TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Sb: 53/2023/DS-PT

Ngay: 24/5/2023

VV: “Tranh chdp hop dong
mua ban can ho”

, ‘ NI:IAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Pham Pinh Thanh

Céac Tham phan: Ong Nguyen Cong Buong

Ong Nguyén Hong Tuan

- Thu ky Toa an ghi bién bdn phién toa: Ba Pham My Ngoc — Thu ky
TAND tinh Khanh Hoa.

- Dai dién Vién kiém sdt nhéin din tinh Khanh Hoa tham gia phién toa:
Ong Bui Hoang Nam - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 5 ndm 2023, tai try s¢ Toa &n nhan dan tinh Khanh Hoa xét
xtr phuc tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6: 16/2023/TLPT-DS ngay 08 thang
02 nam 2023, vé viéc: “Tranh chdp hop dong mua ban can hé”.

Do ban 4n déan su so tham sb: 46/2022/DS-ST ngay 09 thang 9 nim 2022
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Cam Ranh, tinh Khanh Hoa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 50/2023/QDXX-DSPT ngay 20
thang 4 nam 2023, Quyét dinh hodn phién toa sé 02/2023/QDPT- DSPT ngay
13/3/2023, gitra:

* Nguyén don: Ba Tran Thi Thu T, sinh nam 1980;

Pia chi: S6 D V, phudng P, thanh phé N, tinh Khanh Hoa. (Vang mait)

* Bj don: Cong ty c6 phan T4;

Pia chi: L6 T, 16 D, Lo T, khu D, khu D ban déo C, phuong C, thanh phd C, tinh
Khanh Hoa.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ba Liéu Thi Ngoc L va ba Tran Thi Thanh
T1 (Giy Gy quyén ngay 20/4/2022). Ba L (C6 mat), ba T1 (Ving mit).

* Nguoi khdng cdo: Ba Tran Thi Thu T (nguyén don).

NOI DUNG VU AN

Theo Ban dn ddn sir so tham ciia Toa dn nhdn dan thanh phé Cam Ranh
tinh Khanh Hoa va cac tai liéu co trong hé so vu dan thi ndi dung vu an dwoc tom
(it nhue sau:

Ngay 16/11/2017, ba Tran Thi Thu T2 thoa thuan ky quy s6 SeB17-
04/TTKQ — THE ARENA2112017. Ngay 25/01/2019, ba T ky két hop dong mua
ban can ho sb: S vé viéc mua ban cin ho sb SeB17- 04 tai tﬁng G, Toa Se thuodc
du an T cua Cong ty cd phan T4 (sau day goi tat 1a Cong ty) tai khu D, khu du
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lich Bic ban dao C, phuong C, thanh phd C, tinh Khanh Hoa c6 dién tich 34,33m2
v6i gia mua ban 1a 1.554.300.017d. S6 tién ba T da thanh toan cho Cong ty la
466.290.005d.

Theo thoa thuan thdi gian Cong ty B cin ho du kién 1a thang 06/2020.
Thang 10/2020, ba T tim hiéu va phat hién du 4n c6 nhiéu sai pham 1am anh huéng
t6i cac chu so hitu mua can hd nén ba T nhiéu 1an giri van ban dé nghi thanh 1y
hop dong, hoan tra tién lai cho ba T nhung khong nhin dugc su phan hoi ndo tir
chii dau tu Dy 4n.

Nhitng sai pham ctia Dy an T ma cht du tu 1a Cong ty cd phan T4 cu thé
nhu sau:

- Chao ban du an khi khong dugc co quan chure nang phé duyét: Khong co
Gidy phép xay dung.

- Quang cédo chao ban dy an sai sy that:

Céc can ho thiét ké chao ban khong c6 trong quy hoach dugc duyét. Can
ctr theo Quyet dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 can h¢ du lich thi bon
toa thap chiéu cao khong tuong dong ma toa cao toa thap véi s tang 1a 9-9-23-
25. Can ct theo gidy phép xay dung sé6 89/GPXD ngay 15/11/2019 khoi khach
san A 1a 18 tang, A2 13 20 tang, A3 1a 8 tang va A4 1a 8 tang.

Quang cio ¢ ngan hang bao lanh cho du 4n nhung khong hé ¢ bat ctr mét
ngan hang nao bao lanh. Nhu quang cdo ban dau la ngan hang V, dén nay ngan
hang M ciing chi la don vi cho vay tin dung chir khong phai la ngan hang bao 1anh
cho tién do dy én.

- C6 tinh lira déi khach hang khi dua ra céc chiéu thirc hdu mai nhu du lich,
chiét khau cho chii s¢ hitu nhung khi chii s¢ hitu nhan thay déu hi¢u khong minh
bach, Itra dbi dé nghi thanh 1y hop dong thi lai doa doi lai s tién da tang cho
khach hang va doi ca s tién chiét khau hoa hdng cho bén moéi gidi chao ban du
an. Cin ctr theo bang ké xac nhan hoan tién cho khach hang.

