TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAM RANH Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
TINH KHANH HOA
Ban an sd: 55/2023/DS-ST
~ Noay:31/8/2023
Ve viéc: “Tranh chap hop dong
mua ban can ho”

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 nhén dén:

1/ Ong Piang Ngoc Huong

2/ Ba Nguyén Thi Minh

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

- Dai dién Vi_e:n kiém sdt nhdn dén thc:mh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa
tham gia phién toa: Ong Bui Van Khanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay tir 29 gién 31 thang 8 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan
thanh pho Cam Ranh, Hoi dong xét xtr Toa an nhan dan thanh phé Cam Ranh xét
xu so tham cong khai vy an dan su thu ly so 84/2023/TLST-DS ngay 12 thang 4
nam 2023 yé “Tranh chap hop dong mua ban can ho”, theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xur s0 46/2023/QDXXST-DS ngay 21 thang 7 nam 2023 gilra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Tran Thi H, sinh ndm: 1965; Noi cu tri: 47 L, thanh phé
N, tinh Nam Dinh.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Hoang Hitu D, sinh nam:
1994; Ba Tran Thi S, sinh nam: 1994; Dia chi lién h¢: Tang D, A P, phuong V,
quan C, thanh ph6 H6 Chi Minh.

Vin ban uy quyén s coéng chung 1426, quyén sé 08/2023 TP/CC —
SCC/HDGD ngay 02/8/2023 tai Van phong C2, tinh Nam Dinh.

Ba S c6 mat tai phién toa. Ong P c¢6 don dé nghi xét x{r vang mit.

Ba S vang mat khi tuyén 4n, c6 1y do chinh dang.

* Bj don: Cong ty cd phan T1; Dia chi try s¢ chinh: L6 TT13, L6 D, L8 T
thudc Khu D - Khu D, phuong C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa.

DPai dién hop phap: Ba Tran Thi Thanh T, sinh nim 1988; Bé Liéu Thi Ngoc
L, sinh nam 1983; Ba Lé Thi G, sinh nam: 1998 — Phong phap ché.

(Vin ban uy quyén ngay 22/5/2023)
Ba L va ba G c6 mit tai phién toa, ba T vang mit tai phién toa.
Ba L va ba G vang mat khi tuyén an, c6 1y do chinh dang.



NOI DUNG VU AN:
Dai dién nguyén don trinh bay:
~ Ngay 02/01/2019, ba Tran Thi H va Cong ty CO phan T1 da ky két Hop

dong mua ban can hd s6 SeA 02 - 26)HPMB/THE ARENA dé¢ mua ban can ho so
SeA 02 — 26 thudc du an thudc du an THE ARENA tai khu D ban dao C, phu:(‘)’ng
C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa véi tong gid ban can ho 1a 1.759.665.340 dong.

Tir d6 dén nay, ba H da thanh toan cho Cong ty sé tién 1a 791.849.403 dong.

Nguyén don cho rang Cong ty c6 nhiéu vi pham nhu sau:

Thir nhat, Cong ty T1 da khong tuan thi day du céc diéu kién quy dinh cta
phap luat dé t;ién khai, hoan thién Dy an va thuc hién cac hanh vi bi cam theo Luat
kinh doanh bat dong san

- Vao thoi diém cac bén ky két Hop dong mua ban can ho, du an T chua du
diéu kién dua vao kinh doanh, vi pham diéu cdm cua Luat kinh doanh bat dong
san.

- Cong ty T1 bi co quan nha nudc cd thAm quyén xir phat vi pham hanh
chinh vé cac ndi dung lién quan dén dy an.

- COng ty T1 guri thong bao ban giao can hd cho ba H mac du chua dap tng
du diéu kién ban giao theo quy dinh ctia Hop dong.

Thir hai, Cong ty T1 di cb tinh khong cung cap hd so cho ba H, dong thoi
dua ra nhitng thong tin khong rd rang vé Du 4n va quyén so hitu cin ho.

- Mic du phap luat chua cho phép, Cong ty van tao niém tin cho ba H vé
viéc duogc so hiru can hd va duoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu nha va cac tai san gén lién véi dat cho cac can ho thudc Dy an T.

