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

An s6: 51/2023/DS-PT

Ngay: 12 - 5 - 2023

V/V “Tranh chip hop dong
mua ban can ho”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phan héi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Hitu Vién
Cdc Thiam phdn: Ba Lé Thi Hién

Ba Lé Thuy Phugng

- Thw ky phién toa: Ba L& Nhu Trung Hau — Thu ky Toa an, Toa an nhan
dan tinh Khanh Hoa.

- Pai dién Vién kiém sdt nhéin dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa:
Ong Bui Hong Nam - Kiém sat vién.

Ngay 11 va 12 thang 5 nam 2023, tai Tru s& Toa an nhan dan tinh Khanh
Hoa mo phién toa cong khai xét xir vu an dan su phuc tham thy 1y s
96/2022/TLPT-DS ngay 12 thang 12 nam 2022 vé “Tranh chdap hop dong mua
bén cian hé”. Do Ban an dan su so tham s6 20/2022/DS-ST ngay 15 thang 7 nim
2022 ctia Toa 4n nhan dan thanh phé Cam R, tinh Khanh Hoa bi khang céo. Theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sé 37/2023/QD-PT ngay 29/3/2023,
gilra cac duong su:

- Nguyén don: Tran Vii L, sinh ndm 1971; dia chi: 96A tai dinh cu, khu
pho 10, thi tran Duong D, thanh pho Phu Q, tinh Kién G.

Ngueoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don: Ong Thai Trong V, sinh
ndm 1974; dia chi: S6 24 ngach 16, ngd 10, phuong Thanh C1, quan Ba D1, Thanh
pho H (Giay uy quyen so 5298 ngay 02/10/2021). Co6 mat.

- Bi don: Cong ty Co phan C; dia chi: L6 TT13, L6 D14d, L6 TT9b, Khu
4, Khu du lich Bac Ban dao Cam R, phuong Cam N, thanh pho Cam R, tinh Khanh
H1.

Nguoi g‘z’ai dién theo uy quyén cua bi don: Ba Liéu Thi Ngoc Llr, sinh nam
1983 va ba Tran Thi Thanh T, sinh ndm 1988, Chuyén vién Phap che (Giay uy
quyen ngay 22/4/2022). C6 mat.

NOI DUNG VU AN:
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- Theo don khoi ki¢n, qua trinh tranh tung nguyén don Tran Vii L va dai
dien theo uy quyén cua nguyén don éng Thai Trong V trinh bay:

Pau nam 2018, Cong ty C6 phan C (Cong ty C) quang c4o trén phuong
tién thong tin dai ching, thong qua nhan vién ban hang, qua cac dai Iy moi gidi
bat dong san gidi thiéu vé dy an The A 5 sao tai bai bién Cam R d& mé ban. Cong
ty C khang dinh véi khach hang day 1a du an dat thué 50 nam, da tra tién thué dat
mot lan. Ong duoc moi tham quan can nha mau dé chao ban tai Vin phong dai
dién cua Cong ty tai 360 Kim M, quan Ba D1, Thanh phd H.

Tin trdng vao Cong ty C, ngay 11/5/2018 Ong ky thoa thuan ky quy voi
Cong ty C dé dat coc mua can hd.

Ngay 02/4/2019, Ong ky Hop dong mua ban cin h¢ s6 SaB02-23/HDMB-
THE A (Hop dong mua ban cén hg). Can h¢ s6 23 tai tang 2 toa nha SaB thugc
du 4n The A; dién tich 34m?; gia ban cian ho: 1.619.880.802 dong.

Cén cir theo Phu luc 2 Hop dong mua ban cin ho, thanh toan cudi la thang
12/2020 (25% gia ban can ho cong vei thue GTGT dot cudi va 100% phi bao tri).
Cac bén thanh toan trong vong 15 ngay sau ngay ban giao thuc te.

Thoi gian hoan thién va ban giao can hd dy kién: Thang 12/2020. Néu
khong ban giao can h¢ dang thoi han (sau thoi gian du kién ban giao 180 ngay)
thi chu dau tu co thé phai dén bu hop ddng, phai tra tién Iai cham tra, ngudi mua
co thé yéu cau cham dat Hop ddng mua ban can ho (Quy dinh tai muc 8.3.2 Hop
dong).

Danh muc vat Iiéurvé trang thiét bi can ho duoc ghi ro trong Phu luc 1 -
Phu dinh 3 quy dinh chi tiét trang thiét bi.

Danh muc cac hang muc cong trinh, tién ich thuéc phan sé hitu chung,
phan str dung chung va phan sé hiru riéng ctia bén ban dugc quy dinh chi tiét trong
Phu luc 1 — Phu dinh 4. Trong d6 c6 mot sé hang muc quan trong phuc vu cho
kinh doanh du lich ciia cin ho cao cip nhu: Spa va GYM, khu mua sam va quang
truong, nha hang/quay Bar.

~Muc 7d1'Ch st dung: Sur dung can ho du lich dugc xay dung véi muc dich
chu yeu la d€ du lich nghi dudng, khong hinh thanh don vi ¢. Day 1a can ho nghi
dudng cao cap.

‘ Can ho: la can ho du lich. ng dj,nh trong muc 1.91.6‘vé1 2.2.3 cua Hop
dong mua ban can hg. Can ho duoc cap giay ching nhan, s6 hong.

Pic diém va théng tin vé khu xay dung toa nha, nguon gdc dat: Dat thué
tra tidn thué d4t mot 1an cho ca thoi gian thué. Quy dinh tai muc 2.7.2 cia Hop
dong mua ban can ho.

Cam thay c6 dau hiéu lira d6i ngudi mua cin ho cua Cong ty C, Ong da
diéu tra, tim hiéu, xac minh thi nhan thdy Cong ty C chwa nop tién thué dat, chua
hoan thién viéc xay dung The A, cac cong trinh phuc vu cho viéc kinh doanh
khach san nhu thoa thuan ky két trong Hop ddng mua ban can ho hoan toan khong
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c6. Khach san Al, A2 tai thoi diém nay khong thé kinh doanh. Mac du da ban
giao cin ho nhung Cong ty C da dé nghi UBND tinh Khanh H1 hii viéc dua The
A vao khai thac tai thang 6/2023. UBND tinh Khanh Hoa da co To trinh 5210 guri
Ban Can su dang UBND tinh Khanh H1 bao cao viéc nay.