- Ty y thay doi thoi gian ban giao mic du tir thang 6/2020 dén thoi gian du
kién ban giao theo hop dong cong thém 180 ngay thi dén nay thoi han ban giao
da qua thoi han phai ban giao 1a 08 thang.

- Ty y thay doi thiét ké mau ha thap tiéu chuan chat lugng ndi that nhung
gia thanh khong thay d6i.

- Ep khach hang ndp tién theo tién do trong hop d6ng nhung lai khong cung
cap tién do xay dung nhu cam ket trong hop dong

Trong hop dong ghi ngudn gdc dat: Pat thué tra tién thué dat mot 1an cho
ca thot gian thué nhung khong ghi r6 thoi gian la bao nhiéu nam.

- Can cu theo hop dong can ho nguyén don mua s€ dugc cap gidy chung
nhan quyén sir dung dat nhung thyc té hién nay can ho du lich khong duoc cap
gidy chimg nhan cap gidy ching gidy chimg nhan va viéc quy dinh phap luat diéu
chinh cho can ho du lich van dang trong thoi gian cho hudng dan rd.

Tai phién tod, nguyén don van giit nguyén yéu cau khéi kién ddi véi bi don
vé viéc:

Yéu cau Toa an giai quyét tuyén huy hop dong mua ban can ho s6 SeB17-
04/HDMB-THE ARENA, ky ngay 25/01/2019 vé1 Cong ty T4.
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- Yéu cau Cong ty c6 phan T4 hoan tra cho nguyén don sb tién 13
466.290.0054, tién 13i 1a 130.094.911d, tién phat hop dong 1a 119.276.983d. Tong
s6 tién yéu cau 1a 715.661.899d.

Déi v6i yéu cau phan t ctia bi don, ba T khong dong y vi 1i thude vé Cong
ty T4.

* Theo cdc tdi lidu cé trong hé so vu Gn va qud trinh gidi quyét vu dn, dai
dién theo 1y quyén ciia bi don trinh bay:

Bi don khong dong y véi toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don. Bi don
khang dinh khong c6 co s¢ dé nguyén don yéu cau Toa an tuyén bd huy Hop dong
mua ban can hd boi cac 1y do sau:

- Hop déng mua ban can h§ dugc cac bén giao két trén tinh than tu do, tu
nguyén va binh dang theo cac nguyén tic co ban cia B6 Luat Dan su hién hanh.
Ngay 25/01/2019, ba T ky két Hop dong mua ban cin ho sb: SeBl7-
04/HDMB/THE ARENA véi Cong ty co phan T4. Pén nay, nguyén don da thanh
toan 466.290.005 dong tién mua cin ho. Bi don trén co s thanh toan cia nguyén
don va cam két tai Hop ddng mua ban cin ho, da thuc hién nghia vu x4y dung va
hoan thién can hd, da moi nguyén don nhan ban giao tir ngay 18/6/2021.

- Muc dich 02 bén hudng dén khi ky két Hop dong mua ban cin ho 1a viéc
xdy dung va ban giao cin ho du lich SeB17-04 dén nay da dat duoc. Ngay
15/6/2021, bi don da hoan thién Dy 4n va giri Thu ngo s6 51/2021/TB-TTCR dé
moi nguyén don dén nhan ban giao cin ho véi thoi gian nhan ban giao tir ngay
18/6/2021 nhung dén nay nguyén don chua nhan ban giao can ho.

- Do UBND tinh tam dimng giai quyét thi tuc hanh chinh cac du 4n bat dong
san do su kién Thanh tra Chinh phii anh hudng dén qua trinh cap Giay phép xay
dung, tuy nhién Cong ty da lién tuc khiéu nai, hoan thién céc thu tuc nén ngay
15/11/2019 da duoc UBND tinh K cap Gidy phép xay dung s6 89/GPXH-SXD.
Sau khi dugc cip Gidy phép xay dung, Cong ty di ban hanh cac van ban sd
006/2020/ARENA-BGD thong bao viéc dugc cap Gidy phép xdy dung; vin ban
s6 003/2020/ARENA-BGD ngay 08/01/2020 vé thong tin du an The ARENA,
cap nhat cac thong tin phap ly, tién do hoan thanh du an.

- Pdi voi viéc cap nhat thong tin tién do thi cong cua dy an luén duge Cong
ty cap nhat thuong xuyén trén website, mang xa hoi va to chic tham quan du an.

