TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CR Poc Lap - Tu Do - Hanh Phic
TINH KHANH HOA
Ban an s6:38/2022/DS-ST
Ngay: 05/9/2022
V& viéc: “Tranh chdp hop dong
mua ban can ho”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO CR - TINH KHANH HOA

-Thanh phdan Héi dong xét xir so tham goém co:

Thdam phan - chii toa phién toa: Ong Tran Qudc Hay

Cdc Héi tham nhén dén: 1. Ong Phan Vian Hoat

2. Ong Nguyén Quéc Thinh

- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Hién - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
CR, tinh Khanh Hoa.

- Dai dién Vién‘ kiém sat nhén dan thanh phé CR, tinh Khdanh Hoa tham gia
phién toa: Lé Thi Hong Lan - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 26 thang 8 va ngay 05 thang 9 nam 2022, tai try s¢ Toa én
nhan dan thanh phd CR, Hoi dong xet xuir Toa an nhan dan thanh phd CR xét xtr so
tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 191/2021/TLST-DS ngay 02 thang 12 ndm
2021 ve viéc “Tranh chdp hop dong mua ban can ho” theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xtr s0 80/2022/QDBXXST-DS ngay 28 thang 7 nam 2022 gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Truong Thi B, sinh nam 1975.

Noi cu tra: T6 24, T, phuong V, thanh phé N, tinh Khanh Hoa.

(Ba P c6 mit tai phién toa nhung vang mat khi tuyén an, c6 1y do chinh dang)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cta nguyén don: Ba Lé Thiy Q, sinh

nam 1975 — Luat su thuoc Cong ty Luat TNHH MTV PQD - Boan Luat su thanh pho
Hai Phong.

Noi cu tra: SO 6, ngd 26 phudng C, quan Hai A, thanh phd Hai Phong.

Co6 mat.

* Bi don: Cong ty c6 phan TTCR

bia chi: Lo T’T13, 16 D14d, L6 TT9b, khu 4, khu du lich Béc ban dao CR,
phuong C, thanh pho CR, tinh Khanh Hoa

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Ha Thi Phuong T — Tong Giam ddc.

Dai dién theo uy quyén: Ba Liéu Thi Ngoc L, Sil’}h nam 19‘83 va ba Tran Thi
Thanh T2, sinh ndm 1988 — Chuyén vién phép che (Giay ty quyén ngay 20/4/2022
cta Cong ty Co phan TTCR). C6 mat.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don:

1/ Ong Lé Vian H, sinh ndm 1989



2/ Ong Hoang Xuan Qu, sinh nam 1988
Ong H va 6ng Qu 1a Luat su thuoc Cong ty Luat TNHH MY WAY thudc doan
luat su thanh phd Ha Nai.
Dia chi: T6 4, phuong Phu B, quan Nam Tir L, thanh phé Ha Ngi.
Ong Hoi va 6ng Quang c6 mit.
NOI DUNG VU AN:
Nguyén don trinh bay:
Ngay 21/12/2017, ba Truong Thi P thoa thuan ky quy s6 LiB07 — 32/TTKQ
— THE ARENA2112017. Ngay 02/01/2019, ba Pky két hop ddng mua ban cin ho
s0: LiB07 — 32/HDMB/THE ARENA vé viéc mua bén cin ho so LiB07 — 32 tai
tang 7, Toa Li thudc du an The Arena ciia Cong ty c6 phan TTCR (sau ddy goi tat
la Cong ty) tai khu 4, khu du lich Bac ban dao CR, phudng Cam Nghia, thanh ph
CR, tinh Khanh Hoa c6 dién tich 34,33m? véi gid mua ban 1a 1.386.907.500 dong.
S6 tién ba B da thanh toan cho Cong ty 1a 417.396.117 dong.
Theo thoa thudn thoi gian Cong ty ban giao can ho dy kién 1a thang 06/2020.
Théang 8/2020, ba B tim hiéu va phat hién dy an c6 nhiéu sai pham 1am anh
huong téi cac chil s¢ hitu mua cin ho nén ba B nhiéu 1an giri van ban dé nghi thanh
Iy hop ddng, hoan tra tién lai cho ba B nhung khong nhan duogc su phan hoi nao tir
chti dau tu Dy an.

Nhiing sai pham ctia Dy 4n The Arena ma chu dau tu 1a Cong ty c6 phan
TTCR cu thé nhu sau:

- Chao ban du an khi khong duoc co quan churc nang phé duyét: Khong cé
Gidy phép xay dung.

- Quang cao chao ban dy an sai su that:

Céac can ho thiét ké chao ban khong co trong quy hoach duogc duyét. Cin clr
theo Quyét dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 can ho du lich thi bén toa
thap chiéu cao khong twong dong ma tda cao toa thip voi sb tang 13 9-9-23-25. Can
ctr theo gidy phép xay dung sé 89/GPXD ngay 15/11/2019 khéi khach san A1 1a
18 tang, A2 14 20 ting, A3 1a 8 ting va A4 13 8 tang.

Quang c4o cd ngan hang bao lanh cho dy 4n nhung khong hé cé bat cir mot
ngan hang nao bao lanh. Nhu quang cdo ban du 1a ngan hang Vietinbank, dén nay
ngan hang MSB ciing chi 1a don vi cho vay tin dung chir khong phai 1a ngan hang
bao lanh cho tién do du an.

- Co tinh ltra d6i khéch hang khi dua ra céc chiéu thirc hdu mai nhu du lich,
chiét khau cho chi s¢ hitu nhung khi chu sé hitu nhan thiy dau hiéu khong minh
bach, lira dbi dé nghi thanh 1y hop dong thi lai doa doi lai s tién da tang cho khach
hang va doi ca so tién triét khdu hoa hong cho bén méi gidi chao ban dy an. Cin
ctr theo bang ké xac nhan hoan tién cho khach hang.