Khi ky Hop dong mua ban can ho, Cong ty C luén cam két vei khach hang
mua la thu tuc phap ly da day du. Sau do, rat nhiéu lan Ong yéu cau cung cap ho
so phap ly, giay phép xay dung, ho so thué dat... nhung déu khong nhan duoc.

Tai trang 21, 22 Hop dong mua ban can ho, Biéu 12. X Iy vi pham Hop
d6ng, muc 12.1.2: “Néu bén mua da thanh todn day dii tién mua cin hé theo tién
dé théa thudn trong Hop dong nay hodc da khdc phuc nghia vu thanh todn tri
trieong hop tai Piéu 12.1.2, nhung qud 90 ngay (chin muwoi ngay) ma bén ban van
chwa ban giao cin hé cho bén mua trén thuc té thi bén ban phdi thanh todn cho
bén mua tien \di doi véi so6 tien ma bén mua da thanh todn cho bén bdn Véi ldi
sudt 0,05%/ngay tong soé tien ma bén mua da thanh todn. Tién nay dwoc tinh ké
tir ngay thir 91 sau ngay ban giao duw kién cho dén ngay ban giao thuec té va duoc
coi la toan bg thiét hai cua bén mua trong thoi gian cham ban giao”. Nhu vay,
néu tinh tir ngay tht 91, tac la toi hét thang 3 ndm 2021, thi téi thoi diém hién nay
Cong ty C da cham ban giao 340 ngay.

Tai trang 22, Hop ddong mua ban cin ho, Biéu 12. Xt Iy vi pham hop dong,
muc 12.2.2: “Néu qud 180 ngay (Mot trdm tdm muoi) ‘ngay ké tir ngay ban giao
du klen Ma bén bdan chwa ban giao can hé trén thuc té cho bén mua thi ben mua
c6 quyeén tiép tuc Hop dong nay véi théa thudn bé sung vé thoi gian ban giao cdn
hé hodc don phirong cham dit hop dong theo Diéu 13.1.4. Trong truong hop bén
mua don phirong cham dit Hop dong, Piéu 13.1.4 sé duwoc dp dung ”.

Tai trang 22, Hop dong mua ban can ho, Bieu 13. Cham dut Hop dong,
muc 13.1.4 quy dinh: “Bén mua don phuong cham dut hop dong do bén ban cham
ban giao can hé theo thoa thudn tai Dieu 12.2”.

Tai trang 23, 24 Hop dong mua ban can h¢, Piéu 13. Cham dit Hop dong,
muc 13.2.4 quy dinh: “Trong truong hop Hop dong nay dwoc cham dizt theo Piéu
13.1.4 ¢ trén khong anh huong t6i cac quyén va bién phdp khdac phuc khac ma
bén mua c6 thé cé theo Hop dong nay va theo quy dinh phap ludt,

a) Bén ban sé hoan tra sé tién ma bén mua da thanh todn mua cin hé. Néu
bén ban khéng hoan tra dii sé tien ma bén mua da thanh todn trong vong 30 (ba
muoi) ngay lam viéc ké tir ngay cham dit Hop dong, bén ban sé thanh todn tién
ldi do chdm thanh todn trén khodn chdm thanh todn cia bén ban véi ldi suat
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh todn cho dén ngay thanh todn day di;

b) Bén ban sé tra cho bén mua khoan tién phat vi pham Hop dong twong
dwong 20% gia ban can ho”.

Nhu vay, néu tinh ¢ thoi gian ban giao duy kién la thang 12/2020 thi téi
thoi dieém hién nay Cong ty C da cham ban giao 450 ngay.
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Véi viéc khong thé ban giao can ho nhu cam két, Cong ty C da vién dan
mot so Iy do, Ong ¢6 y kién nhu sau:

- Thiz nhat, sy kién UBND tinh Khanh H1 tam dung giai quyét tha tuc
hanh chinh cuaa cac di an (trong d6 ¢6 du an The A) dé cho két luan cua Thanh
tra Chinh pha di anh huong dén viéc thi cong du an The A. Cong ty C d3 néu Vin
ban s6 143/UBND-XDNDP ngay 16/4/2018.

Thang 4/2018, Thanh tra Chinh phii ¢6 vin ban néu 35 du 4n dau tu ngoai
ngan sach c6 dau hiéu vi pham va dé nghi UBND tinh Khanh H1 xem xét, quyét
dinh viéc dung thuc hién hoac tiép tuc cho thuc hién. UBND tinh da quyét dinh
dirng thuc hién ddi véi 35 dy an nay. Bé chan chinh, xir Iy va khac phuc viéc giao
dur an o6 st dung dat trén dia ban tinh ma khong qua dau gia quyén st dung dat
hoic dau thau lya chon nha dau tu, tiép theo UBND tinh Khanh Hoa cé Vin ban
s6 143 ngay 16/4/2018, Vin ban s6 4741 ngay 17/5/2018... chi dao cac nganh lién
quan thuc hién kiém tra, ra soat cac dy an c6 str dung dat, ké ca du an da duogc cap
gidy chung nhan dau tu trude ddy, tam dirng cho két luan thanh tra.

Mac du The A chua dugc cap phép xdy dung, dw 4n bj tam ding cho két
luan caia Thanh tra Chinh phu do c¢6 dau hiéu sai pham nhung Cong ty C van tiép
tuc huy dong tién trai phap luat va xay dung khong phép. Biéu nay dugc thé hién
bang viéc ngay sau khi nhan duoc van ban caa UBND tinh Khanh H1 vé viéc tam
ding du an, thi ngay 21/5/2018 Cong ty C tiép tuc quang b4, ltra déi khach hang
vé thi tuc phap Iy da day du khi ky thoa thuan ky quy va nhan tién dit coc mua
cin ho va sau d6 trong 01 thang thu thém 02 dot véi tong s tién bang 25% gia tri
mua can ho.

Ngay 01/7/2019, Cong ty C da ky Hop dong mua ban can ho véi Ong va
yéu cau Ong phai nop tién, Ong d3 nop 95% tién mua cin ho theo tién do. Khi ky
két Hop dong mua ban can ho tai The A, Cong ty C ludn cam két vai khach hang
mua la thi tuc phap ly di day du. Sau d6, nhiéu lan Ong goi dién yéu cau cung
cap ho so phap Iy, gidy phép xay dung...nhung déu khong nhan dugc.