- V& thoi han s6 hitu can hd: Can ¢t vao quy dinh phap luat vé viéc gia han
Du 4an dau tu, gia han quyén st dung dat va nién han st dung can ho The Arena,
bao dam t6t hon quyén loi cho nguyén don, tai Diéu 5.2.17 hop dong mua ban, bi
don dd cam két “Pam bao cho Bén Mua s& dugc sé hitu Can ho trong thot han
nam muoi (50) nam ké tir ngdy Dy An ¢6 Vin ban chép thuan két qua nghiém thu
hoan thanh cong trinh xay dyng. Trong truong hop phap luat chua cho phép ghi
nhan thoi han s hitu can ho trén Gidy chimg nhan 1an dau cta cin ho (Thoi Han
S¢ Hiru Ban Pau) 1a di nam muoi (50) ndm ké tir ngay Du An c6 Vin ban chap
thuén qua nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung, Bén Béan sé& thuc hién thu
tuc két gia han Du an khi Thoi Han S¢ Hiru Ban Pau két thuc ¢é dam bao Bén
Mua dugc s¢ hitu Can ho du thoi han nam muoi (50) ndm noi trén ma khong phai
tra thém bat ky khoan phi gia han nao”.



- Vé Giay ching nhan Can hé: Can clr vao cac quy dinh phap luat Va theo
Diéu 5.2.9 cta hop ddng mua ban, cac bén ciing thoa thuin rd rang rang ...trong
truong hop Uy ban nhan dan tinh K va/hodc cac co quan c6 thAm quyén khac co
huéng dan riéng vé vige cap glay chtng nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru
nha va tai san khac gin lién véi dat ap dung ddi vé6i loai hinh can ho sir dung vao
muc dich luu tra du lich nhu cac Can Ho thude Du An, Bén Ban sé& thuc hién theo
huéng din riéng d6 dé lam thu tuc dé nghi cap Giéy Chung Nhan Cuaa Can Ho
(hoic gidy to khac c6 gia tri twong duong theo quy dinh cta Phap Luat hodc cia
Uy ban nhan dén tinh K vao timg thoi diém cu thé). Bén Mua tai diy dong y rang
viéc thuc hién theo hudng dan hay quy dinh chuyén biét d6 khong dugc coi 1a mot
vi pham Hop Pong cua Bén Ban...”

- Nguyén don di va dang vi pham nghia vu thanh toan theo hop déng mua
ban: Mac du Cong ty T4 da thyc hién va hoan thanh nghia vu ban giao can ho
theo dung thoa thuan tai hop dong mua ban nhung dén nay, nguyén don van dang
vi pham nghia vu thanh toan dé nhan ban giao can ho. Ngay 15/6/2021, bi don da
gui thong bao dé nghi nguyén don thanh toan tién dot nhan ban giao cho cin ho
v6i thoi han thanh toan trudc ngay 24/6/2021. Tuy nhién dén nay, nguyén don
van chua thanh toan va dang vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh tai Diéu
12.1.2 hop dong mua ban.

Dbi vi yéu cau phan to:

Trong qua trinh thuc hién Hop dong, nguyén don da vi pham nghia vu thanh
toan theo quy dinh tai Diéu 12.1.2 Hop d6ng mua ban, theo d6, hau qua phap ly
ctia viéc don phuong cham dut hop ddng quy dinh tai Diéu 13.2.2 ctia hop dong.

Tir 1y do trén, Cong ty C6 phan T4 Toa giai quyét nhu sau:

- Xac dinh Hop ddng mua ban cin ho c6 ky hiéu SeB17-04/HDMB-THE
ARENA, ngay 25/01/2019 gitra Cong ty C6 phan T4 va nguyén don bj chdm dut
vi nguyén don vi pham nghia vu thanh toan.

- Yéu cau nguyén don phai thanh toan cho Cong ty C6 phan T4 cac khoan
bao gom:

+ Tién 14i tinh trén khoan cham thanh toan ctia nguyén don véi 13i suat bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh céng Cin Ho
cho khach hang khéc (tinh dén ngay xét xir so tham 06/9/2022): 334.492.5484.

+ Phat vi pham hop dong: 310.860.003d

+ Thudng nong cho nhan vién sale: 50.000.000d

+ Tién hoa hong di chi cho dai lIy: 75.718.463d

+ Qua tang du lich Thai Lan: 31.400.000d

Téng cong s tién nguyén don phai thanh toan theo yéu ciu phan t6 (tam
tinh dén ngay 06/9/2022) 1a: 802.470.893d.

Pé dam bao quyén loi cho nguyén don, bi don ty nguyén dé nghi tinh tién
1di cham thanh todn dén ngdy Toa 4n nhan dan thanh phd Cam Ranh xét xir so
tham ngay 06/9/2022.

Thuc té, nguyén don di thanh toan tién mua cin hd cho bi don 1a
466.290.005 dong. Bu trir nghia vy hai bén, theo d6, nguyén don con phai thanh
toan thém cho bi don s6 tién 1a 336.180.888d.
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Thoi diém thanh toan: Nguyén don phai thanh toan cho bi don ngay sau khi
ban an c6 hiéu luc phap luat.