- Tu y thay d6i 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
qué thoi han phai ban giao 1a 08 thang.



- Tu ¥ thay d6i thiét ké mau ha thap tiéu chuan chit lugng noi that nhung gia
thanh khong thay doi.

- Ep khach hang nop tién theo tién do trong hop ddng nhung lai khéng cung
cap tién @6 xay dung nhu cam két trong hop dong.

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

- Can cwr theo hop dong can ho nguyén don mua s€ duoc cap gidy ching nhén
quyén st dung dat nhung thyc té hién nay can ho du lich khong dugc cap gidy
chtimg nhan va viéc quy dinh phap luat diéu chinh cho can ho du lich vin dang
trong thoi gian chd huéng dan rd.

Tai phién toa, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién dbi voi bi don
vé viéc:

- Yéu cau huy hop ddng mua ban cin ho sé LiB07 — 32/HDMB/THE ARENA
ngay 02/01/2019 va cac vin ban khéc lién quan dén hoat dong giao dich mua ban
can ho du lich LiB07 — 32, tang 7, thap Li thudc dy an The Arena ctua Cong ty co
phan TTCR tai khu 4, khu du lich Bic ban dao CR, phuong Cam Nghia, thanh phé
CR, tinh Khanh Hoa.

- Theo don khoi kién, ba b yéu cau yéu cau Cong ty c6 phan TTCR hoan tra
cho nguyén don sd tlen 12 417.396.117 ddng, tién lai phat vi pham hop dong la
116.453.516 dong, tién phat hop dong 1a 106.769.926 dong. Tong sd tién yéu cau
1a 640.619.560 dong.

Péi voi yéu cau phan t6 ctia bi don, ba B khong dong y vi 18i thudc vé Cong
ty TTCR.

* Theo cdc tdi liéu c6 trong hé so vu dn va qud trinh gidi quyét vu dn, dai dién
theo 1ty quyén ctia bi don trinh bay:

Bi don khong ddng Y véi toan bo yéu cau khai kién ciia nguyén don. Bi don
khang dinh khong c6 co sd dé nguyén don yéu cau Toa an tuyén bd hiy Hop dong
mua ban can hd baéi cac ly do sau:

- Hop déng mua ban can ho dugc cac bén giao két trén tinh than tu do, tu
nguyén va binh dang theo cac nguyén tic co ban cua Bo Luat Dan su hién hanh.
Ngay 02/01/2019, ba B ky két Hop dong mua ban cin ho sé: LiBO7 —
32/HDMB/THE ARENA véi Cong ty c6 phan TTCR. Pén nay, nguyén don da
thanh toan 417.396.117 dong tién mua cin ho. Bi don trén co sé thanh toan cua
nguyén don va cam két tai Hop dong mua ban cin ho, da thuc hién nghia vu xay
dung va hoan thién can hd, da moi nguyén don nhan ban giao tir ngay 18/6/2021.

- Muc dich 02 bén hudéng dén khi ky két Hop ddng mua ban cin ho 1a viéc
xay dung va ban giao can ho du lich LiB07 — 32 dén nay da dat dugc. Ngay
15/6/2021, bi don d3 hoan thién Dy an va giri Thu ngod sé 51/2021/TB-TTCR vé
viéc cdn ho di du diéu kién ban giao va bat dau ban giao cin ho cho khach hang tir
ngay 18/6/2021 nhung dén nay nguyén don chua nhan ban giao can hd.

- Su kién Uy ban nhan dan tinh tam dimg giai quyét thu tuc hanh chinh cac
Du 4n Bt dong san do sy kién Thanh tra Chinh phu anh hudng dén qua trinh xin
cap gidy phép xay dung diéu chinh sé 89/GPXD-SXD cua Du an The Arena.



- V& thoi han sé hitu can hg: Can ctr vao quy dinh phap luét vé viéc gia han
Dy 4n dau tu, gia han quyen str dung dat va nién han st dung can ho The Arena,
dé bao dam tot hon quyén loi cho nguyén don, tai Piéu 5.2.17 hop dong mua ban,
bi don d3 cam két “Pam bao cho Bén Mua s& duoc sd hitu Can ho trong thoi han
nam muoi (50) nam ké tir ngay Dy An c6 Vin ban chap thuan két qua nghiém thu
hoan thanh cong trinh xay dung. Trong truong hop phap luat chua cho phep ghi
nhan thoi han so hitu can ho trén Gidy ching nhéan 1an dau cua cin ho (Thoi Han
S¢ Hitu Ban Pau) 13 ¢ ndm muoi (50) nim ké tir ngdy Dy An c¢6 Vin ban chip
thuan két qua nghiém thu hoan thanh c¢ong trinh xay dung, Bén Ban s& thuc hi¢n
thu tuc gia han Dy &n khi Thoi Han Sé& Hiru Ban Pau két thic dé dam bao Bén
Mua dugc sé hitu Can ho da thoi han nam muoi (50) nam noi trén ma khong phai
tra thém bat ky khoan phi gia han nio”.

- Vé Giay ching nhan Can h¢: Can cir vao cac quy dinh phap luat va theo
Piéu 5.2.9 ctia hop dong mua ban, cac bén ciling thoa thuin rd rang rang ..trong
truong hop Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa va/hodc cac co quan co tham quyén
khéc c6 hudng din riéng vé viéc cap gidy chting nhin quyén st dung dat, quyén so
hiru nha va tai san khac gin lién véi dat 4p dung d6i véi loai hinh can ho st dung
vao muc dich luu trt du lich nhu cac Can Ho thuéc Du An, Bén Ban s& thuc hién
theo hudng din riéng d6 dé 1am thi tuc dé nghi cap Gidy Chimg Nhan Cta Can Ho
(hodc gidy to khac co gia tri twong duong theo quy dinh ctia Phap Luat hodc cua
Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa vao timg thoi diém cu thé). Bén Mua tai day
d6ng ¥ rang viéc thuc hién theo hudng dan hay quy dinh chuyén biét d6 khong
duoc coi 1a mot vi pham Hop Pong cia Bén Ban...”

