanh an dan su thanh phé Cam Ranh.
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6.2. V& chi phi té tung: Nguyén don phai chiu toan b chi phi xem xét, thAm
dinh tai chd 1a 4.420.000 dong. Nguyén don di ndp du chi phi xem xét, thAm dinh
tai chd.

7. Quy dinh chung:

Truong hop ban an dugc 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 déan su co quyén
thoa thuan 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 sy; thot hi€u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét Thi hanh
an dan su.

8. Quyén khang cao: Nguyén don 6ng Van Puc T, bi don Cong ty cd phan T4
c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Nguoi co quyén loi,  nghia vu lién quan Ngan hang Thuong mai o phan H4,
ba Tran Thi My L1 c¢6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc
ban an hoac niém yét ban an theo quy dinh ctia phap luat.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhan dan tinh Khanh Hoa; A (N L ? A :
_VKSND TP. Cam Ranh: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS TP. Cam Ranh;
- Duong su;
- Luu ho so.

Tran Qudc Hay
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