Tai Ban 4n déan sy so thim sd: 46/2022/DS-ST ngay 09 thang 9 nim 2022
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Cam Ranh, tinh Khanh Hoa d quyét dinh:

* Can cu:

-Diéu 3, 117, 118, 398, 418, 419, 428, 430, 357, 440 B6 luat Dan su 2015

- biéu 2, 6, 35, 39, 147, 157, 273 B6 luat T tung dan sy;

- biéu 16, 17, 18, 55, 59 Luat Kinh doanh bat dong san 2014;

- Pidu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba Tran Thi Thu T
vé yéu cau hity bé Hop dong mua ban cin ho s SeB17-04/HDPMB-THE ARENA
ky ngay 25/01/2019 va yéu cau hoan tra sb tién 466.290.005d, tién 1ai 1a
130.094.9114, tién phat hop dong 1a 119.276.983d. Tong so tién yéu cau la
715.661.899d (Bay trdam muoi lam triéu sau tram sdu mieoi mot nghin tam tram
chin muwoi chin dong).

2. Chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don Cong ty Co phan T4 ddi véi
nguyén don vé yéu cau don phuong cham dut hop dong. Tuyén chdm dat hop
d6ng mua ban cin ho s6 SeB17-04/HPMB - THE ARENA ky ngay 25/01/2019
va cac phu luc dinh kém. Budc nguyén don ba Tran Thi Thu T phai bdi thuong
thiét hai sb tién 1a: 802.470.893d (T3 trdm 1é hai triéu bén tram bay mwoi nghin
tam tram chin mwoi ba dong).

3. S tién nguyén don da thanh toan theo hop dong cho Cong ty Co phan
T4 12 466.290.0054, s6 tién nguyén don phai boi thudng cho Cong ty C6 phan T4
14 802.470.893d. Do d6, b trir nghia vu ciia cac bén, nguyén don ba Tran Thi Thu
T con phai boi thudng cho b don Cong ty T4 sd tién 336.180.888d (Ba tram ba
muoi sdu triéu mot tram tam muwoi nghin tam tram tdm muwoi tam dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé phan quy dinh thi hanh an, an phi va
quyén khang cdo ctia cac duong su.

Ngay 08/11/2022, nguyén don ba Tran Thi Thu T ¢6 don khang cdo yéu
cdu stra ban 4n so thim. Bai cac 1y do sau: Cong ty CP T4 chao ban can ho du
lich khong duoc co quan Nha nudce cap phép, vi pham tho1 gian ban giao can ho,
Itra dbi quang cao sai sy that vé du 4n va huy hop dong, bdi thudng moi thiét hai
cho ba Tran Thi Thu T.

Tai phién toa phtc thim:

Bi don xin rat mot phﬁn ndi dung yéu cau khoi kién phan tb gém: tién
thudng néng nhan vién sale 50.000.000d, phat vi pham hop dong 310.860.003d
va mot phan tién 1ai cham thanh toan tinh dén ngay 06/9/2022 14 253.103.747d.
Tong cong: 613.963.750d

Nguyén don giit nguyén nodi dung khang céo, ¢ don trinh bay y kién va xin
xét XU vang mit.



Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa phat
biéu: Hoi dong xét xtr phuc tham da tién hanh dung cac thu tuc theo quy dinh cua
phap luat té tung dan sy va cac duong su di thuc hién dung cac quyén va nghia
vu theo quy dinh cta phap luat. Pai dién Vién kiém sat dé nghi Ho1 dong xét XU
phuc thadm chip nhén viéc rat mot phan ndi dung yéu cau khoi kién phan té cua
bi don V& (tién thudng néng nhan vién sale 50.000.000d, phat vi pham hop dong
310.860.003d va mét phan tién ldi chdm thanh todn tinh dén ngay 06/9/2022 la
253.103.747d). Tong cong: 613.963.750d, khong chap nhan khang cdo cua
nguyén don ba Tran Thi Thu T va gilt nguyén ndi dung ban an dan sy so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Trén co so noi dung vu an, can ciw vao tai liéu co trong ho so vu én da dwoc
tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir phiic tham nhdn dinh nhw sau:

[1]. Vé thu tuc t6 tung: Nguyén don ba Tran Thi Thu T (nguoi khang cdo)
c6 don trinh bay y kién va xin xét XU vang mit. Can ctr khoan 1 Diéu 228 cua Bo
luat t6 tung dan su, Toa 4n xét xir ving mat ba Tran Thi Thu T la dung quy dinh
cua phap luat.