- Cong ty khong cung cap hd so, tai liéu cho ba H nhu cam két trong hop
dong.

Thir ba, Cong ty T1 cham ban giao cin ho so véi thoa thuan trong hop dong
ma khong c6 ly do chinh dang.

- Cong ty ban giao can hg cham hon 12 thang so v4i1 thoi gian ban giao du
kién 14 thang 06/2020.

- Cong ty T1 lay Iy do cham tré ban giao cin ho do sy kién bat kha khang 1a
hoan toan khong hop 1y.

- Ba Tran Thi H c6 quyén chdm dut Hop dong do hanh vi cham ban giao cin
ho cua bi don.

Do d6, nay nguyén don khoi kién, yéu cau déi véi bi don:

1. Tuyén cham dut Hop ddng mua ban cin ho Du 4n The Arena sd SeA 02 -

26/HPMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 giita ba Tran Thi H va Cong ty C6 phan
T1.

2. Bugc Cong ty C6 phan T1 hoan tra va thanh toan mot lan cho ba Tran Thi
H tong s6 tién tam tinh 1a 1.353.490.588 dong ngay khi Ban an, Quyét dinh cua
Toa an c¢6 hi¢u luc phap luat. Trong d6 bao gdbm tién da thanh toan dé mua can ho



14 791.849.403 dong; tién 13i chim tra tam tinh dén ngy 29/8/2023 1a 420.867.958
dong; tién phat vi pham hop dong 1a 140.773.227 dong.
Dai dién bi don trinh bay:

Cong ty T2 khong dong ¥ véi toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don vi
cac ly do sau:

- Hop ddng mua ban ky két gitta cac bén co du cac diéu kién co hiéu luc caa
giao dich dan su quy dinh tai Biéu 117 Bo Luat Dan su 2015 vi: Thoi diém ky két
cac bén c6 day du nang luc phap luat, nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich
trén tinh than ty nguyén, da tim hiéu k§ thdng tin Dy &n; Noi dung va muc dich
ctia cac bén 1a mua ban cin ho du lich, phd hop véi tinh chat cua Du an va quy
dinh phép luat, khdng vi pham diéu cam cta Luat.

- Vé diéu kién gidy phép xay dung: vi ly do khach quan, UBND tinh K tam
dirng giai quyét tha tuc hanh chinh cac Dy an, trong d6 co6 Dy &n The Arena do su
kién Thanh Tra Chinh Phi nén dén ngay 15/11/2019, S¢ xay dyng tinh K méi cap
Glay phep xay dung s6 89/GPXD-SXD cho Dy &n The Arena va hién tai, Cuc G1
vé chat luong cong trinh xay dung - Bo X da 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 (S1). Nhu vay, diéu kién vé giay phép xay dung di duoc
khac phuc va cac toa nha c6 can ho da duoc phép dua vao sir dung, du diéu kién
ban giao can ho cho nguyén don. Do d6, myc dich va noi dung ciia Hop déng ma
cac bén hudng téi da dat duoc, khong thay ddi vé ban chat.

- V& tién d6 ban giao: Theo thoa thuan trong HPMB thi thoi gian ban giao
can ho thugc Toa Al, A2 la thang 6/2020. Tuy nhién qua trinh thi cong, Du an bi
anh huong cua cac sy kién UBND tinh K tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh
cac du &n bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra caa Thanh tra Chinh
phu va dich bénh C, phl hop véi Biéu 14.1.2, 14.1.3, Piéu 14.3 Hop ddng va
Khoan 01 Diéu 156 Bo luat Dan su. Qua trinh thuc hién Hop dong, 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 thong bao ban giao cac can ho thudc Toa Al, A2 vao thang 6/2021 la
phu hop véi HDMB.

- Du 4n The Arena khong thudc truong hop phéi co vian ban chap thuan du
diéu kién duoc ban can ho du lich caa Sé X: Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 55
Luat Kinh doanh Bat déng san thi truéc khi ban, cho thué nha & hinh thanh trong
tuong lai, Cht Pau Tu phai c6 vin ban thong bao cho co quan quan 1y nha nudc
cap tinh vé viéc nha & du diéu kién duogc ban, cho thué. Quy dinh nay khdng ap
dung ddi véi truong hop ban, cho thué nha, cong trinh xay dung khdng phai 1a nha
. The Arena 1a Dy an dau tu xay dung can ho du lich nén khdng thudc déi tuong
diéu chinh cua Khoan 2 Biéu 55 Luat Kinh doanh Bat dong san.