- Nguyén don di va dang vi pham nghia vy thanh toan theo hop déng mua
ban: Mac du Cong ty TTCR da thuc hién va hoan thanh nghia vu ban giao can hd
theo ding thoa thuan tai hop dong mua ban nhung dén nay, nguyén don van dang
vi pham nghia vu thanh toan dé nhan ban giao cin ho. Ngay 15/6/2021, bi don da
gtri 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 Piéu 12.1.2
hop ddng mua ban.

Poi véi yéu cau phan to:

Trong qué trinh thuc hién Hop ddng, nguyén don di vi pham nghia vu thanh
toan theo quy dinh tai Piéu 12.1.2 Hop déng mua bén, theo d6, hau qua phap ly
cua Vviéc don phuong cham dut hop dong quy dinh tai Piém 13.2.2 Piéu 13 (da
duoc stra d6i bo sung tai Phu luc hop dong)

T ly do trén, Cong ty Co phan TTCR Toa giai quyét nhu sau:

- Xac dinh Hop déng mua ban cin ho ¢ ky hieu HDMB/THE ARENA giita
Cong ty C6 phan TTCR va nguyén don bi cham dut vi nguyén don vi pham nghia
vu thanh toan.

Theo don phan té bo sung ngay 04/5/2022, bi don yéu cau phan té vé vé buoc
nguyén don phai bdi thuong tong sé tién 638.028.907 ddng. Tai phién toa, dai dién



theo uy quyén cua bi don thay ddi sb tién yéu cau boi thuong thiét hai, tho do Yyéu
cau nguyén don phai thanh toan cho Cong ty C6 phan TTCR céc khoan bao gom:

- Tién I4i tinh trén khoan cham thanh toan cua nguyén don véi l&i suét bing
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh céng Can Ho
cho khéach hang khac (tam tinh dén ngay 26/8/2022): 211.650.280 dong.

- Phat vi pham hop déng: 276.667.032 dong.

- Thudng néng cho nhén vién sale: 50.000.000 dong.

- Tién hoa hong di chi cho dai ly: 53.834.881 dong

- Qua tang chuyén du lich Thai Lan: 31.400.000 ddng

Tong cong so tién nguyén don phai thanh toan theo yéu cau phan té (tam
tinh dén ngay 26/8/2022) 1a: 623.552.193 dong.

Pé dam bao quyén loi cho nguyén don, bi don tu nguyén dé nghi tinh tién
14 cham thanh toan dén ngay Toa an nhan dan thanh phd CR xét xur so tham ngay
26/8/2022.

Thuc té, nguyén don di thanh toan tién mua cidn ho cho bi don 1a
417.396.117d6ng. Bu trir nghia vu hai bén, theo do, nguyén don con phai thanh
toan thém cho bi don s6 tién 1a 206.156.076 dong.

Thoi diém thanh toan: Nguyén don phai thanh toan cho bi don ngay sau khi
ban an co6 hi€u luc phép luat.

* Tai phién toa, nguoi bdo vé quyén va loi ich hop ciia nguyén don tranh ludn:
Tai khoan 1 Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vé diéu kién cta bat
dong san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh phai co gidy phép
xay dung, tuy nhién Dy an khi dugc chao ban chua cé gidy phep xay dung. Quang
cao chao ban Dy an sai sy that. Ty y thay d6i thiét ké, noi that trang thiét bi, thay
dbi thiét ké vé ho boi. Vé su kién bat kha khang: Tai Piéu 1.1.35 va Diéu 14.1.2
ctia Hop dong c6 quy dinh vé su kién bat kha khang, dich bénh Covid-19 13 sy kién
bat kha khang nhung dich bénh dién ra mot thoi gian dai Cong ty co phan TTCR
phai luong trudc dugce nén du dich bénh Covid-19 1a su kién bat kha khang thi phai
héi du 3 diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 1.1.35 cta hop dong. Diéu 8.5 cua hop
déng mua ban quy dinh nhan ban giao can ho thi dugc kiém tra tinh trang thuc té
ctia can ho nhung Cong ty ¢ phan TTCR khong cho kiém tra; tai thoi diém ban
giao can hd, can ho chua du diéu kién st dung, chua c6 van ban nghiém thu vé
phong chay chua chdy nén c6 du hiéu lira doi khach hang. Cham ban giao can ho
theo thoi han da thoa thuén. Bi don vi pham viéc nop thué dat mot 1an cho toan bo
thoi gian thué dat 50 nam, cung cap thong tin sai vé thoi han s& hiru 50 nim va
viéc cap Glay chting nhéan s& hitu can hg.

