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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ CR 

TỈNH KHÁNH HÒA 

Bản án số: 29/2022/DS-ST 

Ngày: 24/8/2022 

V/v “Tranh chấp hợp đồng mua 

bán căn hộ” 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ CR – TỈNH KHÁNH HÒA 

 - Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

 Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Trần Quốc Hay 

 Các Hội thẩm nhân dân: 

 1. Bà Nguyễn Thị Minh 

 2. Ông Đinh Văn Liêm 

 - Thư ký phiên tòa: Bà Dương Thị Thuỷ – Thư ký Tòa án nhân dân thành 

phố CR, tỉnh Khánh Hòa. 

 - Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố CR tham gia phiên toà: Bà Vũ 

Thị Xuyến - Kiểm sát viên. 

 Vào các ngày 17, 24 tháng 8 năm 2022, tại Tòa án nhân dân thành phố CR, 

xét xử sơ thẩm công khai vụ án Dân sự thụ lý số 186/2021/TLST-DS ngày 30 

tháng 11 năm 2021 về việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ” theo Quyết 

định đưa vụ án ra xét xử số 89/2022/QĐST-DS ngày 29/7/2022; giữa các đương 

sự: 

* Nguyên đơn: Ông Hoàng Thanh T, sinh năm: 1990 

Nơi cư trú: Số nhà 87, ngõ 358/25/86 Bùi Xương T, Khương Đ, Quận T, 

Thành Phố Hà Nội. 

 (Ông T có mặt tại phiên toà nhưng vắng mặt khi tuyên án nhưng không có lý 

do chính đáng) 

* Bị đơn: Công ty cổ phần TTCR 

Nơi cư trú: Lô TT13, lô D14d, Lô TT9b, khu 4, khu du lịch Bắc bán đảo CR, 

phường C, thành phố CR, tỉnh Khánh Hòa 

- Người đại diện theo pháp luật: Bà Hà Thị Phương Th – Tổng Giám đốc. 

- Đại diện theo ủy quyền: Bà Liêu Thị Ngọc L, sinh năm 1983 và bà Trần Thị 

Thanh Tâ, sinh năm 1988 – Chuyên viên pháp chế (Giấy ủy quyền ngày 22/4/2022 

của Công ty Cổ phần TTCR). Có mặt. 

- Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: Ông Lê Văn H, sinh năm 

1989 – Luật sư thuộc Công ty Luật TNHH MY WAY -  thuộc đoàn luật sư thành phố Hà 

Nội. 

Địa chỉ: Tổ 4, phường Phú Đô, quận Nam Từ Liêm, thành phố Hà Nội. 

Có mặt. 
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NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 * Theo đơn khởi kiện, các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án nguyên 

đơn ông Hoàng Thanh T trình bày: 

Ngày 18/04/2018, giữa ông Hoàng Thanh T và Công ty Cổ phần TTCR (sau 

đây gọi là Công ty TTCR) có ký kết Thỏa Thuận ký quỹ số SeB12-19/TTKQ- THE 

ARENA18042018 

Ngày 25/01/2019, ông Hoàng Thanh T và Công ty Cổ phần TTCR ký kết hợp 

đồng mua bán (viết tắt là HĐMB) căn hộ  số SeB12-19/HĐMB/THE ARENA về 

việc mua bán căn hộ số 19 Tầng 12, Tháp SE (Tòa A1), Diện tích 34,33 m2 Tại Lô 

TT13, Lô D14d, Lô TT19b thuộc Khu 4 – Khu du lịch Bắc Bán đảo CR, phường 

Cam Nghĩa, Tp. CR, tỉnh Khánh Hòa trong dự án The Arena do Công ty Cổ phần 

TTCR làm chủ đầu tư. 

- Tổng giá bán căn hộ trên diện tích sử dụng dự kiến: 1.770.154.975 đồng. 

Trong đó bao gồm giá bán căn hộ là 1.738.545.065 đồng và kinh phí bảo trì là 

31.609.910 đồng. 

- Tổng số tiền đã thanh toán: 521.563.520 đồng  

- Thời hạn bàn giao căn hộ theo cam kết dự kiến: tháng 06/2020 

Tuy nhiên, nay ông T cho rằng Công ty TTCR đã lừa dối khi giao kết hợp 

đồng và quá trình thực hiện hợp đồng có nhiều vi phạm nên ông T đã nộp đơn khởi 

kiện yêu cầu Toà án huỷ bỏ hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE 

ARENA ngày 25/01/2019. Ngày 25/5/2022, ông T làm đơn thay đổi yêu cầu khởi 

kiện, theo đó ông T yêu cầu Toà án tuyên bố hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-

19/HĐMB/THE ARENA ngày 25/01/2019 giữa bị đơn Công ty Cổ phần TTCR và 

nguyên đơn ông Hoàng Thanh T vô hiệu do lỗi hoàn toàn của bị đơn vì các lý do 

sau:  

- Đối tượng hợp đồng mua bán là các “Căn hộ du lịch” nêu tại Điều 1.1.6 của 

hợp đồng trái với quy định của pháp luật, không đáp ứng đủ điều kiện theo tiêu 

chuẩn quốc gia TCVN 2014, 2020; không được cấp phép xây dựng là vi phạm 

nghiêm trọng quy định của pháp luật. Ngoài ra, điều này còn chứng minh ngay từ 

khi từ khi soạn thảo hợp đồng mua bán công y TTCR đã đánh tráo khái niệm, định 

nghĩa “căn hộ du lịch” nhằm lừa dối nguyên đơn, lợi dụng sự thiếu hiểu biết của 

nguyên đơn để đưa ra những thông tin gian dối, không đúng sự thật nhằm làm chô 

nguyên đơn bị nhầm lẫn tưởng mình đã nhận đúng, mua đúng loạ hàng với chất 

lượng ban đầu, xâm phạm đến các quyền, lợi ích hợp pháp của nguyên đơn. Hành 

vi của công ty TTCR có dấu hiệu vi phạm: Tội lừa dối khách hàng được quy định 

tại Điều 198 của Bộ luật hình sự. 

- Hợp đồng vô hiệu do dự án vi phạm pháp lý: Dự án không thông qua đấu 

thầu; điều chỉnh quy hoạch nhiều lần trong thời gian ngắn; chưa hoàn thành nghĩa 

vụ tài chính là nộp tiền thuê đất, chưa hoàn thiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; chưa có Giấy phép xây dựng; bị lập 

biên bản và xử phạt vi phạm hành chính về hành vi tổ chức thi công xây dựng công 
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trình không có giấy phép xây dựng. Tại thời điểm mua bán giữa nguyên đơn và 

Công ty cổ phần TTCR ngày 25/01/2019 thì dự án The Arena không đủ điều kiện 

của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh khi dự án 

không có không có giấy tờ về quyền sử dụng đất, giấy phép xây dựng, thiết kế bản 

vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, giấy tờ về nghiệm thu việc hoàn 

thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ dự án. Công ty 

TTCR đã che dấu, không công khai đầy đủ những thông tin về hồ sơ, giấy tờ về 

quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng, thực trạng dự án đang bị đình chỉ thi công, 

bị phạt hành chính do thi công không có giấy phép xây dựng là vi phạm Điều 6 và 

Khoản 3 Điều 8 của Luật Kinh doanh bất động sản; gian lận, lừa dối trong kinh 

doanh bất động sản, vi phạm khoản 1 Điều 10 Luật bảo vệ quyền lợi người tiêu 

dùng,  

- Công ty TTCR đã cố ý che giấu thông tin sai phạm làm cho nguyên đơn hiểu 

sai lệch về chủ thể của đối tượng mua bán, hiểu sai về nội dung của giao dịch, ảnh 

hưởng đến chấp nhận giao kết hợp đồng của nguyên đơn, đưa ra thông tin gian dối 

khiến nguyên đơn tin tưởng và xác lập giao dịch. Đây là nội dung vô hiệu do gian 

dối theo quy định tại Điều 127 của Bộ luật dân sự. 