Tai phién Toa phuc tham bi don rat mét phan ndi dung yéu cau khaoi kién
phan t& vé sb tién (tién thudng néng nhan vién sale 50.000.000d, phat vi pham
hop dong 310.860.003d va mét phan tién 1di chdm thanh todn tinh dén ngay 06
thang 9 nam 2022 la 253.103.747d), Tong cong: 613.963.750d. Hoi dong xét xtr
phuc tham xét thay, ddy 1a sy tu nguyén cta bi don, phu hop voi phap luat va co
loi cho nguyén don (nguoi khdang cdo c6 ban trinh bay y kién va xin xét xir ving
mdt) nén co co sé dé chap nhan.

[2]. Vé noi dung: Xét n6i dung khang cao cua nguyén don, ba Tran Thi Thu
T dé nghi Toa an cip phiic tham sira Ban an dan su so thdm s6 46/2022/DS-ST
ngay 09 thang 9 nim 2022 ctia Toa an nhan dan thanh pho Cam Ranh, tinh Khanh
Hoa. Béi cac Iy do sau: Cong ty CP T4 chao ban can hg du lich khong dugc co
quan Nha nudce cap phép, vi pham thoi gian ban giao can ho, lua doi quang cao
sai sy that vé dy an va huy hop d6ng, boi thuong moi thiét hai cho ba Tran Thi
Thu T. Hoi dong xét xtr phiic thim xet thay:

[2.1] Béi véi ndi dung yéu cau hity Hop dong mua ban can ho sé SeB17-
04/HPMB-THE ARENA, ky ngay 25/01/2019 giita ba Tran Thi Thu T va Cong
ty ¢6 phan T4 do Cong ty Cé phan T4 chua c6 Gidy phép xdy dung:

Can ho cac bén thuc hién vi¢c mua ban thuoc Du an 1a cong trinh xay dung
c6 day du hd so duge Uy ban nhan déan tinh K phé duyét theo Quyét dinh chu
truong dau tu s6 3456 QD-UBND ngay 17/11/2017, myc tiéu dy an: Pau tu, xay
dung khu du lich, dich vu thuong mai va khu biét thy du lich, can hg du lich;
Quyét dinh s6 3100/QD-UBND ngay 13/12/2012 vé viéc cho Cong ty Co phan
T4 thué dat, giao dat tai cac 16 D14d, TT9b, TT13, thuéc khu D-Khu du lich Bic
ban dao C dé sir dung vao muc dich xay dung khu du lich nghi dudng Tran Thai
Cam R va da duoc céap Giéy chtng nhan quyén sir dung dat.

Du an The Arena tién than 1a Dy an Khu D d3 dugc cap glay chimg nhan
dau tu nim 2009 do Cong ty T5 lam chu dau tu ‘va déd duoc cap gidy phep xay
dung 1an dau sé 17/GPXD ngay 04/02/2013, gidy phép xdy dung sd 20/SXD-
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KTQH ngay 07/02/2013. Vi vay, tai thoi diém ky két HDMB, Cong ty T5 va ba
Tran Thi Thu T da thoa thuén théng nhat ky két HDMB cén ctr trén gidy phep xay
dung s6 20/SXD- -KTQH ngay 07/02/2013 va cac gidy phép xay dung dugc So
Xay dyng tinh K stra d6i, bd sung, dleu chinh vao tirng thoi dlem

Pén ngay 15/11/2019, S¢ X cip Gidy phép xdy dung sb 89/GPXD-SXD
thé hién Cong ty c6 phan T4 duoc phép xdy dung cong trinh thudc Dy an The
Arena theo Quyét dinh chu truong dau tu sé 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017
cia UBND tinh K va Quyét dinh sé 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 cta
UBND tinh K néu trén cho cac hang muc cong trinh, trong d6 khéi khach san cao
tﬁng Al, A2, A3, A4 dugc goi la khdi khach san-can ho du lich. bay 1a cac can
cir dé Du 4n duoc trién khai va chu dau tu thue hién viée chao ban cac cin hd.
Luat kinh doanh bat dong san, Luat xdy dung déu khong c6 quy dinh cu thé nao
vé diéu kién mé ban cian ho du lich hinh thanh trong twong lai. Nhu vay viéc ba
Tran Thi Thu T cho rang Cong ty ¢ phan T4 khong c6 gidy phép xdy dung nhung
da ky hop dong ban can ho 1a khong c6 so s6; NoOi dung khang cao nay cua ba
Tran Thi Thu T khong c6 can ctr dé chap nhan.

[2.2] Vé diéu kién ban giao can ho va vi¢c cham ban giao can ho: Dy an T
c6 thiét ké duoc Bo X tham dinh theo Cong vin s6 755/HPXD-QLDA ngay
23/11/2018 ctia Cuc Q-B6 X thong bao két qua tham dinh thiét ké co sé cong trinh
T6; Cong van s6 296/HPXD-QLKT ngay 23/5/2019 cua Cuc Q-Bo X thong bao
két qua tham dinh thlet ké k¥ thuat cong trinh The Arena; dugc cap gidy phép xay
dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019. ‘Ngay 01/6/2021, Cuc G v¢&
chat luong cong trinh xay dung-Bo X c6 Cong van s6 102/Qb- GDD3/HT thong
bao ket qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung. Tai To
trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cia UBND tinh K d4 thé hién: Dy 4n
d3 thuc hién ddy du cac quy dinh cua phap ludt vé thi tuc dau tu, phu hop quy
hoach, muc dich st dung dét, danh gia tac dong moi truong, phong chay chira
chay, tham dinh thiét ké, cap phép xay dung.