* Tai phién toa, nguoi bao vé quyén va loi ich hop ciia bi don tranh ludn: Cac
bén thuc hién ky két Hop déng trén tinh than tu do, tu nguyén, khong vi pham diéu
cAm cua Luét. Nguyén don da xem xét, tim hiéu k¥ can h dugc quy dinh tai Diéu
17.2.1 va 17.2.2 cta hop dong. Du an 1 cong trinh cép 1, trude khi xay dyng da
dugc B6 Xay dung phé duyét. Thang 6/2021, can hg da duoc hoan thanh, dua vao
st dung da dugc Cuc canh sat phong chay chira chay va ctu nan ctru hd B Cong
an c6 van ban chap thuan nghiém thu nghiém thu phong chay chira chay s6 891/NT-



PCCC&CNCH-P4 ngay 29/4/2021 va dugc Cuc Giam dinh nha nuée vé chat lugng
cong trinh xay dung chip thuan két qua nghiém thu bang Vin ban s6 102 ngay
01/6/2021. Céc toa nha duoc dat tén Al, A2... chi la tén goi thuong mai. Vé su
kién bt kha khang: Tai thoi diém dich bénh 1a yéu t khach quan, dién ra bat ngo,
khong thé luong trude duge, khong khac phuc dugc du bi don da ap dung moi bién
phap can thiét trong kha nang cho phép dé ngan ngura. Vé diéu kién ban giao can
ho: Bén mua da thanh toan 417.396.117 d6ng tién mua cin ho, dén bay gi0 nguyén
don khong thanh toan dtng thdi han quy dinh tai Diéu 12.1.2 cua hop dong.
Pé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don

va chap nhan yéu cau phan té cua bi don.

Phat biéu tai phién toa, dai dién Vién kiém sdt nhan dan thanh phé CR két
ludn:

- 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 sy. Nguyén
don, bi don da thyc hi¢n day du quyeén va nghia vu theo quy dinh cua phap luét.

- Quan diém giai quyét vu an: D& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don, chip nhan yéu cau phan t6 cua bi don.
NHAN DINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ciru cdc tai liéu co trong hé so vu dn dwoc tham tra tai phién
t0a va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi d&ng xét xw nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Ve quan hé tranh chip va thim quyén giai quyét vu an: Nguyén don khoi
kién yéu cau Toa an tuyén huy hop dong mua ban can ho va yéu cau hoan tra tién
da nop, tién phat hop dong va 1ai suat; bi don phan té yéu cau cham dut hop dong
mua ban cin ho va yéu cau bdi thudng thiét hai. Vi vay, Hoi ddng xét xir xac dmh
quan hé tranh chip cta vu an 1a “Tranh chap vé hop dong mua ban cin ho” v
thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan thanh phd CR theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu 39 B6 luat T tung
dan su.

[1.2] Vé tu cach tham gia t6 tung: Tai phién toa nguyén don ba Truong Thi D
tryc tiép tham gia td tung, ba B dong ¥ toan bo nhirng y kién ctia ba Lé Thuy Q thé
hién trong hd so vu an; toan bg nhimg hanh vi t6 tung cua ba Quynh la y chi cua
ba va ba khong yeu cau mo phién hop kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai
chung cir; hoa giai. Ngoai ra, tai phién toa ba Truong Thi B yéu cau ba Lé Thuy Q
1a Luat su thugc Cong ty Luat TNHH MTV PQD - Doan Luat su thanh phb Hai
Phong bao v€ quyén va loi ich hop phap cua ba. Yéu cau ndy cua ba P di duoc
thuc hién theo dung quy dinh cta B luat t6 tung dan su nén Hoi dong xét xir chap
nhan.

[1.3] Theo thong bao thu 1y vu an sd: 213/2021/TB-TLVA ngay 02/12/2021,
Toa an nhan dan thanh phd CR c6 dua 6ng Pao Duy Tan tham gia t6 tung véi tu
cach 14 nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan. Tuy nhién, tai phién toa nguyén
don ba Truong Thi b xac dinh 6ng Tén la nguoi nhan tién, dai dién theo iy quyén
ctia bi don xac dinh 6ng Tan d3 ndp sb tién di thu cta ba B cho Cong ty TTCR.



Tranh chép hop ddng mua ban cén h¢ gitra nguyén don va bi don khong lién quan
dén ong Tan; vi vay Ho1 dong xét xtr xac dinh lai 6ng Pao Duy Téan la nguoi lam
ching trong vu an.

[1.4] Tai phién toa dai dién theo uy quyén cta bi don thay d6i yéu cau vé sb
tién yéu cau phan t6 vi 1y do cap nhat thém thoi gian tinh lai suat cham thanh toan.
Viéc thay dbi nay khong vuot qua yéu cau phan td ban dau nén Hoi dong xét xur
chap nhan.

[1.5] Vé dé nghi thu thap chimg ctr cua nguoi bao vé quyén va lot ich hop
phap cua nguyén don la Gidy cching nhan quyén st dung dat va quyén so hiru nha
va tai san khac gan lién voi dat dbi v6i cac can ho thude Dy an The Arena, khu 4 -
Khu du lich Bic ban dao CR, phudng Cam Nghia, thanh phé CR, tinh Khanh Hoa
(sau day goi 1a Dy an). Xeét théy, viéc thu thap céac tai liéu nay 13 khong can thiét;
khong phai 1a diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong va cling khong phai 1a thoa thuan
ctia cac bén vé chidm dit hop dong vi vay Toa an khong chip nhan dé nghi thu thap
chtng ctr cia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don.

[2] Vé néi dung vu én:

[2.1] V& yéu cau huy Hop dong mua ban cin ho s6 LiB07 — 32/HPMB-THE
ARENA (sau day goi 1a hop dong) ngay 02/01/2019:

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

Ngay 02/01/2019, Cong ty C6 phan TTCR (sau day goi 1a Cong ty) va ba
Truong Thi P di ky két Hop dong mua ban can ho s6 LiB07 — 32/HPMB-THE
ARENA dé mua ban can ho can ho sé LiB07 — 32, tang 7, thap Li (Toa Al), dién
tich st dung la 34,33m?2,

Gia ban can ho dy kién 1a: 1.408.486.710 dong Trong d6 gia ban can ho la
1.383.335.162 dong; kinh phi bao tri 1a 25.151.548 dong.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, tinh dén ngay 30/4/2020, ba B da nop
tong so tién la: 417.396.117 dong.