- Hợp đồng vô hiệu do nhầm lẫn: Công ty TTCR đã đưa ra thông tin sai lệch 

khiến nguyên đơn bị nhầm lẫn về đối tượng và nội dung của hợp đồng mua bán, từ 

đó nguyên đơn không đạt được mục đích của việc giao kết hợp đồng. Nếu biết rõ 

thông tin nguyên đơn sẽ không giao kết hợp đồng vì sẽ không đạt được mục đích 

sở hữu căn hộ trong 50 năm, được cấp giấy chứng nhận đảm bảo quyền lợi hợp 

pháp của nguyên đơn. 

- Hợp đồng vô hiệu do có đối tượng không thể thực hiện được: Ngay khi giao 

kết, hợp đồng mua bán đã có đối tượng là căn hộ du lịch không thể thực hiện được 

do bị tạm dừng giải quyết thủ tục hành chính là các thủ tục pháp lý cơ bản để dự án 

The Arena có cơ sở để triển khai xây dựng như Giấy phép xây dựng, Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, hoàn thành nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước… và bị 

đình chỉ thi công cho tới khi có kết luận của Thanh tra Chính phủ. Về mặt pháp lý 

dự án không được khởi công và bị tạm dừng thi công không biết tới khi nào. Bên 

cạnh đó, dự án không thể đảm bảo thời gian sử dụng của căn hộ là đủ 50 năm theo 

hợp đồng mua bán. Căn hộ du lịch là đối tượng của hợp đồng mua bán cũng không 

đảm bảo đầy đủ về quyền tài sản do không được cấp Giấy chứng nhận, từ đó 

không được phép thực hiện giao dịch này vì “Căn hộ du lịch” không chuyển quyền 

sở hữu từ bên bản cho bên mua.  

- Hợp đồng vô hiệu do không đủ điều kiện có hiệu lực của hợp đồng dân sự: 

Hợp đồng mua bán giữa ông Hoàng Thanh T và Công ty TTCR không làm thay 

đổi hay chấm dứt quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất do đối tượng của 

hợp đồng ma bán là “căn hộ du lịch” không được cấp Giấy chứng nhận. Từ đó 

không thể chuyển quyền sở hữu cho ông T. Mục đích khi ký kết hợp đồng mua bán 

ngay từ đầu không được như mong muốn. Hơn nữa nội dung của giao dịch này 

không tuân thủ theo quy định của pháp luật, vi phạm điều cấm của luật. Mục đích 

và nội dung giao dịch dân sự vi phạm điều cấm của luật thì giao dịch đó không đủ 
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điều kiện có hiệu lực theo Điều 117 của Bộ luật dân sự và không làm phát sinh hậu 

quả pháp lý thì vô hiệu theo Điều 112 của Bộ luật dân sự. 

Tại phiên toà, nguyên đơn ông Hoàng Thanh T giữ nguyên yêu cầu khởi kiện, 

yêu cầu Toà án tuyên bố Hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE 

ARENA ngày 25/01/2019 giữa bị đơn Công ty Cổ phần TTCR và nguyên đơn ông 

Hoàng Thanh T vô hiệu và giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu như sau: Buộc 

công ty TTCR phải trả lại cho tôi số tiền 521.563.520 đồng, tiền lãi 264.292.509 

đồng và tiền phạt vi phạm hợp đồng là 104.312.704 đồng. Tổng số tiền yêu cầu là 

890.168.733 đồng. 

Đối với yêu cầu phản tố của bị đơn: Nguyên đơn không đồng ý với yêu cầu 

phản tố của bị đơn về việc yêu cầu Toà án giải quyết tuyên chấm dứt hợp đồng 

mua bán căn hộ ký hiệu SeB12-19 giữa Công ty TTCR với ông Hoàng Thanh T vì 

cho rằng ông T đã vi phạm nghĩa vụ thanh toán, đồng thời buộc ông phải thanh 

toán cho Công ty TTCR các khoản bao gồm tiền lãi trên khoản chậm thanh toán 

của bên mua với lãi suất 05%/ngày kể từ ngày đến hạn thanh toán cho đến ngày 

bán thành công căn hộ cho khách hàng khác (nhưng không quá 08% số tiền thanh 

toán chậm) và các thiệt hại khác mà bên bán phải gánh chịu do hành vi vi phạm 

của bên mua (tiền hoa hồng đã chi cho Đại lý, tiền thưởng cho nhân viên sale,…) 

với tổng số tiền là 263.813.444 đồng bởi lẽ ông T cho rằng hợp đồng mua bán căn 

hộ giữa ông và Công ty TTCR vô hiệu do lỗi hoàn toàn của bị đơn, hợp đồng 

không phát sinh hiệu lực vì những căn cứ nêu trên nên không phát sinh quyền và 

nghĩa vụ của các bên, do đó ông không có nghĩa vụ phải thanh toán cho bị đơn.  

Mặt khác, bị đơn còn vi phạm thời hạn bàn giao căn hộ, theo hợp đồng thoả 

thuận thời hạn bàn giao căn hộ là tháng 06/2020, tuy nhiên đến tháng 6/2021 công 

ty TTCR mới thông báo giao căn hộ.  

Ông không đồng ý với yêu cầu của bị đơn về thời điểm tính lãi suất chậm 

thanh toán là bởi vì đến 15/6/2021 công trình vẫn đang trong quá trình hoàn thiện 

và vẫn chưa bàn giao do đó không thể bắt ông tính lãi từ thời điểm ngày 30/4/2020. 

Bị đơn cũng không đưa ra tài liệu chứng minh việc thưởng cho nhân viên sale, phí 

hoa hồng theo như trình bày của bị đơn trong yêu cầu phản tố. 

* Theo các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án và tại phiên tòa, đại diện 

theo uỷ quyền của bị đơn trình bày: 

Bị đơn không đồng ý với toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông T. Bị đơn khẳng 

định không có cơ sở để ông Hoàng Thanh T yêu cầu Tòa án tuyên bố HĐMBH căn 

hộ vô hiệu bởi các lý do sau: 

- Hợp đồng mua bán căn hộ được các bên giao kết trên tinh thần tự do, tự 

nguyện và bình đẳng theo các nguyên tắc cơ bản của Bộ Luật Dân sự hiện hành. 