- V¢ tién thué dat: Day la nghia vu hanh chinh ma Cha Dau Tu phai thuc hién
v6i Nha nuée sau khi co quan thué ban hanh théng bao nop tién thué dat, khdng
phai 14 diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong hay diéu kién ban giao cin hd. Theo
huéng dan cua co quan thué, dén nay Cong ty da nop dugc 45.358.021.051 VNP
tién thué dat, sé tién con lai UBND tinh van chua xac dinh gia dat nén Cong ty



chua c6 co s dong tién thué dat (van ban 2926/CTKHH-KK ngay 09/6/2021 cua
Cuc T3).

- V& Gidy chitng nhan Cin ho: Can ho du lich 1a san pham bat dong san méi
trén thi truong va co can ctr phap 1y dé Co quan Nha nudc xem xét viéc cap Gidy
Chirng Nhan cua can ho du lich nhim dam bao quyén va loi ich hop phap cho cac
Chu S¢ hitu. Ngay 14/02/2020, B T4 d3 ban hanh vin ban sb 703/BTNMT-
TCQLPD hudng din S¢ T cac tinh, thanh phé truc thude Trung wong vé viéc cap
Gidy Chung Nhan coa can Ho du lich. Theo d6, Vin ban s6 703/BTNMT-
TCQLPP Hudng dan ché do sir dung dat va viéc ching nhan quyén sé hitu cong
trinh xay dung khdng phai nha ¢ néu ro, “truong hop du dn coé cong trinh can ho
du lich, biét the du lich ¢é du diéu kién dwoc chuyén nhirong theo quy dinh cua
Ludt kinh doanh bdt déng san thi viéc chitng nhdn quyén sé hiru cong trinh xay
ding cho bén nhdn chuyén nhwong dwoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 32 cua
nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mét sé dieu cua Ludr dat dai, Khodn 22 Piéu 2 cua Nghj dinh so
01/2017/NP-CP ngay 06/01/2017 cuiia Chinh phu, sia déi, bé sung mét sé ngh;
dinh chi tiét thi hanh Ludt ddt dai”. Ngay 8/9/2021, T5 —Bo T4 ¢6 van ban sb
1990/TCQLPD-CHKPD huéng dan Sé T v/v ghi Glay chting nhan ddi voi truong
hop chiing nhan quyén sé hiru cong trinh xay dung khoéng phai 1a nha & di véi
loai hinh cin ho du lich. Thyc té, UBND tinh K d3 cap Gidy ching nhan Cian ho du
lich cho mot sé du an trén dia ban tinh Khanh Hoa. Do d6, HDMB ¢6 quy dinh
trach nhiém cua Chu Pau Tu vé viéc 1am tha tuc dé nghi cap gidy ching nhan cin
ho cho Khach hang mua can ho du lich 1a phi hop quy dinh phap luat va bao vé tot
quyén loi cia nguoi mua can ho du lich.

Ngay 03/04/2023, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh 10/2023/ND-CP sira déi,
b6 sung mot sé dieu caa cac Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai, trong do
c¢6 quy dinh cu thé vé viéc cdp Gidy Ching nhan Quyén S& hitu dbi véi cong trinh
xay dung c6 st dung vao muc dich luu tra du lich theo quy dinh caa phap luat vé
du lich trén dat thuong mai, dich vu. Nhu vay, Nghi dinh 10/2023/ND-CP d3 gop
phan tao co s& phép Iy viing chic dé cac co quan ban, nganh manh dan day nhanh
tién d6 cap GCN cho céc chu sé hiru Can ho Du lich, trong d6 c6 cac CSH cua Du
an The Arena.