[2.1.2] Cbng ty TTCR da gui Thu ngo sd 51/2021/TB — TTCR ngay
15/6/2021 vé viéc cin ho LiBO7 — 32 da du diéu kién ban giao va bat dau ban giao
can ho cho khach hang tir ngay 18/6/2021; dong thoi dé nghi ba P tiép tuc thanh
toan trude ngay 24/6/2021.

[2.2] Vé tinh phdp Iy ciia dy dn: Can ho cac bén thuc hién viéc mua ban thudc
Dy 4n 13 cong trinh x4y dung c6 day du hd so duoc Uy ban nhan dan tinh Khanh
Hoa phé duyét. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cia UBND tinh
Khanh Hoa da thé hién: Dy an da thyc hién day du cac quy dinh cta phap luat vé
thu tuc dau tu, phu hop quy hoach, muyc dich st dung dat, danh gia tac dong moi
trudng, phong chdy chita chdy, tham dinh thiét ké, cap phép xay dung.

[2.3] Hop déng dugc ky két gilta cac bén c6 du cac diéu kién c6 hiéu lyc cua
giao dich dan sy theo quy dinh tai Diéu 117 Bo luat dan su 2015, béi 18:

[2.3.1] Tai thoi diém ky két hop ddéng cac bén co ddy du niang luc phéap luat,
nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich tu nguyén ding quy dinh. Bén mua da
tim hiéu va xem xét k§ thong tin vé cin ho mua ban theo quy dinh tai Diéu 17.2.1



va 17.2.2 cta hop ddng. Cac bén tham gia hop doéng d3 hiéu rd quyén va nghia vu
cua minh, duoc tiép can thong tin va xac dinh rd muc dich, ddi tuong mua ban.
Khéng ¢ ching ctr ndo chimg minh mot trong cac bén ¢6 hanh vi lira déi, cudng
ép ddi v4i bén kia khi thuc hién viéc ky két hop dong.

[2.3.2] Theo Quyét dinh 3456/Qb-UBND ngay 17/11/2017 cua UBND tinh
Khanh Hoa va Gidy chimg nhan dau tu thi Du an 13 “Duw dn ddu tw, xdy dung khu
du lich, dich vu thwong mai va khu biét thw du lich, can ho du lich”, khong phai 1a
nha ¢. Tai Piéu 1.1.6 cua hop ddéng cac bén ciing da thong nhat: “Cén hé khong
phdi la nha & hay nha chung cw theo quy dinh ciia Ludt Nha 7. Nhu vay, hop dong
mua ban giira cac bén c6 muc dich 1a nham mua ban “cdn hé du lich” thudc Dy an,
phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hoac ngén han. Qua xem xét hop
dong, d6i chiéu véi cac van ban luat diéu chinh c6 lién quan trong d6 c6 Luat Kinh
doanh bt dong san 2014, Hoi dong xét xir nhan thay, khdng co quy dinh cua luat
nao cam viéc ban “cin ho du lich” hinh thanh trong tuong lai.

[2.3.3] Vé diéu kién giao két hop dong lién quan dén Gidy phép xay dung
dugc quy dinh tai Piéu 55 Luat Kinh doanh bét dong san 2014, Hoi déng xét XU
xét thay thiét ké co s¢ du 4n The Arena di duge Cuc Quan 1y hoat dong xay dung,
Bo Xay dung thim dinh va phé duyét theo Thong bao sé 755/HPX — QLDA ngay
23/11/2018. Cong ty TTCR d3 hoan thanh thu tuc dé nghi cAp GPXD d6i vé6i du
an dugc diéu chinh lai quy hoach tir thang 4/2018. Tuy nhién do Uy ban nhan dan
tinh Khanh Hoa tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh doi véi du an bat dong
san, trong d6 c6 dy an The Arena dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cia Thanh
tra Chinh ph 14 trd ngai khach quan, nén khi ky hop dong mua ban cin ho, hai bén
d4 thoa thuan théng nhat ky két hop dong mua ban trén 02 Gidy phép xay dung sb
17/GPXD ngay 04/02/2013 va s6 20/SXD - KTQH ngay 07/02/2013 do S¢ Xay
dung tinh Khanh Hoa cap va c4c vin ban cip Gidy phép xay dung dugc stra 601
bd sung diéu chinh vao ting thoi diém. Viéc dugc cap Gidy phép xay dung sb
89/GPXD — SXD ngay 15/11/2019 1a mét van ban bo sung nhu da thoa thuan trong
hop ddng mua ban cin ho.

Sau khi dugc cap Gidy phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD — SXD ngay
15/11/2019, cdng ty TTCR da thong bao cho ba Truong Thi D biét, dong thoi thong
bao viée ky két phu luc sira d6i hop dong dé diéu chinh, bo sung nhleu ndi dung
ctia hop déng mua ban, trong d6 c6 bo sung Giay phép xdy dung s6 89/GPXD —
SXD. Qua trinh thyc hién Hop ddng, Cong ty Tran Thai c6 vin ban
003/2020/ARENA/TB-GBD ngay 08/01/2020 vé Thong tin du an The Arena -
cung cip cac vin ban vé phap 1y du an, tién do xay dung, trong d6 c6 bo sung Gidy
phép xdy dung sb 89/GPXD — SXD. Bén canh d6, can ho LiB07 — 32 d3 hoan thanh
theo hop ddng ky két, thiét ké can ho phu hop véi thiét ké ki thuat da duoc Bo Xay
dung phé duyét theo thong bao s6 755/HDXD — QLDA ngay 23/11/2018. Nhu vay
d6i tuong ctia hop dong khong thay doi, muc dich ctia hop dong da duoc thuc hién
day du.