Sau khi thay cé dau hiéu hra dbi caa Cong ty C, Ong (dai dién nguoi mua
cin hd) da gui don khiéu nai dén S¢ Xay dung, UBND tinh Khanh H1 va truc
tiép lam viéc véi Thanh tra S& Xay dung tinh Khanh H1 va Thanh tra So cung
cap mot s6 bang chung sau:

- Ngay 27/9/2018, Thanh tra S& Xay dung lap Bién ban vi pham hanh
chinh vé rat ty xay dung s6 0028/BB-VPHC d6i voi Cong ty C da co hanh vi vi
pham hanh chinh: “Té chire thi cong xdy dung céng trinh dir dn The A tai khu du
lich Bdc bdn ddo Cam R, phwong Cam N, thanh phé Cam R khdng cé gidy phép
xdy dung”. Ngay 03/10/2018, Chanh Thanh tra So Xay dung ra Quyét dinh xur
phat vi pham hanh chinh s6 479/QD-XPVPHC dbi véi Cong ty C. Phat tién
40.000.000 ddng. Bién phap khac phuc hau qua: “Trong thoi han 60 ngay ké tir
ngay ldp bién ban vi pham hanh chinh Céng ty C6 phan C phai lam thi tuc dé
nghi co' quan ¢é tham quyén cap Gidy phép xdy dung. Hét thoi han nay, Céng ty
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Cé phan C khéng xudt trinh Gidy phép xdy dung tai Thanh tra S Xay dung sé dp
dung bién phap bugc thao dé cong trinh vi pham theo quy dinh ™.

O thoi diém bi xtr phat nay, Cong ty C chi dugc cap: (1) Gidy phép xay
dung s6 20/GPXD ngay 07/02/2013, xdy dung Khach san Maia, dién tich
3.030m?, 03 tang, chiéu cao 14,6m va Nha hang hai san, dién tich 740m?, 01 tang
noi va 01 ting ham, chiéu cao 5,6m; (2) Gidy phép xay dung sé 17/GPXD ngay
22/12/2014, xay dung 05 cin biét thy trén nudc va 07 can biét thy trén d6i. Hoan
toan khong c6 Khu du lich nghi duéng The A Cam R nhu quang cao.

Méc du dy an The A dang trong thoi gian bi tam dung dy an theo chi dao
cua UBND tinh Khanh Hoa va Thanh tra Chinh phu, khong c6 gidy phép xay
dung, bi xtr phat hanh chinh vé hanh vi xay dung khong c6 gidy phép, nhung tai
Cong trudng The A van tién hanh xay dung binh thuong. Tai trang Web:
http://theA.vn ludn cap nhat tién d6 du an cong khai, trai nguwoc hoan toan véi vin
ban ghi y kién ctia Cong ty C (1an 1). Ong cung cap hinh anh cap nhat tién do thi
cong cua chinh Cong ty C cung cap: ngay 25/5/2019, ngay 26/6/2019, ngay
24/7/2019, ngay 04/9/2019.

Ngay 15/11/2019, Cong ty C duoc cap Gidy phép xay dung so 89/GPXD,
noi dung: Hang muc céng trinh s6 01: Khéi khach san cao ting Al. Chiéu cao
xay dung: 64,5m. Sé tang: 01 tang ham, 18 tang ndi, tum thang; Hang muc céng
trinh sé 02: Khéi khach san cao tang A2. Chiéu cao xiy dung: 74m. S6 tang: 20
tang noi, tum thang; Hang muc céng trinh sé6 03: Khdi khach san cao tang Al.
Chiéu cao xay dung: 38m. Sé tang: 01 tang ham, 08 tang ndi, tum thang; Hang
Muc céng trinh s6 04: Khdi khach san cao tang A4. Chiéu cao xay dung: 41,5m.
S6 tang: 08 tang néi, tum thang; Hang Muc céng trinh sé 05: Nha hang va tién ich
trung tAm; Hang muc céng trinh s¢ 06: Khu hoi thao; Hang muc céng trinh sé 07:
Cho hai san; Hang muc céng trinh s6 08: Nha hat ngoai troi.

Ngay 04/9/2020, S¢ Xay dung tinh Khanh H1 tiép tuc cap Phu luc diéu
chinh Gidy phép xay dung (kém theo Gidy phép xdy dung s6 89/GPXD ngay
15/11/2019 cua S¢ Xay dung), thay thé hang muc cong trinh s6 07 (Khu cho hai
san) va hang muc cong trinh s6 08 (Nha hat ngoai troi) thanh hang muc Khu biét
thu du lich (126 can). Viéc thay doi nay tiép tuc vi pham nhitng cam két cua chu
dau tu khi chao ban cin ho vé cac tién ich phuc vu khah san.

Viéc cap giay phép xay dung nay chi hop phap héa viée xay dung sai phép
trude d6 cia Cong ty C. Ong cung cap hinh anh vé viéc cap nhat tién do thi cong
va video thi cong 4 khéi khach san cao tang va khu biét thy da xay dung trudc khi
c6 Giay phép xay dung.

C6 thé thay trong Giay phép xay dung thé hién rd muc dich xay dung duoc
cap phép cho Khu du lich nghi dudng C la khdi khach san cao tang. Cac phong
trong khach san la phong khach san binh thuong, khong hé c6 trong khai niém
Can ho du lich (Codotel) duoc quy dinh trong Luat Du lich, Nghi dinh s6
168/2017/ND-CP quy dinh chi tiét Luat Du lich va Tiéu chuan qudc gia TCVN
nam 2014, nam 2020. Trang 9 Tiéu chuan quéc gia TCVN 7798:2014: “Hang
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tiéu chudn cao cap 3 sao, 4 sao, 5 sao - 1.6. Cdc loai can hé va co cdu cin ho:
Cdan hé mét buong ngu, mét phong vé sinh, ¢é mét khéng gian riéng trong khu
viee tiep khdch, khu ché bién mén dn, ban dn va phong dém”. Trang 9 Tiéu chuén
qudc gia TCVN 12873:2020: “Logi phong/khéng gian: khéng gian dém + khéng
gian sinh hoat chung + khéng gian bép, an (khong gian két hop) cé dién tich
13m?” Cong ty C lira d6i khach hang trong viéc ban Can ho du lich khach san vi
day khong phai loai hinh Can ho du lich do khéng bb tri khong gian bép trong can
ho & thoi diém nam 2019. Thuc chat no chi Ia phong khach san nhu bao khach
san khac (Ong cung cip hinh anh cin ho va tiéu chuan qudc gia vé cian ho)

Viéc ky Hop dong mua ban cian ho khi chua duoc cap phép xay dung va
thu tién ban can ho du lich khach san cua Cong ty C ¢6 dau hiéu vi pham phap
luat, vi & thoi diém hién nay chua c6 van ban phap luat hudng dan viéc ban phong
khach san theo hinh thirc Hop dong mua ban can ho nhu Hop dong da ky két. Néu
mubn Cong ty C chi ¢o thé cho thué lai phong khach san dé nguoi mua c6 thé
nghi dudng t6i da trong thoi han ma Cong ty C thué dat cua nha nudc.