Ngày 25/01/2019, ông Hoàng Thanh T ký kết Hợp đồng mua bán căn hộ số: 

SeB12-19/HĐMB/THE ARENA với Công ty cổ phần TTCR. Ngày 24/3/2020, 

nguyên đơn và bị đơn đã thống nhất nhiều thỏa thuận mới, tiếp tục ký Phụ lục sửa 

đổi Hợp đồng mua bán căn hộ để điều chỉnh, bổ sung nhiều nội dung của Hợp 

đồng mua bán căn hộ. Đến nay, nguyên đơn đã thanh toán 521.563.520 đồng tiền 
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mua căn hộ. Bị đơn trên cơ sở thanh toán của nguyên đơn và cam kết tại Hợp đồng 

mua bán căn hộ, đã thực hiện nghĩa vụ xây dựng và hoàn thiện căn hộ, đã mời 

nguyên đơn nhận bàn giao từ ngày 18/6/2021. 

- Mục đích 02 bên hướng đến khi ký kết Hợp đồng mua bán căn hộ là việc 

xây dựng và bàn giao căn hộ du lịch SeB12-19 đến nay đã đạt được. Ngày 

15/06/2021, bị đơn đã oàn thiện dự án và đã gửi Thư ngỏ số 51/2021/TB-TTCR 

đến ông T về việc Căn hộ đã đủ điều kiện bàn giao và bắt đầu bàn giao căn hộ cho 

Khách hàng từ ngày 18/06/2021 

- Sự kiện Ủy ban nhân dân tỉnh tạm dừng giải quyết thủ tục hành chính các 

Dự án Bất động sản do sự kiện Thanh tra Chính phủ ảnh hưởng đến quá trình xin 

cấp giấy phép xây dựng điều chỉnh số 89/GPXD-SXD của Dự án The Arena. Ngày 

24/3/2020, nguyên đơn và bị đơn đã tiếp tục ký Phụ lục sửa đổi Hợp đồng mua bán 

căn hộ để điều chỉnh, bổ sung nhiều nội dung của Hợp đồng mua bán căn hộ, trong 

đó có bổ sung Giấy phép xây dựng điều chỉnh số 89/GPXD-SXD. 

- Về thời hạn sở hữu căn hộ: Căn cứ vào quy định pháp luật về việc gia hạn 

Dự án đầu tư, gia hạn quyền sử dụng đất và niên hạn sử dụng căn hộ The Arena, để 

bảo đảm tốt hơn quyền lợi cho nguyên đơn, tại Điều 5.2.17 hợp đồng mua bán, bị 

đơn đã cam kết “Đảm bảo cho Bên Mua sẽ được sở hữu Căn hộ trong thời hạn năm 

mươi (50) năm kể từ ngày Dự Án có Văn bản chấp thuận kết quả nghiệm thu hoàn 

thành công trình xây dựng. Trong trường hợp pháp luật chưa cho phép ghi nhận 

thời hạn sở hữu căn hộ trên Giấy chứng nhận lần đầu của căn hộ (Thời Hạn Sở 

Hữu Ban Đầu) là đủ năm mươi (50) năm kể từ ngày Dự Án có Văn bản chấp thuận 

kết quả nghiệm thu hoàn thành công trình xây dựng, Bên Bán sẽ thực hiện thủ tục 

gia hạn Dự án khi Thời Hạn Sở Hữu Ban Đầu kết thúc để đảm bảo Bên Mua được 

sở hữu Căn hộ đủ thời hạn năm mươi (50) năm nói trên mà không phải trả thêm bất 

kỳ khoản phí gia hạn nào”.  

- Về Giấy chứng nhận Căn hộ: Căn cứ vào các quy định pháp luật và theo 

Điều 5.2.9 của hợp đồng mua bán, các bên cũng thỏa thuận rõ ràng rằng:“…trong 

trường hợp Ủy ban nhân dân tỉnh Khánh Hòa và/hoặc các cơ quan có thẩm quyền 

khác có hướng dẫn riêng về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất áp dụng đối với loại hình căn hộ sử dụng 

vào mục đích lưu trú du lịch như các Căn Hộ thuộc Dự Án, Bên Bán sẽ thực hiện 

theo hướng dẫn riêng đó để làm thủ tục đề nghị cấp Giấy Chứng Nhận Của Căn Hộ 

(hoặc giấy tờ khác có giá trị tương đương theo quy định của Pháp Luật hoặc của 

Ủy ban nhân dân tỉnh Khánh Hòa vào từng thời điểm cụ thể). Bên Mua tại đây 

đồng ý rằng việc thực hiện theo hướng dẫn hay quy định chuyên biệt đó không 

được coi là một vi phạm Hợp Đồng của Bên Bán…” 

- Nguyên đơn đã và đang vi phạm nghĩa vụ thanh toán theo hợp đồng mua 

bán: Mặc dù Công ty TTCR đã thực hiện và hoàn thành nghĩa vụ bàn giao căn hộ 

theo đúng thỏa thuận tại hợp đồng mua bán nhưng đến nay, nguyên đơn vẫn đang 

vi phạm nghĩa vụ thanh toán để nhận bàn giao căn hộ. Ngày 15/06/2021, bị đơn đã 

gửi văn bản đề nghị nguyên đơn thanh toán tiền đợt nhận bàn giao căn hộ với thời 

hạn thanh toán trước ngày 24/06/2021. Tuy nhiên đến nay, nguyên đơn vẫn chưa 
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thanh toán và đang vi phạm nghĩa vụ thanh toán theo quy định tại Điều 12.1.2 hợp 

đồng mua bán. 

Về yêu cầu phản tố: 

Trong quá trình thực hiện Hợp đồng, nguyên đơn đã vi phạm nghĩa vụ thanh 

toán theo quy định tại Điều 12.1.2 Hợp đồng mua bán, theo đó, hậu quả pháp lý 

của việc đơn phương chấm dứt hợp đồng quy định tại Điểm 13.2.2 Điều 13 (đã 

được sửa đổi bổ sung tại Phụ lục hợp đồng)  

Từ lý do trên, Công ty Cổ phần TTCR Tòa yêu cầu giải quyết như sau: 

- Tuyên bố  chấm dứt Hợp đồng  mua bán căn hộ có ký hiệu SeB12-

19/HĐMB giữa Công ty Cổ phần TTCR và ông Hoàng Thanh T vì ông T vi phạm 

nghĩa vụ thanh toán. 

- Theo đơn phản tố, bị đơn yêu cầu nguyên đơn phải thanh toán số tiền 

617.844.439 đồng. Tuy nhiên tại phiên toà, đại diện theo uỷ quyền của bị đơn thay 

đổi số tiền yêu cầu phản tố do nhầm lẫn tính toán khi làm đơn yêu cầu phản tố, 

theo đó bị đơn yêu cầu nguyên đơn phải thanh toán cho Công ty Cổ phần TTCR 

các khoản bao gồm: 

- Tiền lãi tính trên khoản chậm thanh toán của nguyên đơn với lãi suất bằng 

0,05%/ngày kể từ ngày đến hạn thanh toán cho đến ngày bán thành công Căn Hộ 

cho khách hàng khác (tạm tính từ ngày 30/4/2020 đến ngày 17/8/2022 nhưng 

không quá 8% số tiền thanh toán chậm): 91.036.542 đồng. 

- Các thiệt hại khác mà Bên Bán phải gánh chịu do hành vi vi phạm của Bên 

Mua (tạm tính đến ngày 17/8/2022): 172.776.902 đồng, gồm: 

+ Thưởng cho nhân viên sale: 88.000.000 đồng 

+ Phí hoa hồng: 84.776.902 đồng 

Tổng cộng số tiền nguyên đơn phải thanh toán theo yêu cầu phản tố (tạm 

tính đến ngày 17/8/2022) là: 263.813.444 đồng. 