- Nguyén don da va dang vi pham nghia vy thanh toan theo HDMB: Mic du
Cong ty T2 da thyc hién va hoan thanh nghia vy ban giao can hd theo dung thoa
thuan tai HDMB nhung Bi don dén nay van dang vi pham nghiém trong nghia vu
thanh toan dé nhan ban giao cin ho. Ngay 02/6/2021, Bi don di giri thong bao sd
39/TB-TTCR d& nghi nguyén don thanh toan tién mua cin ho voi thoi han thanh
toan trudc ngay 17/6/2021, nhung nguyén don khong thue hién viéc thanh toan
nhu thong béo trén. Pén ngay 29/04/2022, Bi don tiép tuc gui thong bao sO
38/2022/TB-TTCR nhic nguyén don thyc hién viéc thanh toan tién mua cin ho
theo ding quy dinh cia Hop ddng mua ban, thoi han thanh toan trudc ngiy
15/05/2022. Tuy nhién dén nay, nguyén don V?ln chua thanh toan.

Do do, nguyén don da vi pham nghi€m trong nghia vu thanh toan theo quy
dinh tai Piéu 12.1.2 HPMB “Trong qud trinh thuc hién Hop Pong nay, néu tong



thoi gian qud han thanh todn ciia Bén Mua doi véi tdt cd cde dot phdi thanh todn
quy dinh tqi Piéu 3 va Phu Luc 2 vieot qud 45 (bon muroi lam) ngay thi Bén Ban co
quyén don phirong cham dirt Hop Pong theo Diéu 13 va cé cdc quyén khac theo
quy dinh ciia Phdp Ludt”. Can cit HDMB, Cong ty T2 hoan toan c6 quyén don
phuong cham dut HDMB véi nguyén don. Tuy viy, véi tinh than thién chi, tran
trong nd luc hai bén da ddng hanh cing nhau vuot qua nhiéu khé khian trong subt
qua trinh trién khai Du an dén nay, Cong ty T2 van chua thyc hién quyén don
phuong chidm dit HDMB cta minh.

Véi cac Iy do da trinh bay nhu trén, Bi don khing dinh Céng ty T2 khéng vi
pham cac thoa thuén theo HDMB, khong vi pham thoi han ban giao quy dinh tai
HDMB nén Cong ty T2 khong c6 nghia vu phai hoan tra bat ky sb tién nao cho
nguyén don va Bi don bac bo toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

- Vé két qua céac ban an da xét xi: Dy an The Arena la Dy an bat dong san
nghi dudng duoc ban giao, van hanh trong bbi canh kinh té gap nhiéu khé khan do
anh hudng cua dich bénh Covid-19 va chién sy N — Ukraine nén thi truong du lich
bi dong bang tat yéu thi trudng bt dong san nghi dudng ciing am dam. Do d6, viéc
Khach hang tiép tuc dau tu tai chinh vao The Arena dé nhan can hd khong thé nhan
lai loi nhun ngay, nhat 1a cac Khach hang chi dau tu mang tinh luét song s& cang
gip nhiéu kho khan. Khong chi Khach hang ma vai tro la Chu Pau Tu, Cong ty T2
cling gap rat nhiéu kho khin nén khong the dap ing nguyén vong hoan tién ngay
cho Khach hang, du véy, bi don van quyét tim giit gin va phat trién thanh qua cua
Dy 4n 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 cia
Toa an nhan dan TP Cam Ranh trong thoi gian qua thé hién qua cac ban an da
chtmg minh yéu cu khoi kién ctia nguyén don 13 khéng c6 cin cir. Nhiéu ban an
nhu Ban an s6 39/2022/DS-ST ngay 05/9/2022; Ban an sé 44/2022/DS-ST ngay
06/9/2022; Ban 4n s6 11/2022/DS-ST ngay 02/6/2022; Ban an s6 53/2022/DS-ST
ngay 20/9/2022; Ban an s 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 ctia Toa an nhan dan
tinh Khanh Hoa...trong d6 co rat nhiéu ban an da c6 hiéu luc phap luét.

Theo quy dinh tai Biém b, Khoan 1, Diéu 92 B6 luat T6 Tung Dan su nim
2015 quy dinh: “b) Nhirng tinh tiét, su kién da dwoc xdc dinh trong ban an, quyét
dinh ciia Toa dn da cé hiéu luc phap ludgt hodc quyét dinh ciia co quan nha nréc
c6 thdm quyén da cé hiéu lwc phéap ludt 1a nhing tinh tiét, si kién khong phdi
chitng minh .