Mac du Dy an The A dang trong thoi gian bi tam dung du an theo chi dao
ciaa UBND tinh Khanh H1 va Thanh tra Chinh phu, nhung tai Cong truong The
A van tién hanh xay dung binh thuong. Tai trang Web: http://theA.vn ludn cap
nhat tién do du 4n cong khai, trai nguoc hoan toan véi nhiing y kién caa Cong ty
C da trinh bay. Ong cung cap chuang cu 1a hinh anh, video cap nhéat tién do thi
cong cua chinh Cong ty C cung cap: ngay 25/5/2019, ngay 26/6/2019, ngay
24/7/2019, ngay 04/9/2019, thang 11/2019, 11/01/2020, 14/02/2020, 24/3/2020.
Cac video ngay 06/5/2020, 08/5/2020, 14/5/2020, 15/5/2020, 21/5/2020,
26/5/2020, 05/6/2020, 12/6/2020, 19/6/2020, 26/6/2020, 02/7/2020, 24/7/2020,
12/8/2020, 19/8/2020 (cap nhat tién do Toa A3 va Ad), video cac ngay 01/9/2020
va 23/10/2020.

Ngay 04/11/2020, Thanh tra Chinh phii c6 Thong bao két luan thanh tra
s6 1919/TB-TTCP vé viéc chuyén doi nha dat cong co vi tri dac dia sang muc
dich khac, cé noi dung: “Khu du lich nghi dirong C tai phwong Cam N, thanh pho
Cam R. Chu dau tw: Céng ty CP C. Gidy CNPT lan dau sé 371210001 cap ngay
09/12/2009. Dién tich thué dat dat qua nhiéu lan diéu chinh. Du dn dang thuc
hién chira hoan thanh. Mét sé vi pham, kién ngh;:

- UBND tinh Khanh Hoa lua chon chu ddu tw khéng théng qua ddu thau
lua chon nha dau twr la vi pham Diéu 54 Luat Pau tu nam 2005;

- Dur dan dwoc cap Glay CNPT tir ndm 2009, dén nay sau gan 10 ndm
nhung tién do rat cham, cu thé:

+ Chdm tré, kéo dai vé thi tuc dau tw: Cap Gidgy CNPT lan dau thdng
09/2009 véi thoi hgn hoan thanh la thang 12/2014; sau 03 nam diéu chinh lan
thiz nhdt ngay 13/6/2012 véi thoi han hodn thanh la thang 9/2016; sau gan 05
nam da diéu chinh lan thi 2 ngay 15/5/2014. Sau gdn 05 nam ké tir lic dwoc cap
Gidy CNDT lan dau (thdng 12/2009), dén thang 9/2012 duw an méi dwoc UBND
tinh Khdnh Hoa phé duyét QHCT 1/500; sau dé khodng thoi gian 2013 -2017 (04


http://thearena.vn/

7

nam) dw dn da 05 lan dwroc UBND tinh Khanh Hoa diéu chinh quy hoach 1/500;
trong dé dang chii y & lan diéu chinh thi# 5 dién tich thuc hién du dn la 29,29 ha
(truGe khi diéu chinh la 27,24 ha) tang 2,05ha. Viéc nhiéu lan diéu chinh Gidy
CNDPT, QHCT 1/500 thé hién sw yéu kém trong céng tac chuan bi dau tw, cdp
Gidy CNDT; lap, tham dinh va phé duyét QHCT 1/500; su tay tién, thiéu kién
quyét trong quan Iy diéu hanh cia cdc co quan quan 1y nha meéc cua tinh Khdanh
Hoa trong céng tac quan |y dau tw va quan |y dat dai déi véi due an.

+Sau gan 09 nam, ké tir ngay duoC cap Gidy CNPT lan dau (thdang
12/2009) dén thoi diem thanh tra du an Véan chua c¢6 bdo cdo danh gid tdc déng
méi trwong Va phé duyét vé phong chdy chiza chdy theo quy dinh.

+ Chdm tré, kéo dai vé thu tuc ddt dai: Sau hon 03 ndm, ké tir ngay dwoc
cap Gidy CNPT lan dau (thang 12/2009) UBND tinh Khdnh Hoa méi ¢ quyét
dinh cho thué dat, giao dat; mgc dau thoi gian chg;m tré, kéo dai nhu vdy nhung
quyét dinh giao ddt da phai diéu chinh 02 lan (lan 1 vao thang 7/2013, lan 2 vao
thang 12/2014) vé dién tich, hinh thirc trd tién thué dat, xi 1y dién tich dat chong
Idn véi dur an khdc;

+ Chdm tién dé kéo dai nhiéu ndam: sau 10 nam ké tir ngay dwoc cap Giay
CNPT lan dau dén thoi diém thanh tra dy dn chwa hoan thanh, khéi lwong thi
cong nho...

+ Ra sodt, lam ré nguyén nhdn va trach nhiém dé xay ra tinh trang chdm
tien do keo dai néu trén de xem xet, xur ly theo quy dinh cua phap luat vé dau tuw
va Cac quy dinh cua phap luat co lién quan. Chan chinh tinh trang diéu chinh, gia
han nhiéu lan.

+ Ra sodt, xdc dinh lgi tién sir dung dat, chong thdt thu ngdn sdach nha

»

nwoc”.

Qua két luan Thanh tra Chinh phu va cin ¢t néu trén, Cong ty C da c6 lira
déi khach hang mua can ho khach san vé phap ly cua du an dé nhan hang nghin
ty dong tién huy dong von trai phap luat. Mot cong trinh khach san vai hon 3.000
phong, méi duoc Cap phép xay dung thang 11/2019 thi khong thé ban giao theo
thoa thuan da ky két la thang 6/2020. Trong két luan Thanh tra Chinh phu ciing
d3 néu dugc thuc trang cua du an la cham tién do nhiéu nam. Va phai chan chinh
tinh trang diéu chinh, gia han nhiéu lan.