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

Tai khoan 1 Piéu 156 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh: “Sw kién bdt kha
khéng la s kién xdy ra mét cach khdch quan khéng thé luong trude dge va
khéng thé khdc phuc dwoc mdc dit di dp dung moi bién phdp can thiét va kha
nang cho phep”.

Pbi chiu v6i quy dinh phéap luat thi dich bénh Covid-9 dugc xac dinh 1a
su kién bat kha khang, bdi 1€: Day la su kién xdy ra mot cach khach quan, vuot ra
khoi su kiém soat cua cac bén khi thue hién hop déng; Day la su kién ma ca hai
bén déu khong thé luong trude duoc khi ky két hop dong; Khi dich bénh xay ra,
du phia Cong ty da 4p dung moi bién phap dé khic phuc nhung khong thé khac
phuc duoc.

Dich bénh Covid-19 kéo dai da gay tac dong dén hoat dong hoan thién xay
dung va thoi han ban giao can ho du kién cta Cong ty. Do d6, ngay 17/02/2020
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Cong ty ra Thong bao s6 05/2020/ARENA-TB-BGPD vé anh huong cta dich bénh
viém dudng ho hip cép do chiung méi cia vi rat Corona téi hoat dong tai Du an
T; ngay 06/7/2020 Cong ty ra Thong bao sd 57/2020/ARENA-TB-BGP vé gia
han ban giao can ho do anh huong cua dich bénh; ngay 30/12/2020 Cong ty ra
Thong bao sé 106/2020/ARENA-TB-BGD vé thoi gian ban giao Cin ho (ngay
ban giao du kién ti thang 6/2021) theo dung quy dinh tai cac Diéu 8.3.1, 14.1,
14.1.2, 14.3, 14.4 cua Hop dong.

Mac khac, trude va trong qua trinh thye hién Hop dong, tur thang 4/2018,
Uy ban nhan dan tinh K ¢6 cac van ban gém: Vin ban sb 4741/UBND- XDND
ngay 17/5/2018; vin ban s6 143/UBND-XDND ngay 16/4/2018; vin ban sb
144/UBND-XDND ngay 09/5/2018 va van ban s6 223/UBND ngay 27/6/2019
tam dung cac du an dé cho két luan thanh tra mot sd du an & tinh Khanh Hoa. Pén
ngay 05/4/2021, Uy ban nhan déan tinh K méi ¢6 cong van s6 2619/UBND-XDND
vé viéc bii bo cac van ban yéu cau tam dirng thuc hién thi tuc ctia cac du 4 an cho
két luan thanh tra, kiém tra. Viéc Uy ban nhan dan tinh K tam ding giai quyét thu
tuc hanh chinh cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cia
Thanh tra Chinh phu 1a tré ngai khach quan.

Nhu vay, mic du cic bén thoa thuan trong Hop dong vé thoi han ban giao
du kién 1a thang 12/2020 nhung viéc cham ban giao cin ho (nghia vu hop dong
khéng thie hién duwoc) 1a do sy kién bat kha khang va tro ngai khach quan duoc
phan tich & trén, nén Cong ty khong phai chiu trach nhiém dan su, khong phai boi
thuong thi¢t hai. Viéc chdm ban giao can ho do su ki¢n bat kha khang, tr& ngai
khach quan khong phai 14 can cir dé chdm dut hoic hay Hop dong.

[2.3] Vé ¥y kién ba T cho rang bi lira ddi qua quang cdo ctia Cong ty c¢d phan
T4 khong ding thuc té, khong co6 Ngan hang bao lanh:

Du 4n The Arena 1a du 4n dau tu, xay dung can h du lich, biét thy du lich
khong phai 1a nha & hay nha chung cu theo quy dinh cua Luat Nha ¢ nén viéc quy
dinh Ngan hang thuong mai c6 du nang luc bao lanh khong phai 1a diéu kién bat
budc cé hiéu luc cua hop déng.

[2.4] Tir nhitng nhan dinh trén, HO1 déng x&t xur phuc tham nhan théy khong
c6 co so dé chap nhan yéu cau khang co ctia nguyén don vé viéc tuyén hity Hop
d6ng mua ban cin ho s6 SeB17- 04/HbMB-THE ARENA, ky ngay 25/01/2019
giita ba Tran Thi Thu T va Cong ty c6 phan T4 cung nhu yéu cau Cong ty c6 phan
T4 bbi thuong sO t1en 715.661.899d cho ba Tran Thi Thu T.