Do d6, tuy khi ky két hop dbng mua ban c¢an ho LiB07 — 32 khi chua du diéu
kién theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 55 ctia Luat Kinh doanh bat dong san tuy
nhién trong hop ddng mua ban cac bén di thoa thuan trong hop dong vé viéc bd



sung, diéu chinh gidy phép x@y dyng vao tung thoi dlem Ngay 15/11/2019, S¢ xay
dung tinh Khanh Hoa da cip Gidy phép xdy dung s6 89/GPXD-SXD cho Dy an va
hi¢n tai, B6 Xy dung da c6 Thong bao 102/QD-GD3/HT ngay 01/6/2021 thong
bao ket qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung. Piéu
kién vé gidy phép xay dung da dugc khic phuc va toa nha c6 can ho da dugce phép
dua vao sir dung. Vi vay, muc dich va ndi dung ctia Hop déng mua ban cin ho sd
LiBO7 — 32 HDMB/THE ARENA ma cac bén hudng téi da dat dugc, khong thay
doi vé ban chat.

[2.4] Cacy kién khac cua nguyen don cho rang qua trinh thuc hién Hop dong
va trién khai Du 4n bi don di c6 vi pham Quang cao chao ban sai sy that, quang
cao c6 ngén hang bao lanh; vi pham viéc nop thué d¢at mot 1an cho toan bo thot gian
thué dat 50 nim; cung cp thong tin sai vé thoi han sé hiru 50 nam va viéc cap Gidy
chtng nhén sé hitu cin ho; bi don thay ddi thiét ké, trang thiét bi noi that trong cin
ho khac véi nha mau; thay doi thiét ké vé hd boi; chua dugce nghiém thu vé phong
chdy chita chay trudce khi ban giao dua vao st dung. Hoi ddng xét xtr nhin dinh
nhu sau:

- Viéc quy dinh ngan hang thuong mai c6 du nang luc thyc hién bao lanh
nghia vu tai chinh cua chu dau tu ddi véi khach hang theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 56 Luat Kinh doanh Bat dong san quy dinh d6i v6i nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai con Dy an The Arena la dy an dau tu, xay dung can ho du lich, biét thy
du lich.

- Vé vi pham viéc nop thué dat mot 1an cho toan bo thoi gian thué dat 50 nam,
cung cap thong tin sai vé thoi han s¢ hiru 50 ndm va viéc cap Glay ching nhan so
httu can ho: Ngay 31/8/2009, So tai chinh Khanh Hoa c6 gidy xac nhén 5O
2279/STC-NS x4ac nhan Cong ty di ndp tmg trudc tién thué dat ctia du an Khu du
lich sinh thai v&i s tién 35.300.000.000 dong; tong so tién Cong ty da ndp thué 1a
45.300.000 dong. Cian cir cac Quyét dinh s6 332/QD-UBND ngay 30/01/2018 va
Quyét dinh s6 517/QD-UBND ngay 12/02/2018 ctia UBND tinh Khanh Hoa c6 noi
dung quy dinh vé hinh thirc thué dat: “Tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué dat”,
bi don da ¢ vin ban dé nghi co quan c6 tham quyén xac dinh s6 tién thué dat dé
cong ty thuc hién nop theo dung quy dinh. Tuy nhién, theo cong vin sb
1584/CTKHH-HKDCN ngay 19/4/2022 ctia Cuc Thué tinh Khanh Hoa thi cho dén
nay do du 4n chua dugc phé duyét gia dat nén chua co co s& tinh thué va thong bao
ndp tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dbi véi bi don. Viée xac dinh gia
dat, thoi han sur dung dat, loai dat, dong tién str dung dat, thué dat, thoi han so hitu
cin ho va viéc cap Gidy ching nhén so htru can ho 1a nhiing ndi dung lién quan
dén churc ning cua co quan thué va cac co quan quan ly nha nudc vé dat dai. Pay
khong phai 1a diéu kién c6 hiéu luc ciia Hop dong va ciing khong phai 1a thoa thuan
ctia cac bén vé chidm dut hop dong.

- Y kién ctia nguyén don cho rang bi don thay d6i thiét ké, trang thiét bi noi
thét trong can ho khac véi nha mau, chao ban sai sy that. Hoi déng xét XU xét théy:
M5 ta can hd, dic diém cdn ho va cac vat liéu bén trong can ho dugc cac bén xac
dinh tai Phuy luc 1 cia Hop dé)ng va cac bén khong c6 thoa thudn nao vé viéc can
ho thuc té dugc dbi chiéu véi can ho mau tai thoi diém ky két Hop dong. Tai thoi



diém xem xét, thAm dinh tai chd ngay 07/4/2022 thi dac diém cin hd va céc vat
li¢u bén trong can hd phu hop véi Phu luc 1 cia Hop dong. Mat khac, cac bén chua
tién hanh ban giao can ho theo Piéu 8 Hop ddng nén chua cb cin cir xac dinh vi
pham ctia bi don vé dic diém can ho va cac vat liéu bén trong can ho.

- Vé diéu kién dé ban giao can hd: Theo cac tai li€u co6 trong hd so vu an va
két qua xem xét, thAm dinh tai chd thé hién bi don (bén ban) dd hoan thanh vé co
ban viéc xay dung can hd; can ho du diéu kién k¥ thuat va phong chay dé dua vao
st dung (Du an da duoc Cuc Giam dinh nha nudc vé chat lugng cong trinh xay
dung - Bo Xay dung ban hanh Thong béo s6 102/GD-GD3/HT ngay 01/6/2021 vé
viéc chap thuan nghiém thu hoan thanh céc cong trinh Toa Al, A2; Pi duoc Cuc
Canh sat Phong chday chita chdy va ctru nan ctru hé - B Cong an kiém tra, chép
thuan két qua nghiém thu tai Vin ban s6 891/NT-PCCC&CNCH-14 ngay
29/4/2021); Dién tich str dung thuc té ctia cin ho khéng nhé hon/16n hon tir 10%
tré 1én so voi dién tich stir dung du kién ghi trong Hop Pong theo quy dinh tai Diéu
8.1 cua Hop dong. Nhu vay, Cong ty di dap tmg du cac diéu kién ban giao cin ho.