Mic du khang dinh v&i nguodi mua can ho khach san da da diéu kién ban
giao can hd, voi muc dich dé tiép tuc thu hét tién ban cin ho, nhung Cong ty C lai
giri Ho so diéu chinh dy an The A ti cac co quan quan Iy nha nudgc va UBND
tinh Khanh H1 dé nghi diéu chinh tién d¢ thyuc hién dy an. Trén co s& Ho so xin
diéu chinh tién do du an di dang ky, UBND tinh Khanh H1 da gai To trinh s6
5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021, trong d6 c6 ndi dung: “Tién dé thuc hién du
dn diéu chinh:...2. Hoan thanh xdy dung co sé han tang duw dn trwéc ngay
30/12/2012. 3. Hoan thanh xdy dung va dwa dw an vao khai thdac truoc ngay
30/6/2023”. Nhu vay, Cong ty C xin hoan thanh xay dung va dua vao khai thac
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muodn gan 03 nam so v4i cam két. Tr hoan viéc kinh doanh cho thué can ho nghi
dudng toi nam 2023 vi khong du dieu kién phap Iy.

Nhu vay, c6 thé khang dinh, su kién UBND tinh Khanh H1 tam ding giai
quyét thu tuc hanh chinh cua cac dy an (trong d6 ¢6 du an The A), dé cho két luan
cua Thanh tra Chinh phi khong phai 13 nguyén nhan anh hudng truc tiép téi viéc
thi cong xay dung du an. Trong két luan Thanh tra Chinh pha ciing chi rd nhiing
sai pham cta Cong ty C va nhitng ton tai nhu cham tién do kéo dai nhiéu nam.

- Thet hai, Cong ty C vién dan viéc Su kién bat kha khang: Dich bénh viém
duong hé hap do chang méi caa Vi rat Corona (Covid 19) cho viéc ban giao cin
ho.

Sau khi thdy dau hiéu lira déi khach hang caa Cong ty C, Ong da lap vi
bang, cho quay phim, chup hinh céng truong The A ghi nhan lai viéc Cong ty C
van t6 chirc thi cong xay dung binh thuong. Khach hang mua cian ho van phai
dong tién, vay ngan hang dé tra cho Cong ty C theo tién do.

Cong tac phong chong dich cua tinh Khanh H1 trong nam 2020 duoc trién
khai rat tot, tao diéu kién cho doanh nghiép san xuat va xay dung. Dic biét tai
thanh phd Cam R, noi it bi anh huéng cua dich bénh. Khach du lich quéc té van
hoat dong binh thudng trong ky nghi 1& 40/4 va 1/5. Cac co sd san xuat kinh
doanh, cac cong trinh x4y dung van duoc thi cong.

Thua tudng Chinh phu va UBND tinh Khanh H1 c6 nhiéu van ban trong
viéc phong chong dich nhu sau:

Cong dién s6 01/CT-UBND ngay 27/01/2020, noi dung: cdc sé, ban,
nganh, thanh phé Nha Trang, huyén Cam Lém, thi xa Ninh Hoa, céng ty it hanh,
du khdch du lich heu y tudn thi; Chi thi s 15/CT-TTg ngay 27/3/2020; Chi thi
s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020. Cong dién sé6 04/CTUBND trién khai Chi thj s6
16 ngay 31/3/2020 ctaa Thua tuwéng Chinh phu, ndi dung: “I. Thuc hién cach ly
toan xa hgi trong vong 15 ngay ké tir 0 gio ngay 01/4/2020 trén pham Vi toan
qUOc phdn xuéng, nha mdy sdn xuat phai bdao dam khoang cach an toan, deo
khdu trang, thuc hién khir tring, diét khudn theo quy dinh,; Nguwoi dirng dau doanh
nghiép, co sé san xudt, co sé kinh doanh hang héa, dich vu chiu trach nhiém dp
dung cdc bién phdp phong, chéng dich tai co sé minh, dam bao sirc khée cho
nguoi lao dong”. Ngay trong 15 ngay cach ly toan xa héi, co quan nha nudc cia
tinh Khanh H1 van ct ngudi lam viée. Cong vin s6 3616/UBND-KGV Vé tiép tuc
trién khai Chi thi 16/CT-TTg, ndi dung: “tiép tuc trién khai nghiém tic thyc hién
cdch ly... trén dia ban tinh Khanh Hoa it nhdr d@én ngay 22/4/2020. Nguwoi dimng
dau doanh nghiép, co sé san xudt, co s kinh doanh hang héa, dich vu chiu trdach
nhiém dp dung cdc bién phdp phong, chéng dich tai co sé minh, dam bdo sirc
khde cho nguoi lao déng”. Cong dién s6 05/CTUBND ngay 24/4/2020, ndi dung:
“...ddac biét, ké tir ngay 26/02/2020 dén nay, tinh Khanh H1 chwa ghi nhén thém
ca mdc thir hai trén dia ban toan tinh...Cdc dich vy khéng thiét yéu dwoc phép me
cura hoat dong tro lai... Chu doanh nghiép, chu co so kinh doanh phdi thuc hién
va chiu trach nhiém vé cdc bién phap phong chéng dich bénh & cor sé do minh
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quan 1y dé dam bdo an toan sirc khée cho nguroi lao dong, khdach hang va cong
dong. Cdc doanh nghiép, nha mdy, co sé san xuat kinh doanh xem xét ting budéc
trien khai timg buéc tro lai san xudt kinh doanh...Cdc co quan, don vi tré lai di
lam binh thurong...”. Cong dién s6 06/CTUBND ngay 09/8/2020, noi dung: “Ngay
09/8/2020, Khénh h1 ghi nhdn 01 trieong hop dicong tinh véi vi rit SAR-CoV-2
trong céng dong...Cdc co sé kinh doanh khdc van tiép tuc hoat dong nhung phai
thuec hién cdac bién phdp dam bao an toan, phong chong dich bénh...”.