(3] Vé yéu cau phan t6 ctia bi don: Cham dirt hop dong voinguyén don va
yéu cau nguyén don boi thudng thiét hai theo hop ddng. Téng cong sb tién bi don
yéu cau nguyén don phai thanh toan 13 188.507.246d.

[3.1] Ngay 15/6/2021, Cong ty c6 phan T4 ra Thong bao sb 51/2021/TB-
TTCR thong bao cho ba Tran Thi Thu T biét cin hd di duoc thi cong hoan thi¢n,
dam bao cac diéu kién theo qui dinh cia HDMB dé tién hanh ban giao va thoi
gian nhan ban giao cin ho tai dia chi Dy 4n va yéu cau ba Tran Thi Thu T thanh
toan so tién con lai trudc ngay 24/6/2021 dé nhan ban giao nhung ba Tran Thi
Thu T khong thuc hién nghia vu cia minh theo HDMB 1a thanh toan tién va nhan
ban giao can hg.



Theo quy dinh tai Piéu 12.1.2 Hop dong: “Trong qud trinh thuc hién HO’p
dong ndy, néu tong thoi gian qud han thanh todn ciia Bén Mua ddi véi tat cd cdc
dot phal thanh toan quy dinh tai Piéu 3 va Phu luc 2 vuot qua 45 ngay thi Bén
Bdn ¢6 quyén don phirong cham dirt hop dong theo Diéu 13 va cé cdc quyén khdc
theo quy dinh cua phap luat”.

Vi vay, cin ct thoa thudn cua cac bén trong Hop ddng, can ctr quy dinh tai
cac Diéu 418, 419, khoan 1, 5 Diéu 428, khodn 3 Diéu 440, Diéu 357 B luat Dan
su 2015; Piéu 301, 302, 303 Luat thuong mai 2005 Toa 4n cap so tham chap nhan
yéu cau phan té ctia bj don; Cham dat hop dong véi nguyén don, budc ba Tran
Thi Thu T phéi tra s tién 1di cham thanh toan tinh dén ngay 06/9/2022:
81.388.801d, qua tang du lich Thai Lan 31.400.000d, tién hoa hong da chi cho dai
Iy 75.718.4634d 1a c6 can cu. Do do, nguyén don con phai thanh toan cho bi don
188.507.2644.

[3.2] Bu trir nghia vu cua céac bén va thoi han thanh toan:

[3.2.1] Nguyén don phai tra lai cho bi don s6 tién phan td duoc chép nhan
la 188.507.2644d. Nguyén don da thanh toan mua can hg 1a 466.290.005d. Nhu
vy, Cong ty co phan T4 con phai tra lai cho nguyén don ba Tran Thi Thu T sb
tién 1a 277.782.7414.

[3.2.2] Thoi han thanh toan: Theo quy dinh tai Diéu 13.2.3 ctia Hop dong
thi bi don c6 trach nhiém thanh toan cho nguyén don sau khi ban thanh cong can
h¢ cho khach hang moi. Day la su thoa thuan cua cac bén trong hop dong nhung
khong c6 thoi gian cu thé nén can duoc giai thich theo huéng dam bao quyen loi
ctia cac bén. Tai phién toa so tham dai dién theo Gy quyén cua bi don dé nghi theo
thoi han khong quéa 02 (hai) nim ké tir ngdy ban an ¢ hiéu luc phap luét 1a phu
hop.

[3]. Cac quyét dinh khac ctia ban 4n so tham khong c6 khang céo, khang
nghi; Toa an cap phuc tham khong xem xet.

[4]. Vé dan phi: Ba Tran Thi Thu T phai np 300.000d tién an phi dan su
phuc tham nhung duge trir vao s tién tam tng an phi dan sy phic tham da nop 1a
300.000d (Ba tram ngan dong), theo bién lai thu tam tmg an phi, 18 phi toa an s6
AA/2022/0000307 ngay 17 thang 11 nam 2022 cia Chi cuc thi hanh 4n dan su
thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa. Ba Tran Thi Thu T d3 ndp du an phi dan
su phuc tham.

Vi cdc lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 1, 3 Diéu 308, Biéu 299, Diéu 310 B9 luat t6 tung dan
sunam 2015;

Huy va dinh chi mot phan ban an so thim; Sira ban an so tham.