Trong trường hợp số tiền nguyên đơn đã đóng cho Công ty Cổ phần TTCR 

lớn hơn số tiền nguyên đơn phải thanh toán thì Công ty sẽ hoàn trả số tiền còn dư 

cho nguyên đơn không quá 02 năm kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật. 

Tại phiên tòa, người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn tranh 

luận: 

- Hợp đồng mua bán được giao kết trên tinh thần tự do, tự nguyện và bình 

đẳng bởi vì tại Điều 17 của HĐMB ghi nhận tại thời điểm ký kết HĐMB, ông 

Hoàng Thanh T đã tự do tìm hiểu thông tin về Dự án. Công ty TTCR đã cung cấp 

các thông tin, hồ sơ pháp lý Dự án để ông T tiếp cận, đánh giá và đưa ra quyết định 

ký kết HĐMB, ký phục lục sửa đổi hợp đồng vào ngày 24/3/2020.  

- Mục đích của Hợp đồng đã hoàn thành: Mặc dù quá trình thực hiện Hợp 

đồng gặp nhiều khó khăn khách quan (sự kiện Thanh tra Chính phủ, dịch bệnh 

Covid-19) nhưng dưới vai trò là chủ Đầu Tư, Công ty vẫn luôn nỗ lực, tập trung 

nguồn lực để xây dựng và hoàn thiện căn hộ cho ông T theo cam kết tại Hợp đồng. 
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Đến nay, Công ty đã xây dựng, hoàn thiện căn hộ và đã được Cục Giám định Nhà 

nước về chất lượng công trình xây dựng - Bộ Xây dựng nghiệm thu hoàn thành 

công trình, đưa vào sử dụng (Thông báo số 14/GĐ-GDD3/HT ngày 26/01/2022 

của Bộ Xây dựng). Sau khi nghiệm thu đưa vào sử dụng, Công ty đã gửi Thư ngỏ 

ngỏ số 51/2021/TB – TTCR ngày 15/6/2021 để mời nguyên đơn đến nhận bàn giao 

căn hộ SeB12-19 với thời gian nhận bàn giao từ ngày 18/6/2021; đồng thời đề nghị 

ông T tiếp tục thanh toán trước ngày 24/6/2021 để đảm bảo mục đích giao kết hợp 

đồng nhưng ông không đến để tiến hành nhận bàn giao căn hộ và tính đến thời 

điểm diễn ra phiên toà, bị đơn vẫn chưa nhận khoản tiền mà nguyên đơn chưa 

thành toán. Như vậy, với việc Dự án đã được nghiệm thu đưa vào sử dụng, mục 

đích của hai bên đã đạt được khi ký kết Hợp đồng, SeB12-19- tài sản ông T muốn 

mua đã được hoàn thiện và hoàn toàn có thể sử dụng. 

Đối với các vấn đề nguyên đơn cho rằng bị lừa dối vì giao kết Hợp đồng 

mua bán với ông T khi sự án có những vi phạm về mặt pháp lý: thời điểm hiện tại, 

Dự án đã được cấp Giấy phép xây dựng số 89/GPXD-SXD phù hợp với thiết kế 

trước đây, phù hợp với Hợp đồng khiến cho đối tượng của Hợp đồng không bị ảnh 

hưởng, thêm vào đó, chủ thể giao kết Hợp đồng là ông Hoàng Thanh T tại thời 

điểm đó đã chấp thuận nội dung bổ sung Giấy phép xây dựng số 89/GPXD-SXD 

và đồng ý ký kết Phụ lục Hợp đồng mua bán. Theo đó, tính đến thời điểm hiện tại, 

dự án The Arena có đầy đủ căn cứ pháp lý theo quy định của pháp luật.  

Đối với vấn đề về cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu căn hộ: Căn cứ vào 

Khoản 3 Điều 19 Luật Kinh doanh bất động sản; Khoản 1 Điều 104 Luật Đất đai 

năm 2013; điểm c Khoản 1 Điều 32 của Nghị định 43/2014/NĐ – CP; Khoản 22 

Điều 2 Nghị định 01/2017, thì chủ sở hữu công trình xây dựng trong dự án kinh 

doanh bất động sản không phải là dự án nhà ở, trong đó có căn hộ du lịch, biệt thự 

du lịch có quyền yêu cầu được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất có thời hạn, gần đây nhất là văn bản 703/BTNMT – TCQLĐ ngày 

14/2/2020 về việc hướng dẫn chế độ sử dụng đất  và việc chứng nhận quyền sở hữu 

công trình xây dựng không phải nhà ở hướng dẫn việc cấp Giấy chứng nhận. Do 

vậy, có đủ cơ sở để khẳng định bị đơn sẽ thực hiện đúng, đầy đủ nghĩa vụ của 

mình theo quy định của HĐMB và các quy định của pháp luật, cũng như các 

hướng dẫn của các cơ quan có thẩm quyền liên quan. 

Về vấn đề thay đổi thiết kế căn hộ: Theo Điều 5.1.6 của HĐMB căn hộ ghi 

nhận quyền của bên bán như sau: “Được quyền thay đổi trang thiết bị, vật liệu xây 

dựng công trình Toà nhà có giá trị chất lượng tương đương theo các tiêu chuẩn, 

quy chuẩn có liên quan hoặc theo thông lệ thị trường”, do đó theo hợp đồng mua 

bán thị bị đơn có quyền thay đỏi trang thiết bị, vật liệu xây dựng trong căn hộ đảm 

bảo tiêu chuẩn chất lượng đã cam kết. Đồng thời, tại Điều 5.2.1 quy định “Bên 

mua đồng ý rằng, để phù hợp với mục tiêu sử dụng và tăng tính thẩm mỹ của căn 

hộ, bên bán có quyền chủ động thay đổi vị trí các hạn mục nội thất trong bán rvex 

thiết kế mặt bằng với điều kiện không thay đỏi về diện tích căn hộ và danh mục 

trang thiết bị gắn liền với căn hộ”, qua đó hiểu rằng bên mua đã chấp thuận về 

việc bên bán có quyền trong việc thay đổi trang thiết bị nội thất bên trong căn hộ. 

Do đó, nguyên đơn cho rằng bị đơn tự ý thay đổi là không đúng sự thật. 



 

8 

Từ những căn cứ nêu trên, đề nghị Hội đồng xét xử bác bỏ toàn bộ nội dung 

yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Đối với yêu cầu phản tố của bị đơn: 

Căn cứ vào Điều 12.1.2, Điều 13.1.2 của HĐMB thì trong trường hợp 

nguyên đơn chậm thanh toán quá 45 ngày kể từ ngày đến hạn, bị đơn có quyền đơn 

phương chấm dứt HĐMB. Tính từ ngày 30/4/2020 đến nay, nguyên đơn đã chậm 

thanh toán quá 45 ngày, do đó bị đơn có toàn quyền đơn phương chấm dứt hợp 

đồng đã ký kết với ông T. Đồng thời, căn cứ quy định tại Điều 13.2.2 của HĐMB 

về hệ quả pháp lý khi bị đơn đơn phương chấm dứt hợp HĐMB đề nghị Hội đồng 

xét xử chấp nhận toàn bộ yêu cầu phản tố của bị đơn. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố CR phát biểu ý kiến: 

Về tố tụng: Trong quá trình giải quyết vụ án Thẩm phán, Hội đồng xét xử, 

Thư ký phiên tòa, đương sự đã tuân thủ các quy định của Bộ luật tố tụng dân sự.  