Ban an 1a két qua gidi quyét tranh chap cia Toa 4n can cu trén tinh tiét
khach quan thé hién trong ho so vu 4n ma cac bén duong su cung cap va Toa an
thu thap duoc. Hién noi dung cac Ban an déu chitng minh cac 1ap luén, y klen cua
Bi don da néu trén déu c6 can ctr thuc tién va phap Iy nén két qua glal quyét S0
tham yéu cau khai kién cua nguyén don khong duoc chap nhan va yéu cau phan tb
cua Bj don duoc chap nhan.

V& yéu cau phan to: Dai dién theo uy quyén cua bi don rat toan bo yéu cau
phan to.



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

- Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xir, Thu
ky phién toa di tudn theo ding cac quy dinh cua Bo luat TS tung dan su. Nguyén
don, bi don da thyuc hién day du quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat.

- Quan diém giai quyét vu an: Pé nghi Hoi dong xét xir khong chip nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don. Pinh chi yéu cau phan t6 cta bi don.

V& an phi va chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu 4n phi va chi phi t6 tung
theo quy dinh.

NHAN DINH CUA TOA AN:

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

[1] Vé thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguyén don khoi kién yéu cau tuyén bd cham dut hop dong va hoan
tra sO tién mua can ho, phat vi pham. Vi vay, Hoi dong xét xtr xac dinh quan hé
tranh chap cta vu an 13 “Tranh chdp vé hop dong mua ban cin hé” theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T tung dan su.

[1.2] Tai phién toa, dai dién bi don rut toan bo yéu cau phan t6. Xét thdy viéc
bi don rut yéu cau phan t6 1a tu nguyén, vi vay HDXX can ctr vao khoan 2 Diéu
244 cua B luat t6 tung dan sy dé dinh chi xét xir d6i v6i yéu cau phan t6 ma bi
don da rat.

[2] V& ndi dung tranh chép:

[2.1] V& yéu cau tuyén bd chdm dit Hop dong mua ban cin ho sé SeA02-
26/HDMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 (sau day goi 1a Hop dong):

[2.1.1] Qué trinh ky két va thuc hién hop dong:

Ngay 02/01/2019, giita Céng ty T1 va ba Tran Thi H c¢6 ky két hop dong s6
SeA02-26/HDMB/THE ARENA dé mua ban can ho sé SeA02-26 Tang B, T (Toa
A2) Tai Lo TT13, Lo D14d, Lo T thuéc Khu D - Khu D, phuong C, Tp ., tinh
Khanh Hoa trong dy 4n The Arena do Cong ty C6 phan T1 1am cha dau tu. Gia tri
mua ban: Tong gia ban cin ho trén dién tich st dung du kién 1a 1.791.659.255
ddng. Trong d6 bao gdm gia ban cin ho 1a 1.759.655.340 dong va kinh phi bao tri
1a 31.993.915 dong. Ba H da thanh toan cho Cong ty s6 tién la 791.849.403 dong.

[2.1.2] Ngay 02/6/2021, Cbng ty T1 da gui Thong bao s6 39/2021/TB —
TTCR dé moi nguyén don dén thanh toan tién mua can ho SeA02-26 trudc ngay
17/6/2021. Bén ngay 29/04/2022, Cong ty T1 gui thong bao s6 38/2022/TB-TTCR
nhic nguyén don thyc hién viéc thanh toan tién mua can ho theo dung quy dinh
ctia Hop ddng mua ban, thoi han thanh toan trude ngay 15/05/2022

[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 trwong dau tu sd 3456 QD-UBND ngay 17/11/2017,
muc tiéu dy an: Pau tu, xay dung khu du lich, dich vu thuong mai va khu biét thu
du lich, can ho du lich; Quyét dinh s6 3100/QD-UBND ngay 13/12/2012 vé viéc



cho Cong ty C6 phan T1 thué dat, giao dat tai cac 16 D14d, TT9b, TT13, thudc 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 d3 dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat. Mt
khac tai Quyét dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 ciia UBND tinh K ciing
da dong ¥ phé duyét dd an diéu chinh quy hoach ty 1/500 (diéu chinh lan tht 5) Dy
an The Arena.