Tur nhting nhén dinh trén, Hoi dong xét xir xac dinh khong c6 co so dé chap
nhan yéu cau cua nguyén don vé viéc huy Hop dong mua ban can hd so
LiB07-32/HDMB-THE ARENA ngay 02/01/2019 da ky két giita ba Truong Thi B
va Cong ty cd phan TTCR va yéu cau Cong ty co phan TTCR hoan tra lai toan bo
s6 tién ba b da nop 1a 417.396.117 dong, tién lai phat vi pham hop dong la
116.453.516. dong, tién phat hop dong 1a 106.769.926 dong. Tong so tién yéu cau
13 640.619.560 dong.

[2.4] Xét yéu cau phan t6 cta bi don vé viéc cham dut hop dong va bdi
thuong thiét hai:

[2.4.1] Theo thoa thudn trong hop dong thi thoi gian ban giao cin ho cac bén
thoa thuan vao thang 6/2020. Tuy nhién, trong qua trinh thi cong, Hoi dong xét xur
xét thdy khong tinh thoi gian do bi anh hudng ctia “bénh viém dudng ho hap cip
do chung méi cua vi rat Corona” (sau day goi la Covid-19) (tir thang 02/2020) 1a
sw kién bat kha khdng va thoi gian bi anh hudng cta 17 ngai khdch quan cia viée
Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa tam dung giai quyét tha tuc hanh chinh cac du
an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra ctia Thanh tra Chinh phi vao
thoti han thuc hién hop dong (dén ngay 05/4/2021) 1a phu hop vai thoa thuan gitra
céc bén tai Diéu 14.1.2, Piédu 14.1.3, Diéu 14.3 cta hop dong va quy dinh tai khoan
1 Biéu 156 cua Bo luat dan sy. HO so vu an thé hién, bi don di ban hanh céac thong
bao s6 05/2020/ARENA-TB-BGD ngay 17/02/2019 thong bao vé anh huéng cua
dich bénh viém dudng ho hap cap do ching méi cua vi rat Corona téi hoat dong
tai Du an The Arena; Thong bao s6 57/2020/ARENA-TB-BGP ngay 06/7/2020
thong bdo gia han ban giao can hd do anh hudng cua dich bénh (ngay ban giao du
kién téi thang 12/2020); Thong bao s 106/2020/ARENA-TB-BGD ngiy
30/12/2020 vé Thoi gian ban giao can ho (tir thang 03/2021 dén thang 6/2021). Tai
Thu ngo s6 51/2021/TB — TTCR ngay 15/6/2021, bi don da théng bao vé viéc can
hé LiB07 — 32 di du diéu kién ban giao va bat dau ban giao can ho cho khach hang
tr ngay 18/6/2021. Nhu vay, viéc cong ty TTCR hoan thanh Can ho LiB07-32 va
ban giao tir ngay 18/6/2021 la dung thoi han theo thoéa thuan gitta cac bén trong
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hop ddng va quy dinh phap luat. Do d6, ¥ kién ctia nguyén don vé viéc bi don cham
ban giao cin ho khong c6 co s¢ chap nhén.

[2.4.2] Sau khi hoan thanh xay dyng cin ho va du diéu kién ban giao, tai Thu
ngd sd 51/2021/TB — TTCR ngay 15/6/2021, Cong ty TTCR da thong béo vé viée
thanh toan tién dot nhan ban giao dbi voi Can ho LiB07-32 véi thoi gian thanh toan
trudc ngay 24/06/2021. Hi¢n nay, nguyén don da thanh toan cho bi don
417.396.117 d6ng tién mua cin hd, con lai 65% gia tri can ho thi nguyén don khong
thanh toan theo tién d6 dé nhan ban giao can hg. Viéc nguyén don cham thanh toan
theo tién do 1a vi pham Diéu 13.2.2 Piéu 3, Phy luc 2, Diéu 12.1.2 cta hop dong
mua ban cin ho. Do viy, bi don yéu cau cham dit hop déng va boi thudng thiét
hai 14 phu hop vé6i khoan 1 Diéu 428 B0 luat dan sy nén chap nhan.

[2.4.3] Bi don yéu cau cac khoan boi thuong khi chim dit hop dong nhu
sau:

- Tién lai tinh trén khoan cham thanh toan cta nguyén don véi l3i suat bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh cong Can Ho
cho khach hang khac (tam tinh dén ngay 26/8/2022): 211.650.280 dong.

- Phat vi pham hop déng: 276.667.032 dong.

- Thudng ndng cho nhan vién sale: 50.000.000 dong.

- Tién hoa hong di chi cho dai ly: 53.834.881 dong

- Qua tang chuyén du lich Thai Lan: 31.400.000 dong

Tong cong sé tién nguyén don phai thanh todn theo yéu cau phan t (tam
tinh dén ngay 26/8/2022) 1a: 623.552.193 dong.

Bi don tu nguyén dé nghi tinh tién 14i cham thanh toan dén ngay Toa an nhan
dan thanh phd CR xét xtr so tham ngay 26/8/2022.

Hoi dong xét xtr xét thay cac khoan boi thudng nay phi hop véi théa thuan
clia cac bén tai Picu 13.2.2 va céc tai liéu chting ct ma bi don cung cap; y kién cua
nguyén don vé dé nghi tinh 1di phat cham thanh toan dén ngay 26/8/2022 1a ty
nguyén nén chip nhan.