Về nội dung:  

- Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn: 

+ Đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên 

đơn về việc yêu cầu tuyên bố hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE 

ARENA ngày 25/01/2019 giữa bị đơn Công ty Cổ phần TTCR và nguyên đơn ông 

Hoàng Thanh T vô hiệu. 

+ Đề nghị Hội đồng xét xử không chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn về 

việc buộc bị đơn phải hoàn trả lại nguyên đơn số tiền 890.168.733 đồng. 

- Đối với yêu cầu phản tố của bị đơn : 

+ Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn Công ty 

Cổ phần TTCR về việc yêu cầu chấm dứt HĐMB căn hộ SeB12-19/HĐMB/THE 

ARENA ngày 25/01/2019 giữa bị đơn Công ty Cổ phần TTCR và nguyên đơn ông 

Hoàng Thanh T. 

+ Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn về việc 

buộc ông Hoàng Thanh T phải thanh toán cho Công ty TTCR khoản tiền 

263.813.444 đồng. 

Về chi phí tố tụng: Nguyên đơn ông Hoàng Thanh T phải chịu chi phí thẩm 

định tại chỗ. 

Về án phí: Ông Hoàng Thanh T phải chịu án phí dân sự sơ thẩm về yêu cầu 

khởi kiện không được chấp nhận và yêu cầu phản tố của bị đơn được chấp nhận. 

Sau khi nghiên cứu hồ sơ vụ án, các chứng cứ và tài liệu có trong hồ sơ và 

đã được thẩm tra tại phiên tòa trên cơ sở xem xét đầy đủ, toàn diện các chứng cứ. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về thủ tục tố tụng:  
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[1.1] Nguyên đơn khởi kiện yêu cầu tuyên bố HĐMB căn hộ vô hiệu và 

hoàn trả số tiền mua căn hộ, tiền lãi, tiền phạt vi phạm. Vì vậy, Hội đồng xét xử 

xác định quan hệ tranh chấp của vụ án là “Tranh chấp về hợp đồng mua bán căn 

hộ” theo quy định tại khoản 3 Điều 26 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[1.2] Tại phiên toà bị đơn thay đổi yêu cầu về số tiền yêu cầu phản tố vì lý 

do tính toán nhầm. Việc thay đổi này không vượt quá yêu cầu phản tố ban đầu 

nên Hội đồng xét xử chấp nhận. 

[1.3] Trước ngày mở phiên họp kiểm tra việc giao nộp, tiếp cận, công khai 

chứng cứ ông Hoàng Thanh T thay đổi yêu cầu khởi kiện từ yêu cầu huỷ bỏ hợp 

đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE ARENA ngày 25/01/2019 sang 

yêu cầu tuyên bố hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE ARENA 

ngày 25/01/2019 là vô hiệu. Việc thay đổi yêu cầu khởi kiện diễn ra trước khi mở 

phiên họp kiểm tra việc giao nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ nên được chấp 

nhận. 

[1.3] Tại phiên tòa, người đại diện theo ủy quyền của nguyên đơn yêu cầu 

HĐXX phải thu thập Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho dự án The Arena 

và giấy tờ nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng 

theo tiến đọ dự án. 

Hội đồng xét xử xét thấy các chứng cứ trong hồ sơ đã được các bên cung 

cấp, và Tòa án thu thập đầy đủ đề chứng minh các quyền và nghĩa vụ của các bên 

trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng, không cần thiết thu thập thêm 

chứng cư nào khác. Vì vậy, Hội đồng xét xử không chấp nhận đề nghị của nguyên 

đơn.  

[2] Về nội dung tranh chấp: 

[2.1] Về yêu cầu tuyên bố Hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-

19/HĐMB/THE ARENA ngày 25/01/2019 (sau đây gọi là hợp đồng) vô hiệu:  

[2.1.1] Quá trình ký kết và thực hiện hợp đồng:  

Ngày 25/01/2019, giữa công ty TTCR và ông Hoàng Thanh T có ký kết hợp 

đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB/THE ARENA để mua bán căn hộ số 19 

Tầng 12, Tháp SE (Tòa A1), Diện tích 34,33 m2 Tại Lô TT13, Lô D14d, Lô 

TT19b thuộc Khu 4 – Khu du lịch Bắc Bán đảo CR, phường Cam Nghĩa, Tp. CR, 

tỉnh Khánh Hòa trong dự án The Arena do Công ty Cổ phần TTCR làm chủ đầu tư. 

Giá trị mua bán: 1.770.154.975 đồng. Tổng số tiền ông Hoàng Thanh T đã thanh 

toán: 521.563.520 đồng. 

[2.1.2] Ngày 15/6/2021, Công ty đã gửi Thư ngỏ số 51/2021/TB – TTCR 

ngày 15/6/2021 để mời nguyên đơn đến nhận bàn giao căn hộ SeB12-19 với thời 

gian nhận bàn giao từ ngày 18/6/2021; đồng thời đề nghị ông T tiếp tục thanh toán 

trước ngày 24/6/2021. Ông T cũng xác nhận đã nhận thông báo này. 

[2.2] Về tính pháp lý của dự án: Căn hộ các bên thực hiện việc mua bán 

thuộc Dự án là công trình xây dựng có đầy đủ hồ sơ được Ủy ban nhân dân tỉnh 

Khánh Hòa phê duyệt. Tại Tờ trình số 5210/TTr-UBND ngày 15/6/2021 của 
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UBND tỉnh Khánh Hòa đã thể hiện: Dự án đã thực hiện đầy đủ các quy định của 

pháp luật về thủ tục đầu tư, phù hợp quy hoạch, mục đích sử dụng đất, đánh giá tác 

động môi trường, phòng cháy chữa cháy, thẩm định thiết kế, cấp phép xây dựng. 

[2.3] Hợp đồng được ký kết giữa các bên có đủ các điều kiện có hiệu lực của 

giao dịch dân sự theo quy định tại Điều 117 Bộ luật dân sự 2015, bởi lẽ: 

[2.3.1] Tại thời điểm ký kết hợp đồng các bên có đầy đủ năng lực pháp luật, 

năng lực hành vi dân sự, tham gia giao dịch tự nguyện đúng quy định. Bên mua đã 

tìm hiểu và xem xét kỹ thông tin về căn hộ mua bán theo quy định tại Điều 17.2.1 

và 17.2.2 của hợp đồng. Các bên tham gia hợp đồng đã hiểu rõ quyền và nghĩa vụ 

của mình, được tiếp cận thông tin và xác định rõ mục đích, đối tượng mua bán. 

Không có chứng cứ nào chứng minh một trong các bên có hành vi lừa dối, cưỡng 

ép đối với bên kia khi thực hiện việc ký kết hợp đồng.  