Du 4n co thiét ké duoc BO xdy dung thim dinh theo Cong van )
755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018 ctia Cuc Q-Bo X thong bao két qua thdm dinh
thiét ké co s& cong trinh T6; Cong vin s6 296/HDXD-QLKT ngay 23/5/2019 cia
Cuc Q-Bo X thong bao két qua thAm dinh thiét ké k¥ thuat cong trinh T. Ngay
01/6/2021, Cuc G1 vé chat lugng cong trinh xay dyng-Bo X c6 Cong van so
102/QD-GD3/HT thong bao két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong
trinh xay 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 day du niang luc phap luat,
nang lyc hanh vi dan sy, tham gia giao dich ty 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 ciia Hop dong. Céc bén tham gia Hop dong da hiéu rd quyén va nghia vu
cua minh, duogc tiép can thong tin va xac dinh 6 muc dich, dbi tuong mua ban.
Khéng ¢ ching ctr ndo ching minh mot trong cac bén ¢6 hanh vi lira dbi, cudng
ép dbi voi bén kia khi thyuc hién viée ky két Hop dong.

[2.3.2] Theo Quyet dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 caia UBND tinh
K va Gidy chimg nhan dau tu thi Dy an 1a “Duw dn dau tw, xdy dung khu du lich,
dich vu thwong mai va khu biét thy du lich, can ho du lich”, khong phai 1a nha &.
Tai Piéu 1.1.6 cua Hop dong cac bén ciing da thong nhét: “Cén hé khéng phdi la
nha & hay nha chung cuw theo quy dinh ciia Ludt Nha 6”. Nhu vay, Hop déng mua
ban gilra cac bén c6 muc dich 1a nham mua ban “can hé du lich” thudc Dy an,
phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hodc ngrfm han. Qua xem xét Hop
dong, ddi chiéu véi cac van ban luat diéu chinh c6 lién quan trong d6 ¢6 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014, Hoi déng xét xtr nhan théiy, khong c¢6 quy dinh cua luat
nao cam viéc ban “can 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
duoc quy dinh tai Diéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Ho6i déng xét XU
xét thay thiét ké co sé du an T dd duogc Cuc Q, B X thim dinh va phé duyét theo
Thong bao s6 755/HPX — QLDA ngay 23/11/2018. Cong ty T1 da hoan thanh tha
tuc d¢ nghi cap GPXD ddi voi du an duge diéu chinh lai quy hoach tu thang
4/2018. Tuy nhién do Uy ban nhan dén tinh K tam dung giai quyét thi tuc hanh
chinh dbi véi du an bat dong san, trong d6 ¢ du an T dé phuc vu cong tac thanh
kiém tra ctia Thanh tra Chinh phu 1 tré ngai khach quan, nén khi ky hop dong mua
ban can ho, hai bén di thoa thuin théng nhat ky két hop dong mua béan trén 02
Gidy phép xdy dung sb 17/GPXD ngay 04/02/2013 va s6 20/SXD - KTQH ngay
07/02/2013 do S¢ Xay dung tinh K cap va cdc van ban cap Giay phép xay dung
dugc sira doi, bd sung diéu chinh vao timg thoi diém. Viée duoc cip Gidy phép



xay dung sb 89/GPXD — SXD ngay 15/11/2019 1a mét van ban bd sung nhu da
thoa thuan trong hop dong mua ban can ho.

Sau khi dugc cip Gidy phép xdy dung diéu chinh s6 89/GPXD — SXD ngay
15/11/2019, cong ty T1 di théng bao cho ba Tran Thi H biét, dong thoi théng bao
viée ky két phu luc sira d6i hop dong dé diéu chinh, bo sung nhiéu ndi dung cia
hop dong mua ban, trong d6 c6 bd sung Gidy phép xay dung s6 89/GPXD — SXD.
Bén canh d6, cidn ho S2 da hoan thanh theo hop dong ky két, thiét ké cin ho phu
hop véi thiét ké ki thuat d duge Bo X phé duyét theo thong bao sb 755/ HDXD —
QLDA ngay 23/11/2018. Nhu vy dbi twong cua hop dong khong thay ddi, muc
dich ctia hop dong da duoc thuc hién day da.