Can ctr vao Diéu 117, Diéu 118, khoan 1 Diéu 156, Diéu 418, Diéu 419,
khoan 1, 5 Diéu 428, khoan 3 Diéu 440, Diéu 357 Bo luat Dan sy 2015;

Can ct vao Diéu 16, Piéu 17, Diéu 18 va Diéu 55 Luat Kinh doanh bat
dong san 2014,

Can ct vao diém ¢ khoan 1 Piéu 175, diém d khoan 2 Diéu 179, diém b
khoan 2 Diéu 183 va khoan 1 Diéu 189 Luat Dt dai 2013;
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Cian ctr vao Dicu 48, Dieu 49 Luat Du lich 2017;

Can ct vao Diéu 301, 302, 303 Luat thuong mai 2005;

Cin cir vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 Quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1¢
phi Toa an;

1. Huy va dinh chi mot phan ban an so thim déi voi yéu cau budc nguyén
don ba Tran Thi Thu T phai thanh toan sb tién (#ién thudng néng nhén vién sale
50.000.000d, phat vi pham hop dong 310.860.003d va mét phan tién ldi chdm
thanh todn tinh dén ngay 06/9/2022 la 253.103.7474d) 1 613.963.750d cho Cong
ty ¢ phan T4.

2. Khong chap nhan khang céo ciia ba Tran Thi Thu T,

Tuyén xir:

2.1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Tran Thi Thu
T déi v6i bi don Cong ty C6 phan T4 vé viéc tuyén hity Hop dong mua ban cin
ho s6 SeB17- 04/HDMB- THE ARENA, ky ngay 25 thang 01 nam 2019 giira ba
Tran Thi Thu T va Cong ty co phan T4 va yéu cau Cong ty c6 phan T4 phai tra
cho ba Tran Thi Thu T s tién 715.661.899d (Bdy tram muwoi lam triéu sau tram
sdu muwoi mot ngan tam tram chin muoi chin dong).

2.2. Chap nhan yéu cau phan t6 caa bi don Cong ty C6 phan T4 ddi voi
nguyén don ba Tran Thi Thu T vé yéu cau don phuong cham dit hop dong. Tuyén
cham dit Hop dong mua ban cin ho sé SeB17- 04/HPMB-THE ARENA, ky ngay
25 thang 01 nam 2019 giita ba Tran Thi Thu T va Céng ty cd phan T4. Budc ba
Tran Thi Thu T phai boi thudng cho Cong ty C6 phan T4 sb tién 188.507.264d
(Mot tram tdm muoi tam triéu ndm tram 1é bay ngan hai tram sdu mwoi bon dong).

2.3. Bu tror nghia vu va thoi han thanh toan: Ba Tran Thi Thu T phai tra lai
cho bi don Cong ty c¢6 phan T4 s tién phan t6 dugc chap nhéan 1a 188.507.2644.
Ba Tran Thi Thu T d3 thanh toan tién mua cin ho 14 466.290.005d. Nhu vay Cong
ty ¢6 phan T4 con phai tra lai cho ba Tran Thi Thu T s6 tién 1a 277.782.741d (Hai
tram bay muwoi by triéu bay tram tdm muwoi hai ngan bdy tram bén muwoi mot
dong). Thoi han hoan tra: Khong qua 02 (hai) ndm ké tir ngay ban an c6 hiéu luc
phap luat.

Quy dinh: Ké tir ngay nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an,
néu bén phdi thi hanh dn chdm tra tién thi phdi tra ldi doi véi sé tién chdm tra
theo quy dinh tai Piéu 357 ciia Bé ludt dan su.

Triwong hop quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt thi
hanh an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sy, nguoi phdi thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh
an hodac bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt thi
hanh an ddan sw; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Ludt thi hanh an dan suw.

2.4. V& an phi:

2.4.1. An phi so tham, chi phi tb tung: Cac duong su phai thuc hién theo
Muc 4/ phan Quyét dinh cta Ban an dan su so tham s6 46/2022/DS-ST ngay 09
thang 9 nam 2022 cua Tda 4n nhan dan thanh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa.
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2.4.2. An phi phiic tham: Ba Tran Thi Thu T phai ndp 300.000d tién 4n phi
dan sy phuc thim nhung dugce trir vao sb tién tam tng an phi dan sy phic thAm
d3 ndp 1a 300.000d (Ba tram ngan dong), theo bién lai thu tam Gng an phi, 16 phi
tda 4n s AA/2022/0000307 ngay 17 thang 11 ndm 2022 ctia Chi cyc thi hanh an
dan su thanh phé) Cam Ranh, tinh Khanh Hoa. Ba Tran Thi Thu T da ndp du an
phi dan su phuc tham.

Céc quyét dinh khac ctia ban 4n so tham khong c6 khang céo, khang nghi
d3 ¢ hiéu luc phap luat ké tir ngdy hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Ban 4n ¢6 hiéu lyc ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vu GDKT I TANDTC THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Khanh Hoa;

- TAND TP Cam Ranh;

- VKSND TP Cam Ranh;

- Chi cuc THADS TP Cam Ranh;
- Puong su;

- Luu ho so vy 4n, VP.

Pham Dinh Thanh
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