Cong ty C ludn cho rang viéc ban giao can ho khong dung thoi gian cam
két 12 do dich bénh tac dong dén viéc thi cong du an The A. Nhung thyc té, tai
thanh phé Cam R va tinh Khanh H1 nam 2020 quan Iy dich bénh rat tét. Thyc té
chi gian cach xa hoi co6 24 ngay theo Chi thi 16 cia Thu tuéng Chinh phu. Cac
nha thau x4y dung cua Cong ty C van thi cong binh thuong. Hinh anh, video do
chinh can b, cong nhan cua ca nha thau xay dung va Cong ty C tu quay thé hién
rat chi tiét tai cong truong xay dung The A tir ngay 06/5/2019 dén thang 7/2021.
Pic biét video ngay 01/9/2020, ong Pham Tuan Anh, quan Iy xdy dung cia Toa
A2 khang dinh: “Téng so cong nhdn hién cé trén céng truong khodng hon 600
nguwoi”. Hinh anh thi cong tai cong trudng The A ngay 26/10/2021, Vi bang do
Vin phong Thira phat lai Nha Trang 1ap vé hién trang thi cong trén cong trudng
thang 11/2021, hinh anh A ngay 11/02/2022. Nhu vay, & thoi diém dich Covid-
19, Cong ty C trién khai hoat dong xay dung The A binh thuong ca trong nhiing
ngay dan cach xa hoi.

- Thet ba, thuc hién quyén cha dau tu ban giao can ho mudn hon 180 ngay.

Cong ty C vién dan Diéu 8.3.2 cua Hop dong mua ban: “Bén bdn cé quyén
quyét dinh ban giao cin hé sém hon hodc mugn hon véi ngay ban giao di kién
sé khong qua 180 ngay (trir khi dieoc cho phép béi Hop dong nay hodc bén mua
C6 vén ban chap thugn) .

~ Theo Hop dong mua bén can h, Ong nht tri véi viée bén ban ¢6 quyen
quyet dinh ban giao cdn ho muon hon 180 ngay, nhung khong nhat tri nén khong
c6 van ban chap thuan ban giao can hd mudn hon 180 ngay.

Néu tinh tir ngay 01/01/2021 la ngay ban giao du kién, cong thém 180
ngay ban giao muon theo Hop dong mua ban cin hé thi ngay ban giao sé& la ngay
01/7/2021. Tinh cong thém 24 ngay gian cach xa hoi theo Cong dién va Cong van
cua UBND tinh Khanh Hoa vé phong chdng dich Covid thi ngay ban giao can ho
du lich s& phai muon nhat la ngay 25/7/2021.

Ngay 26/01/2022, Cong ty C c6 gui thong bao ban giao can ho va thong
bao yéu cau nop tién cho mot sé ngudi mua can ho. Ong di cir dai dién t6i cong
truong The A vao ngay 11/02/2022 thi thay van ngon ngang trén cong trudng xay
dung véi may moc cong trinh va cong nhan dang thi cong. Qua thong bao nay
mot lan nira khang dinh, Cong ty C di thira nhan khong thé ban giao cin ho nhu
thoa thuan trong Hop dong mua ban cin ho.

Bang nhitng chung ci Ong da cung cap cho Toa an vé Cong trudng xdy
dung The A tur thang 01/2020 téi ngay 11/02/2022, Cong ty C da vi pham thoa
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thuan ban giao can hg khong phai do nguyén nhan khong thi cong xay dung duoc
trong dich bénh.

- Thir fu, vé& diéu kién ban giao can ho

Nhan thay c6 dau hiéu lira déi nguoi mua can ho cia Cong ty C, Ong da
diéu tra tim hiéu, gui don khiéu nai t&i cac co quan quan Iy nha nuéc cua tinh
Khanh H1 nhu: UBND tinh, S¢ Tai nguyén va Méi truong, S¢ Xay dung, Cuc
Thué tinh Khanh H1; Bo Xay dung, Bo Tai chinh, Tong cuc Thué khiéu nai vé he
thdng xu 1y nude thai va viéc tra tién thué dat cua dy an The A.

Ngay 26 va 27/10/2021, Ong vira gui thu, vira ddng thoi téi tru sé chinh
ctia Cong ty C tai du an The A dé dat lich lam viéc va ban giao can hd. Nhung
Ong khong duoc vao du an va khong nhan dugc phan hdi cua Cong ty C. Do vay,
Ong da tryc tlep ghi lai hinh anh Toa nha A3 va A4 dang xay dung ngon ngang
gian gi4o va thiét bi xy dung (da cung cap cho Toa an).

Ngay 01/11/2021, Ong tryc tiép lam viéc véi Cuc Thué tinh Khanh Hoa
va S& Tai nguyén va Moi trudng tinh Khanh H1 vé viéc nop tién thué dat mot lan
cua Cong ty C cho du an The A. Ca hai co quan nay déu khong cung cap duoc
bang chimg Cong ty C nop tién thué dat mot lan. Viéc khong nop tién thué dat
mét I1an 1a vi pham thoa thuan trong Hop d6ng mua ban can ho va anh huong dén
quyén va loi ich hop phap ctia ngudi mua cin ho.

, Ngay 01/11/2021, 1am viéc v6i So Xay dung Khanh H1, Ong duoc cung
cap bién ban xtr phat vi pham hanh chinh Cong ty C vé viéc xay dung khong phép
va t6i ngay 15/11/2019 du an The A méi duoc cap phép xay dung.

Ngay 06/11/2021, Van phong Thura phat lai Nha T1 1ap Vi bang ghi lai
hién trang cua Toa Al, A2, A3, A4 véi bii bién do ban, cac hang muc chua hoan
thién, cong truong dang thi cong, chirng minh viéc khong thé ban giao cho nguoi
mua cin ho. Tat ca cac cong trinh tién ich dé phuc vu cho mot khach san du lich
déu khong c6 (da cung cap cho Toa an).

- Vé hé théng xir Iy nudc thai

Ong da giri don khiéu nai, S¢ Tai nguyén va mdi trudng da c6 Cong van
s6 4943/STNMT-TTr ngay 23/11/2021, trong d6 khang dinh: “ngay 15/9/2021,
So Tai nguyén va Méi truong da ban hanh Céong vain sé6 3784ISTNMT-TTr vé viéc
Théng bao két qud kiém tra hang muc céong trinh xi 1y nuéc thdi véi cong xuat
thiét ké 1.100m¥/ngay dém da hoan thién dé van hanh thi nghiém ”. Nhu vay, téi
thoi diém 14/9/2021, cin ho du lich ciia Ong chua thé hoat dong kinh doanh nhu
Thong bao thu tién va ban giao can ho cua Cong ty C giri khach hang mua cin ho
vao thang 5 va thang 6 nam 2021.