Nhu vdy, tuy khi ky két hop dong mua ban can ho SeA02-26 khi chua du diéu
kién theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 55 ciia Luat Kinh doanh bat dong san tuy
nhién trong hop dong mua ban cac bén da thoa thuan trong hop dong vé viéc bo
sung, diéu chinh gidy phép x4y dung vao timg thoi diém. Ngay 15/11/2019, S¢ xay
dung tinh K di cap Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD cho Dur an va hién tai,
B0 X di c6 Thong bao 102/QD-GDD3/HT ngay 01/6/2021 thong bao két qua kiém
tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung. Diéu kién vé gidy phép
xay dung da dugc khic phuc va toa nha c6 cin ho da dugc phép dua vao sir dung.
Do d6, muc dich va ndi dung cua Hop dong mua ban cin ho s6 SeA02-
26/HPDMB/THE ARENA ma céac bén hudng téi da dat dugc, khong thay ddi vé ban
chat.

[2.2.4] V& xem x¢ét ¥ kién cua nguyén don vé viéc bi don vi pham nhu sau:

- Thir nhat, Cong ty T1 bi xtr phat vi pham hanh chinh khi khéng c6 Gidy
phép xay dung: Nhu da phan tich trén, trong qua trinh thuc hién dy an, Cong ty T1
da nop phat khi bi xtr phat vi pham hanh chinh, sau khi bi xtr phat Cong ty dé hoan
thién cac thi tuc phap 1y dé dugc cap Gidy phép xay dung. Cong ty T1 va du an c6
cac can ho du lich cho dén nay van khong bi tam ngung, cham dut va thuc té da di
vao hoat dong. Do d6, viéc Cong ty T1 bi xtr phat vi pham hanh chinh khong phai
16i dé lam cin cr chép nhan yéu cau chim dut hop doéng vi muc dich cac bén
huéng dén khong thay doi.

- Thir hai, Cong ty T1 vi pham nghia vu ban giao cin ho theo hop dong ma
hai bén da ky két: Theo thoa thuan trong hop dong thi thoi gian ban giao cin hod
cac bén thoa thuan vao thang 6/2020 (ddi véi cac cian ho thude Toa S, L). Tuy
nhién, trong qua trinh thi cong, Hoi ddng xét xtr xét thay khong tinh thoi gian do bi
anh huong cua “bénh viém dudng hd hip cip do ching mdi cua vi rat Corona”
(sau day goi 1a Covid-19) (tir thang 02/2020) 1a sw kién bdt kha khdng va thoi gian
bi anh hudng cua 16 ngai khdach quan tir viéc Uy ban nhan dan tinh K tam dimng
gidi quyét tha tuc hanh chinh cac dy an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh
kiém tra ctia Thanh tra Chinh pha vao thdi han thuc hién cac hop dong (dén ngay
05/4/2021) la phu hop véi thoa thudn gilta cac bén tai Pidu 14.1.2, Piéu 14.1.3,
Diéu 14.3 cla céc hop déng va quy dinh tai khoan 1 Piéu 156 cua Bo luat dan su.
Qua trinh thuc hién hop dong, bi don ciing di c6 théng bao day du, rd rang cho
nguyén don vé 1y do tam hoan thoi han giao cin ho. Tuy nhién, tai phién toa cac



bén cling xac dinh, ngoai thoi gian cham ban giao do anh huéng cua dich C1 - 19
va viéc tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh cac du 4n bét dong san dé phuc vu
cong tac thanh kiém tra ctia Thanh tra Chinh phu thi phia bi don ciing d4 thuc hién
quyén ban giao chdm 180 ngay theo thoa thuén trong cac hop dong mua ban cin
ho. Nhu vay, viéc bi don chdm ban giao cin ho van nam trong thoi han hop 1€ theo
thoa thuan ctia cac hop dong. Thoi gian ban giao véi cac can ho thude Toa Sea, L1
duogc an dinh tir ngay 18/6/2021 dén ngay 24/6/2021. Nhu vay, viéc Cong ty H2 va
ban giao theo thong bdo 1a dung thoi han theo thoa thuan gitta cadc bén trong hop
ddng va quy dinh phap lut.