[2.3.2] Theo Quyết định 3456/QĐ-UBND ngày 17/11/2017 của UBND tỉnh 

Khánh Hòa và Giấy chứng nhận đầu tư thì Dự án là “Dự án đầu tư, xây dựng khu 

du lịch, dịch vụ thương mại và khu biệt thự du lịch, căn hộ du lịch”, không phải là 

nhà ở. Tại Điều 1.1.6 của hợp đồng các bên cũng đã thống nhất: “Căn hộ không 

phải là nhà ở hay nhà chung cư theo quy định của Luật Nhà ở”. Như vậy, hợp 

đồng mua bán giữa các bên có mục đích là nhằm mua bán “căn hộ du lịch” thuộc 

Dự án, phục vụ mục đích du lịch, nghỉ dưỡng dài hạn hoặc ngắn hạn. Qua xem xét 

hợp đồng, đối chiếu với các văn bản luật điều chỉnh có liên quan trong đó có Luật 

Kinh doanh bất động sản 2014, Hội đồng xét xử nhận thấy, không có quy định của 

luật nào cấm việc bán “căn hộ du lịch” hình thành trong tương lai.  

[2.3.3] Về điều kiện giao kết hợp đồng liên quan đến Giấy phép xây dựng 

được quy định tại Điều 55 Luật Kinh doanh bất động sản 2014, Hội đồng xét xử 

nhận thấy tuy tại thời điểm giao kết hợp đồng bên bán chưa có đủ giấy phép xây 

dựng hợp lệ, tuy nhiên, trong quá trình thực hiện hợp đồng, sau khi có giấy phép 

xây dựng số 89/GPXD-SXD ngày 15/11/2019 thì các bên đã tự nguyện ký kết phụ 

lục hợp đồng bổ sung điều kiện giao kết hợp đồng ngày vào ngày 24/3/2020. Như 

vậy, tại thời điểm ông T ký kết phụ lục hợp đồng bổ sung điều kiện giao kết hợp 

đồng đã thể hiện ý chí của các bên tiếp tục cập nhật giấy phép xây dựng 89/GPXD-

SXD làm phát sinh điều kiện có hiệu lực đầy đủ của hợp đồng mua bán căn hộ số 

SeB12-19/HĐMB/THE ARENA. 

[2.3.4] Đối với ý kiến của nguyên đơn về việc bị đơn vi phạm Điều 6, khoản 

3 Điều 8 Luật Kinh doanh bất động sản khi không công khai hoặc công khai không 

đầy đủ, trung thực thông tin về bất động sản. Hội đồng xét xử nhận thấy, bị đơn đã 

công khai đầy đủ, trung thực thông tin về Dự án, bên mua đã được tiếp cận các 

thông tin về Dự án trong thời gian dài. Mặt khác, nguyên đơn không cung cấp 

được tài liệu, chứng cứ nào chứng minh bị đơn vi phạm Điều 6, khoản 3 Điều 8 

Luật Kinh doanh bất động sản. 

[2.4] Đối với ý kiến của nguyên đơn cho rằng Dự án không thông qua đấu 

thầu; điều chỉnh quy hoạch nhiều lần trong thời gian ngắn; chưa hoàn thành nghĩa 

vụ tài chính là nộp tiền thuê đất, chưa hoàn thiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; bị lập biên bản và xử phạt vi phạm 
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hành chính về hành vi tổ chức thi công xây dựng công trình không có giấy phép 

xây dựng. Tại thời điểm mua bán giữa nguyên đơn và Công ty cổ phần TTCR ngày 

25/01/2019 thì dự án The Arena không đủ điều kiện của bất động sản hình thành 

trong tương lai được đưa vào kinh doanh khi dự án không có giấy tờ về quyền sử 

dụng đất, thiết kế bản vẽ thi công đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt, giấy tờ về 

nghiệm thu việc hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến 

độ dự án; “căn hộ du lịch” không được cấp Giấy chứng nhận sở hữu căn hộ, thời 

gian sở hữu căn hộ không đủ 50 năm theo hợp đồng mua bán; Hội đồng xét xử xét 

thấy,việc đấu thầu dự án, điều chỉnh quy hoạch, thực hiện nghĩa vụ tài chính, cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, bị xử phạt hành chính về tổ chức thi công, 

thời hạn sở hữu căn hộ và việc cấp Giấy chứng nhận sở hữu căn hộ là những nội 

dung liên quan đến chức năng của cơ quan thuế và các cơ quan quản lý nhà nước 

về đất đai, quản lý hành chính. Đây không phải là điều kiện có hiệu lực của hợp 

đồng và cũng không phải là thỏa thuận của các bên về chấm dứt hợp đồng. 

[2.5] Ý kiến của nguyên đơn cho rằng bị đơn thay đổi thiết kế, trang thiết bị 

nội thất trong căn hộ khác với nhà mẫu, chào bán sai sự thật. Hội đồng xét xử xét 

thấy: Mô tả căn hộ, đặc điểm căn hộ và các vật liệu bên trong căn hộ được các bên 

xác định tại Phụ lục 1 của hợp đồng và các bên không có thỏa thuận nào về việc 

căn hộ thực tế được đối chiếu với căn hộ mẫu tại thời điểm ký kết hợp đồng. Tại 

thời điểm xem xét, thẩm định tại chỗ ngày 07/4/2022 thì đặc điểm căn hộ và các 

vật liệu bên trong căn hộ phù hợp với Phụ lục 1 của hợp đồng. Mặt khác, các bên 

chưa tiến hành bàn giao căn hộ theo Điều 8 hợp đồng nên chưa có căn cứ xác định 

vi phạm của bị đơn về đặc điểm căn hộ và các vật liệu bên trong căn hộ. 

[2.6] Đối với ý kiến của nguyên đơn ông Hoàng Thanh T cho rằng việc tính 

lãi suất chậm trả từ ngày 30/4/2020 là không phù hợp vì bị đơn thông báo bàn giao 

căn hộ từ tháng 06/2021 và bị đơn không đưa ra chứng từ thanh toán hoa hồng đại 

lý và thưởng cho nhân viên sale. Hội đồng xét xử xét thấy ngày 28/3/2020, bị đơn 

có Thông báo số 36/2020/AREANA/TB-BGĐ về việc gia hạn tiến độ thanh toán 

giá trị hợp đồng mua bán căn hộ theo tiến độ, theo đó Công ty TTCR đã gia hạn 

thời hạn thanh toán tiền căn hộ đợt 2 (40% giá bán căn hộ) đến hết ngày 30/4/2020, 

từ thời điểm này đến nay ông T không thực hiện nghĩa vụ thanh toán theo hợp 

đồng, do đó bị đơn tính lãi suất chậm thanh toán đối với ông T từ ngày 30/4/2020 

là có cơ sở. Bên cạnh đó, trong quá trình giải quyết vụ án đã cung cấp các chứng 

từ, hoá đơn thể hiện việc thưởng nóng cho nhân viên sale và chi phí hoa hồng, ông 

T, Toà án đã tiến hành công khai các chứng cứ này tại phiên họp kiểm tra việc giao 

nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ. Do đó ý kiến của nguyên đơn về vấn đề này 

không được chấp nhận. 