“Tram xi 1y nuéc thdi s6 2 ¢6 cong xuat thiét ké 1.100m3/ngay dém dir
kien hoat déng vao thang 2/2022 (cho khai A3, A4, khu biét thy du lich B2, B4,
khu dich vu bai bién.....dén nay vdn chira xdy dung”. Néu chua xay dung hé thong
x4 thai cho “khu dich vu bai bién”, d6 chinh la céac tién ich phuc vu cho khach
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thué can ho nhu: nha hang, spa, bé boi...thi can ho khach san du lich ctia Ong chua
thé di vao hoat dong kinh doanh.

Viéc chua xay dung hé théng xur Iy nudc thai thi khong Cuc Giam dinh
nha nudc Vé cong trinh xay dung khong thé nghiém thu Khach san A3, A4 The
A.

- V& viéc tra tién thué dat

Ong d3 gui rat nhiéu don khiéu nai toi cac co quan quan Iy nha nudc vé
dat dai va thué va lam viéc tryc tiép voi S Tai nguyén va Méi truong, Cuc Thué
tinh Khanh H1. Qua cac budi lam viéc, Cuc Thué va So Tai nguyén va Mbi truong
tinh Khanh H1 khong thé tra 10i dugc cau hoi vé viéc Cong ty C chua dong tién
thué dat, cling nhu 1y do chua dong tién thué dat mot lan cho Ong vi Iy do bao
mat thong tin cho Cong ty C. Khi biét Ong da khoi kién, Toa an da thu Iy vu an,
dai dién cac co quan cam két s& cung cip thong tin cho Toa theo quy dinh cua
phap luat. Ong ciing giri don yéu cau Toa an xac minh chang ¢t nay.

Ngay 30/12/2021, S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Khah Hoa co Cong
van sd 5664/STNMT-CCQLPD khang dinh: “Hién nay Tai nguyén va Moi
triwong dang thué dom Vi tw van xdac dinh gid dat cia Dy an do vdy Céng ty Co
phan C chuwa déng tién sir dung dat”.

Ngay 18/01/2022, Cuc Thué tinh Khanh H1 c6 Cong vin s6 221/CT-
TTKT4, ghi ro: “Pén nay, du an van chuwa dwoc phé duyét gida dat nén Cuc thué
chuwa cé co s& dé tinh va théng bao nép tién thué dat va théng cdo nép tién thué
dat mgt lan cho cd thoi gian thué doi véi Céng ty Cé phan C theo quy dinh”.

Ngay 16/3/2022, Tong cuc Thué di ban hanh van ban s6 752/TCT-TTKT
vé viéc giai quyét don té cao ddi voi Cong ty C, ndi dung ghi rd: “Vé tién thué
dat cua dw an, Cuc thué da c6 Cong van sé 2694/CT-QLHCNTK, Céng vin so
4041/CT-QLHCNTK ngay 18/9/2020, Céng vin s 3636/CT-QLHCNTK ngay
16/7/2020 guti co' quan lién quan, Tong cuc Thué dé ngh;i Cuc Thué tinh Khdnh
H1 tiép tuc nam tinh hinh va ngi dung bdo céo UBND tinh Khdnh H1 dé UBND
tinh chi dao cdao don vi lién quan theo chirc nang nhiém vu tham muwu giup Viéc
UBND tinh xdc dinh don gid thu, tham dinh gia dat dé cé can cir Xdc dinh don gid
thué dat, tinh, quan 1y thu tién thué dat doi véi Cong ty CP C va xar Iy dit diém vy
viéc khiéu nai, té cdo. Téng cuc Thué théng bdo dé Cuc Thué tinh Khanh H1 biét
va trién khai thuec hién bdo cdo két qua vé Tong cuc Thué ™.

Nhu vay, co thé khang dinh dén thoi diém ngay 16/3/2022, Cong ty C
chua dong tién thué dat, vi vay khong thé dua can ho du lich khach san va dy an
The A vao kinh doanh. Do vay, khong du diéu kién ban giao can ho.

- Vé viéc nghiém thu: Toa Khach san Al va A2 chua duoc Cuc Giam dinh
nha nuéc nghiém thu theo quy dinh cta phap luat.

Véi viéc Cong ty C chua dong tién thué dat, hé théng nudc thai chua dugc
xay dung, cong trinh chua dugc nghiém thu theo dung quy dinh caa phap luat thi
khong du diéu kién ban giao cin hd.
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- Thit nam, vé xuat hoa don GTGT

Cong ty C nhan cia Ong 70% tién ban cin ho nhung khong xuat hoa don
GTGT dung thoi diém nhan tién theo quy dinh phap luat. Viéc cham xuét hoa don
cho nguoi mua cin ho ciia Cong ty C da bi xtr phat vi pham hanh chinh vé hanh
vi vi pham phép luét vé thué.

Cong ty C véi s6 von diéu 1é chi 1 670 ty dong nhung da huy dong s tién
hon 3.000 ty ddng la tién ban can ho khi chua dugc cap phép. Bé huy dong duoc
s6 tien nay, Cong ty C da dung nhiéu thu doan, lira doi khach hang, quang cao sai
su that vé phap |y dy an (néu cong bd chua co gidy phép xay dung va du an dang
bi tam dimg dé thanh tra thi s& khong c6 khach hang mua cin hd) dé nhan tién ban
can ho khi thu tuc phap ly chua hoan thién. Pay chinh la nguyén nhan mac du thu
tién, nhung Cong ty C cham tra nguoi mua cin ho hoa don gia tri gia ting. Day
cling 1a nguyén nhan dan dén viéc khong thé ban giao cin ho theo cam két.

- Thit sau, vé viéc cap giay chung nhan cin ho, s6 hong

Tai trang 13, Diéu 6.1.3 ghi rd: “Yéu cau bén ban nép ho so cap Gidy
chitng nhdn ciia cdan hé theo quy dinh cia phap ludt va cia Hop déng nay, trie
truong hop bén mua ty thuc hién thu tuc nay ”. Tai trang 2, Phu luc 2: “Ngay ban
giao sé hong . Pay ciing la sy lra dbi khach hang caa Cong ty C. O thoi diém ky
Thoa thuan ky quy thang 5/2018, ky Hop ddng mua ban cin ho nim 2019 va ké
ca cho dén hién nay, trong cac van ban phap luat nhu: Luat Dat dai, Luat Nha &
va cac Nghi dinh huéng dan Luat Dat dai chua c6 quy dinh vé cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha cho phong khach san, hay cin ho du
lich cua Khach san The A. Do vay, mic du Ong d3 dong 70% tién mua can ho,
nhung van khong thé lam tha tuc ndp hé so xin cap Gidy ching nhan cin ho.