[2.3] Tt nhiing nhan dinh trén co thé két luan Hop déng mua ban cin ho sd
SeA02 - 26/HPMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 ¢6 hiéu luc theo Piéu 117 cia
Bo6 luat dan su. Do d6, viéc nguyén don yéu cau tuyén bd cham dit Hop dong mua
ban cin ho sd SeA 02 - 26/HPMB/THE ARENA khong c6 co sé chap nhan. Do
d6, ciing khong chp nhan yéu cau hoan tra sd tién ma nguyén don vé viéc budc bi
don hoan tra s6 tién da thanh toan, tién phat vi phat hgp dong va tién 1ai phat sinh
tam tinh dén ngay 29/8/2023 1a 1.353.490.588 dong.

[3] V& an phi va chi phi té tung:

[3.1] Vé an phi:

Nguyén don phai chiu cac 4n phi dan sy so thim nhu sau:

- An phi khong c6 gia ngach 1a 300.000 dong ddi v6i yéu cau tuyén cham
durt hop dong mua ban cin ho khéng duoce Toa an chip nhan.

- An phi 52.604.718 dong voi phan yéu cau khoi kién hoan tra sb tién
1.353.490.588 dong khong duoc chap nhan.

Téng cong ba H phai chiu 52.904.718 dong.

- H1 lai tién tam Gng 4n phi cho bi don do rat yéu cau phan to.

[3.2] Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bd chi phi xem xét,
tham dinh tai chd 1a 5.500.000 déng. Nguyén don d ndp di.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

*Can cu:

- Cac Piéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158, 244 va Diéu 273 Bo luat t6 tung
dan sy;

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

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

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

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

30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xi:



1. Pinh chi xét xir toan bd yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan T1.

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Tran Thi H vé yéu
cau tuyén bd chim dut Hop dong mua ban cin ho s SeA02 - 26/HPMB/THE
ARENA ky ngay 02/01/2019 giita ba vi Cong ty C6 phan T1 va yéu cau hoan tra
s6 tién 1.353.490.588 dong (bang chir: Mot ty ba trim nim muoi ba triéu bon trim
chin muoi nghin nim trim tim muoi tam dong).

3. V& 4n phi va chi phi t6 tung:

3.1. V& an phi:

- Nguyén don ba Tran Thi H phai chiu 52.904.718 déng (Nam muoi hai triéu
chin tram 1& bon nghin bay trim mudi tam dong) an phi dan sy so thim, khau trir
s6 tién tam ung an phi da nop 24.870.000 dong (Hai muoi bon triu tdm trim bay
muoi nghin doéng) theo Bién lai thu tam tUng 4n phi, 16 phi Toa an s
AA/2022/0000534 ngay 12 thang 4 nam 2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
thanh phd Cam Ranh. Nguyén don con phai ndp sb tién an phi 1a 28.034.718 (Hai
muoi tam triéu khong trim ba muoi bon nghin bay trim muoi tam dong).

- Hoan tra lai cho bi don COng ty T1 s tién tam tng an phi da nop la
14.221000 dong (Mudi bén triéu hai trim hai muoi mét nghin dong) theo Bién lai
thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa 4n s6 AA/2022/0000644 ngay 29 thang 6 nam 2023
ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan su thanh phé Cam Ranh

3.2. V& chi phi té tung: Nguyén don phai chiu toan b chi phi xem xét, tham
dinh tai chd 1a 5.500.000 dong. Nguyén don da nop du chi phi xem xét, tham dinh
tai cho.

4. Quyén khang cdo: Nguyén don, bj don c6 quyén khang cao trong thoi han
15 ngay ké tir ngdy nhan dugc ban 4n hodc ban an dugc niém yét theo quy dinh cia
phép luat.

Quy dinh:

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh 4 an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an déan su co quyén
thoa thuan thi hanh 4n; quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi
cudng ché thi hanh 4an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhéan dan tinh Khanh Hoa; A N _ ’ 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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