[2.7] Từ những nhận định trên có thể kết luận hợp đồng mua bán căn hộ số 

SeB12-19 -THE ARENA ngày 02/01/2019 có hiệu lực theo Điều 117 của Bộ luật 

dân sự. Vì vậy, không chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn về việc yêu cầu tuyên bố 

hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19 -THE ARENA ngày 02/01/2019 và cũng 

không chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn về việc buộc bị đơn phải hoàn trả cho   

nguyên đơn số tiền đã thanh toán để mua căn hộ là 521.563.520 đồng, tiền lãi 

264.292.509 đồng và tiền phạt vi phạm hợp đồng là 104.312.704 đồng.  
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[2.8] Xét yêu cầu phản tố của bị đơn về việc chấm dứt hợp đồng và bồi 

thường thiệt hại: 

[2.8.1] Theo thỏa thuận trong hợp đồng thì thời gian bàn giao căn hộ các bên 

thỏa thuận vào tháng 6/2020. Tuy nhiên, trong quá trình thi công, Hội đồng xét xử 

xét thấy không tính thời gian do bị ảnh hưởng của “bệnh viêm đường hô hấp cấp 

do chủng mới của vi rút Corona” (sau đây gọi là Covid-19) (từ tháng 02/2020) là 

sự kiện bất khả kháng và thời gian bị ảnh hưởng của trở ngại khách quan của việc 

Ủy ban nhân dân tỉnh Khánh Hòa tạm dừng giải quyết thủ tục hành chính các dự 

án bất động sản để phục vụ công tác thanh kiểm tra của Thanh tra Chính phủ vào 

thời hạn thực hiện hợp đồng (đến ngày 05/4/2021) là phù hợp với thỏa thuận giữa 

các bên tại Điều 14.1.2, Điều 14.1.3, Điều 14.3 Hợp đồng và quy định tại khoản 1 

Điều 156 của Bộ luật dân sự. Hồ sơ vụ án thể hiện, bị đơn đã ban hành các thông 

báo số 05/2020/ARENA-TB-BGĐ ngày 17/02/2019 thông báo về ảnh hưởng của 

dịch bệnh viêm đường hô hấp cấp do chủng mới của vi rút Corona tới hoạt động tại 

Dự án The Arena; Thông báo số 57/2020/ARENA-TB-BGĐ ngày 06/7/2020 thông 

báo gia hạn bàn giao căn hộ do ảnh hưởng của dịch bệnh (ngày bàn giao dự kiến 

tới tháng 12/2020); Thông báo số 106/2020/ARENA-TB-BGĐ ngày 30/12/2020 về 

Thời gian bàn giao căn hộ (từ tháng 03/2021 đến tháng 6/2021). Tại Thư ngỏ số 

51/2021/TB – TTCR ngày 15/6/2021 bị đơn đã mời nguyên đơn đến nhận bàn giao 

căn hộ SeB12-19 với thời gian nhận bàn giao từ ngày 18/6/2021. Như vậy, việc 

TTCR hoãn thành Căn hộ SeB12-19 và bàn giao từ ngày 18/6/2021 là đúng thời 

hạn theo thỏa thuận giữa các bên trong hợp đồng và quy định pháp luật. Do đó, ý 

kiến của nguyên đơn về việc bị đơn chậm bàn giao căn hộ không có cơ sở chấp 

nhận. 

[2.8.2] Sau khi hoàn thành xây dựng căn hộ và đủ điều kiện bàn giao Thư 

ngỏ số 51/2021/TB – TTCR ngày 15/6/2021, Công ty TTCR đã thông báo về việc 

thanh toán tiền đợt nhận bàn giao đối với Căn hộ SeB12-19 với thời gian thanh 

toán trước ngày 24/06/2021. Hiện nay, nguyên đơn đã thanh toán cho bị đơn 

521.563.520 đồng tiền mua căn hộ, còn lại số tiền 1.248.591.455 đồng thì nguyên 

đơn không thanh toán theo tiến độ từ ngày 30/4/2020. Việc nguyên đơn không 

nhận bàn giao nhà theo thông báo của bị đơn và chậm thanh toán số tiền 

1.248.591.455 đồng theo tiến độ là vi phạm Điều 13.2.2 Điều 3, Phụ lục 2, Điều 

12.1.2 Hợp đồng mua bán căn hộ. Do vậy, bị đơn yêu cầu chấm dứt hợp đồng và 

bồi thường thiệt hại là phù hợp với khoản 1 Điều 428 Bộ luật dân sự nên chấp 

nhận.  

[2.8.3] Bị đơn yêu cầu các khoản bồi thường khi chấm dứt hợp đồng như 

sau:  

- Tiền lãi tính trên khoản chậm thanh toán của Bên Mua với lãi suất bằng 

0,05%/ngày kể từ ngày đến hạn thanh toán cho đến ngày bán thành công Căn Hộ 

cho khách hàng khác (tạm tính từ ngày 30/4/2020 đến ngày 17/8/2022 nhưng 

không quá 8% số tiền thanh toán chậm): 91.036.542 đồng. 

Các thiệt hại khác mà Bên Bán phải gánh chịu do hành vi vi phạm của Bên 

mua (tạm tính đến ngày 17/8/2022): 172.776.902 đồng, gồm: 
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+ Thưởng cho nhân viên sale: 88.000.000 đồng 

+ Phí hoa hồng: 84.776.902 đồng 

Tổng cộng số tiền nguyên đơn phải thanh toán theo yêu cầu phản tố (tạm 

tính đến ngày 17/8/2022) là: 263.813.444 đồng  

Hội đồng xét xử xét thấy các khoản bồi thường này phù hợp với thỏa thuận 

của các bên tại Điều 13.2.2 và các tài liệu chứng cứ mà bị đơn cung cấp nên chấp 

nhận. 

[2.8.4] Về việc hoàn trả số tiền mà nguyên đơn đã thanh toán theo hợp đồng: 

Trong quá trình thực hiện hợp đồng, nguyên đơn đã thanh toán cho bị đơn số tiền 

là 521.563.520 đồng. Bị đơn đồng ý hoàn trả lại số tiền này sau khi bù trừ khoản 

tiền bồi thường do chấm dứt hợp đồng 263.813.444 đồng, còn lại sẽ hoàn trả 

257.750.076 đồng cho nguyên đơn sau khi bán thành công căn hộ hoặc không quá 

2 năm kể từ khi án có hiệu lực theo thỏa thuận tại điểm b khoản 1 Điều 13.2.2 của 

hợp đồng. 

Hội đồng xét xử xét thấy, hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB-

THE ARENA ký ngày 02/01/2019 là hợp đồng theo mẫu do bị đơn đưa ra và được 

nguyên đơn chấp thuận. Tại điểm b khoản 1 Điều 13.2.2 của hợp đồng các bên có 

thỏa thuận:  

“b) Sau khi Bên Bán bán thành công Căn Hộ cho khách hàng mới khác theo 

điểm 13.2.2(a) (điều này bao gồm cả việc bàn giao Căn Hộ và thu tiền đầy đủ từ 

khách hàng mới khác), Bên Bán sẽ hoàn trả lại số tiền mà Bên Mua đã thanh toán 

theo hợp Đồng (không tính lãi) sau khi trừ đi các khoản sau: 

(i) Tiền lãi do chậm thanh toán trên khoản chậm thanh toán của Bên Mua 

với lãi suất bằng 0,05%/ngày kể từ ngày đến hạn thanh toán cho đến ngày bán 

thành công Căn Hộ cho khách hàng khác;  

(ii) Một khoản tiền phạt vi phạm hợp Đồng tương đương với 20% Giá 

Bán Căn Hộ; và 

(iii) Các thiệt hại khác mà Bên Bán phải gánh chịu do hành vi vi phạm của 

Bên Mua (bao gồm cả chi phí bán hàng phát sinh từ việc phải bán Căn Hộ).” 