[2.5] Tur nhitng nhan dinh trén, can chap nhan yéu cau ctia bi don vé viéc
chdm dat hop dong va nguyén don boi thuong so tién khi chdm dut hop dong 1a
623.552.193 dong, bi don hoan tra so tién nguyén don da thanh toan 417.396.117
d6ng sau khi bl trir nghia vu boi thuong khi cham duat hop dong. Nhu vay, nguyén
don con phai bdi thuong cho bi don s tién 206.156.076 dong.

[3] Vé 4n phi va chi phi té tung:

[3.1] V& an phi: Nguyén don phai chiu cac an phi dan sy so thAim nhu sau:

- An phi khong c6 gia ngach 14 300.000 dong d6i voi yéu cau huy hop dong
khéng dugc Toa an chap nhan va 300.000 dong d6i voi yéu cau chdm dut hop dong
ctia bj don dugc chip nhén.

- An phi 29.624.782 ddng d6i véi phan yéu cau khoi kién hoan tra s tién
640.619.560 dong dong khong dugc chap nhan.

- An phi 28.942.087 ddng d6i vai s6 tién boi thuong khi cham dut hop dong
theo yéu cau phan t6 cia bj don 623.552.193 d6ng duoc chap nhan.
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7 Toéng cong ba Truong Thi D phai ndp 59.166.869 dong an phi dan sy so
tham.
- Hoan lai tién tam ung an phi cho bi don
[3 .2]~Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bd chi phi xem x¢t, tham
dinh tai cho 14 4.420.000 dong. Nguyén don da dong day du.
Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
*Can cu:
- Piéu 3, 117, 118, 398, 418, 419, 428, 430, 357, 440 B luat Dan sy 2015;
- biédu 2, 6, 35, 39, 147, 157, 273 Bo luat T tung dan su;
- biéu 16, 17, 18, 55, 59 Luat Kinh doanh bat dong san 2014;

- Piéu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va s
dung an phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Truong Thi P vé
yéu cau hity bo Hop dong mua ban cin ho s6 LiB07-32/HPMB-THE ARENA ky
ngay 02/01/2019 va yéu cau hoan tra sé tién 417.396.117 dong, tién 1ai phat vi
pham hop dong la 116.453.516 dong, tién phat hop dong 1a 106.769.926 dong.
Tong s6 tién yéu cau 1a 640.619.560 dong (Sau traim bon muoi triéu sau trim mudi
chin nghin nam tram sau muoi dong)

2. Chap nhén yéu cau phan to cua bi don Cong ty Co phan TTCR d6i voi
nguyén don vé€ yéu cau don phuong chdm dat hop déng. Tuyén cham dut hop dong
mua ban can ho so LiB07-32/HPMB - THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va cac
phu lyc dinh kém. Budc nguyén don ba Truong Thi P phai boi thuong thiét hai s6
tién 1a: 623.552.193 d6ng (S4au trdm hai muoi ba triéu nim trim nim muoi hai
nghin mot traim chin muoi ba déng).

3. S6 tién nguyén don da thanh toan theo hop dong cho Céng ty Co phan
TTCR 12 417.396.117 ddng, s6 tién nguyén don phai boi thuong cho Cong ty Co
phan TTCR 14 623.552.193 dong. Do d6, bu trir nghia vu cua cac bén, nguyén don
ba Truong Thi B con phai bdi thuong cho bi don Cong ty TTCR sd tién
206.156.076 ddng (Hai tram I sau triéu mot tram nam muoi sau nghin khong tram
bay muoi sau dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh dn ciia nguoi dwoc thi hanh dncho dén
khi thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia sé tién
con phai thi hanh an theo muece ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 ciia Bo ludt
Dan su nam 2015, true truong hop phadp luat co quy dinh khac.

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

4.1. V& an phi:

- Nguyén don phai chiu 59.166.869 dong an phi dan sy so tham, khau trir sd
tién tam ung 4n phi di nop la 14.810.000 dong theo bién lai thu tién
AA/2021/0006681 ngay 29/11/2021 cia chi cuc thi hanh an dan sy thanh phé CR.
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Nguyén don con phai ndp an phi 1a 44.356.869 dong (Bon muroi bon triéu ba tram
ndam muwoi sau nghin tdm tram sdu muwoi chin dong).

Hoan lai cho Céng ty C6 phan TTCR sb tién tam Gng an phi 1a 13.223.000
déng (Muwoi ba triéu hai tram hai muoi ba nghin dong) theo bién lai thu tién
AA/2021/0006922 ngay 21/4/2022 va 1.921.000 ddng theo bién lai thu tién
AA/2021/0007056 ngay 18/5/2022 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy thanh phd CR.

4.2. V& chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bo chi phi xem xét, tham
dinh tai chd 13 4.420.000 ddng. Nguyén don da dong du chi phi xem xét, tham dinh
tai cho.

5. Quy dinh chung:

Trieong hop ban dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh dn
dan sw thi ngwoi dwoc thi hanh dn dan sy, ngwoi phdi thi hanh én dan sy ¢é quyén
théa thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, ti nguyén thi hanh dn hodc bi
cwdng ché thi hanh an theo quy dinh tai cic Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt Thi hanh
dn dan sy, thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi
hanh an dan su.

6. Quyén khang céo: Bi don c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15
ngay ké tur ngay tuyén an so tham.
Nguyén don c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
ban an dugc tong dat hop 1€ theo quy dinh ctia phép luat.
THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
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Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhan dan tinh Khanh Hoa; THAM PHAN _ CHﬁ TOA PHIEN T(‘)A
- VKSND TP. CR; *
- Chi cuc THADS TP. CR;
- Duong su;
- Luu hd so.
Tran Quoc Hay

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
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