Xét thỏa thuận hoàn trả số tiền đã thanh toán còn lại sau khi bên bán bán 

thành công căn hộ cho khách hàng mới là một thỏa thuận không rõ ràng, không 

quy định thời hạn cụ thể, cần phải được giải thích lại theo hướng phù hợp với ý chí 

của các bên khi giao kết hợp đồng theo quy định tại Điều 404 và 405 của Bộ luật 

dân sự. Theo đó, việc hoàn trả số tiền 257.750.076 đồng sẽ được thực hiện trong 

một thời hạn hợp lý. Hội đồng xét xử xét thấy thời hạn 02 năm mà bị đơn đưa ra là 

phù hợp, nên chấp nhận. 

Từ những nhận định trên, cần chấp nhận yêu cầu của bị đơn về việc chấm 

dứt hợp đồng và nguyên đơn bồi thường số tiền khi chấm dứt hợp đồng là 

263.813.444 đồng, bị đơn hoàn trả số tiền đã thanh toán 521.563.520 đồng sau khi 

bù trừ nghĩa vụ bồi thường khi chấm dứt hợp đồng, còn lại số tiền bị đơn phải hoàn 
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trả là 257.750.076 đồng, thời hạn hoàn trả: không quá 2 năm kể từ ngày án có hiệu 

lực. 

[3] Về án phí và chi phí tố tụng: 

[3.1] Về án phí: Nguyên đơn phải chịu các án phí dân sự sơ thẩm như sau: 

 - Án phí không có giá ngạch là 300.000 đồng đối với yêu cầu tuyên bố hợp 

đồng vô hiệu không được Tòa án chấp nhận và 300.000 đồng  đối với yêu cầu chấm 

dứt hợp đồng của bị đơn được chấp nhận. 

- Án phí 39.606.749 đồng đối với phần yêu cầu khởi kiện hoàn trả số tiền 

890.168.733 đồng không được chấp nhận. 

- Án phí 13.190.672 đồng đối với số tiền bồi thường khi chấm dứt hợp đồng 

theo yêu cầu phản tố của bị đơn 263.813.444 đồng được chấp nhận. 

Tổng cộng ông Hoàng Thanh T phải nộp 53.397.421 đồng án phí dân sự sơ 

thẩm. 

- Hoàn lại tiền tạm ứng án phí cho bị đơn  

[3.2] Về chi phí tố tụng: Nguyên đơn phải chịu toàn bộ chi phí xem xét, thẩm 

định tại chỗ là 4.420.000 đồng. Nguyên đơn đã đóng đầy đủ. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

* Căn cứ:  

- Các Điều 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 và Điều 273 Bộ luật tố tụng dân sự; 

 - Các Điều 117, 118, khoản 1 Điều 156, Điều 404, Điều 405, Điều 418, Khoản 

5 Điều 428 và Điều 430 Bộ luật dân sự 2015; 

- Điểm c khoản 1 Điều 175, khoản 1 Điều 189 Luật Đất đai 2013; 

 - Các Điều 16, 17, 18, 55 Luật Kinh doanh Bất động sản năm 2014; 

- Các Điều 48, 49 Luật du lịch năm 2017. 

- Điều 26 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án 

phí và lệ phí Tòa án.    

Tuyên xử: 

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn đối với bị đơn về yêu 

cầu tuyên Hợp đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB-THE ARENA ngày 

02/01/2019 vô hiệu và yêu cầu buộc bị đơn phải trả cho nguyên đơn số tiền 

521.563.520 đồng, tiền lãi 264.292.509 đồng và tiền phạt vi phạm hợp đồng là 

104.312.704 đồng. Tổng số tiền yêu cầu là 890.168.733 đồng (Tám trăm chín mươi 

triệu một trăm sáu mươi tám nghìn bảy trăm ba mươi ba đồng). 

2. Chấp nhận yêu cầu phản tố của bị đơn Công ty Cổ phần TTCR đối với 

nguyên đơn về yêu cầu đơn phương chấm dứt hợp đồng. Tuyên chấm dứt hợp 

đồng mua bán căn hộ số SeB12-19/HĐMB-THE ARENA và các văn bản, phụ lục 

http://trogiupluat.vn/dat-dai/luat-45-2013-qh13-luat-dat-dai-2013-3227.html
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đính kèm. Buộc nguyên đơn Hoàng Thanh Tiền phải bồi thường thiệt hại số tiền là: 

263.813.444 đồng (Hai trăm sáu mươi ba triệu bốn trăm bốn mươi bốn nghìn 

đồng). 

3. Số tiền nguyên đơn đã thanh toán theo hợp đồng cho Công ty Cổ phần 

TTCR là 521.563.520 đồng, số tiền nguyên đơn phải bồi thường cho Công ty Cổ 

phần TTCR là 263.813.444 đồng. Do đó, bù trừ nghĩa vụ của các bên, bị đơn Công 

ty Cổ phần TTCR hoàn trả cho nguyên đơn số tiền là 257.750.076 đồng (Hai trăm 

năm mươi bảy triệu bảy trăm năm mươi nghìn không trăm bảy mươi sáu đồng). 

Thời hạn hoàn trả: Không quá 02 năm kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật.  

* Quy định chung về nghĩa vụ chậm thi hành án: Kể từ ngày có đơn yêu 

cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến khi thi hành án xong, bên 

phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án 

theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 của Bộ luật Dân sự năm 

2015, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. 

4. Về án phí và chi phí tố tụng:  

4.1. Về án phí:  

- Ông Hoàng Thanh T phải chịu 53.397.421 đồng án phí dân sự sơ thẩm 

nhưng được trừ vào số tiền tạm ứng án phí 17.800.000 đồng đã nộp theo biên lai thu 

tiền số AA/2021/0006667 ngày 24 tháng 11 năm 2021 tại Chi cục Thi hành án dân 

sự thành phố CR. Ông T còn phải nộp án phí là 35.597.421 đồng. 

Hoàn lại cho Công ty Cổ phần TTCR số tiền tạm ứng án phí đã nộp là 

15.078.000 đồng theo biên lai thu tiền số AA/2021/0006926 ngày 21 tháng 4 năm 

2022 tại Chi cục Thi hành án dân sự thành phố CR 

4.2. Về chi phí tố tụng: Nguyên đơn ông Hoàng Thanh T phải chịu toàn bộ 

chi phí xem xét, thẩm định tại chỗ là 4.420.000 đồng. Ông T đã đóng đủ chi phí 

xem xét, thẩm định tại chỗ. 

5. Quyền kháng cáo: Các đương sự được quyền kháng cáo trong thời hạn 15 

ngày kể từ ngày tuyên án sơ thẩm. 

* Quy định chung:  

Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành 

án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có 

quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án 

hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b và 9 Luật 

Thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 

30 Luật Thi hành án dân sự. 

Nơi nhận: 
  - TAND tỉnh Khánh Hòa;                    
  - VKSND tỉnh Khánh Hòa; 

  - VKSND thành phố CR; 

  - Chi cục THADS thành phố CR; 

  - Các đương sự;  

  - Lưu hồ sơ, án văn. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa 
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