- Thit by, vé viéc thé chap du an cho Ngan hang X

Ngay 29/9/2020, Cong ty C thé chap dy 4n The A tai Ngan hang TMCP
X, Chi nhanh Thanh pho H6 Chi M theo Hop dong tin dung ky két gitra hai bén.

Tai san thé chap la toan bo loi ich bao gom: cac khoan phai thu, quyén thu
huong bao hiém, toan bg chi phi ma chu dau tw thu dugc trong qué trinh dau tu
du an The A, bao gom nhung khong gidi han: cac quyen xay dung, quyen Khai
thac, quyén chuyén nhuong, quyén cho thué muon, quyén quan ly, quyén sir dung,
quyén huong loi, quyén doi no (cac khoan phai thu) hién tai va trong tuong lai
phét sinh tir du 4n The A tai thira ¢at Khu A va Khu B (trong d6 ¢6 cin ho Ong
dang mua).

Viéc Cong ty C vira ban can ho cho Ong vira thé chap toan bo du an cho
Ngén hang X toan b lgi ich phat sinh cua dy an The A s& lam anh hudng dén
quyén va loi ich hop phap ciia Ong khi phat sinh tranh chap. Dé nghi Toa an xac
minh quan hé thé chap, cho vay nay.

Ong d3 dong tién mua can ho duoc hon 4 nam, sé tién 1én téi 95% nhung
gan nhu moi cam két trong Thoa thuan ky quy, Hop ddng mua ban cin ho déu
khong duoc Cong ty C thuc hién, d6 1a: ban giao can ho du lich khach san dé nghi
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dudng va kinh doanh, d6ng tién thué dat, l1am thu tuc cap glay chting nhan quyén
s& hiru can ho, nhan hoa don GTGT dé lam thu tuc Cap gidy chiing nhan. Cong ty
C thé hién 1a mot doanh nghiép khong trung thuc, ¢6 dau hiéu lira déi khach hang,
vi pham phap luat vé xay dung vé thué. Cong ty C c6 dau hiéu coi thuong ca chi
dao cua Thanh tra Chinh pha cling nhuw UBND tinh Khanh H1 va cac s¢, ban,
nganh. Viéc khong déng tién thué dat, cham trién khai du 4n ciing gay that thoat
cho ngén sach nha nudc.

Cong ty C da vi pham Hop dong mua ban cin ho nhu sau: (1). Pa nhan
tién coc, thu tién theo Thoa thuan ky quy, Hop dong mua ban cin ho khi chua
duoc cap gidy phép xay dung can ho thuoc du an The A (ngay 15/11/2019 méi ¢6
gidy phép xay dung); (2). C6 dau hiéu vi pham thoa thuan nop thué thué dat mot
lan cho toan b thoi gian thué dat 50 nam; (3). C6 dau hiéu chua nop tién thué dat
tr nam 2018 dén nay cho toan bo dy an The A; (4). Co dau hiéu lira déi khach
hang trong viéc khang dinh du diéu kién dé ban giao can ho du lich nghi dudng.
O thoi diém thang 01/2022, hé thong xir Iy nudc thai chua duoc xay dung va So
Tai nguyén va Moi trueong nghiém thu. Cac cong trinh phuc vu cho viéc kinh
doanh nghi dudng thiét yéu nhu: nha hang, spa, Gym... chua hoan thanh. Cin ho
khach san khong du diéu kién dé dwa vao kinh doanh va sir dung véi muc dich du
lich, nghi dudng; (5). Pa vi pham théa thuan ban giao can hd vao thang 12/2020.

Do d6, Ong yéu cau Toa an giai quyét nhu sau:

Budc Cong ty C: (1) Vi pham thoi gian ban giao can h SaB02-23; (2)
Chap nhén viéc don phuong cham dat Hop dong mua ban can ho; (3) Tra lai s6
tién 1.408.291.262 ¢6ng ma Ong d3 ndp cho Cong ty C dé mua cin bd SaB02-23;
(4) Tra da 12 thang tién 1ai phat cham ban giao can ho; (5) Tra tién Iai phat cham
ban giao can ho theo hop dong: 809.000 dong/ngay x 200 ngay = 161.800.000
dong; (6) Tién phat vi pham hop dong twong duong véi 20% gia ban can ho: 20%
x 1.619.880.802 dong = 329.976.160 dong.

Tong cong, Cong ty C phai tra cho Ong 1.900.067.422 dong
(1.408.291.262 dong + 161.800.000 dong + 329.976.160 dong).

- Qud trinh tranh tung, dai dién theo ity quyén ciia bi don Céng ty Cé phdn
C trinh bay:

Cong ty Co phan C (Cong ty C) khong dong y vdi toan bo yéu cau cua
khoi kién caa ong Tran Vi L (Nguyén don).

- Thez nhat, Dy an The A khong bi ding toan bo hoat dong cua dy an dé
cho két luan Thanh tra Chinh phu:

Cong ty C chua bao gio nhan dugc van ban tam dung toan bo hoat dong
cua dy an The A. Qua trinh thyc hién thu tuc hanh chinh, Cong ty méi duoc biét
The A c6 trong danh sach cac du an bi tam dung giai quyét tha tuc hanh chinh
(day 1a van ban mat, khong dugc cong bd tai thoi diém trude day, nén khong co
so sO cong bd dén khach hang), khong phai dirng toan bo hoat dong cua du an.
Sau khi The A duoc cap Giay phép xay dung diéu chinh s 89 ngay 15/11/2019
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thi cong truong duoc tiép tuc to chire thi cong. Viéc S¢ Xay dung cap gidy phép
xay dung diéu chinh cho du an dong nghia vdi viéc co quan nha nudce cho phép
The A trién khai thi céng, qua d6 da chitng minh dy 4n khong bi tam dirng toan
bo hoat dong nhu quy két ciia Nguyén don.

- The hai, su kién UBND tinh tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh cac
dx;r an pét dong san do su kjén Thanh,tra Chinh phu anh huéng dén qua trinh xin
cap Giay phép xay dung dicu chinh s6 89/GPXD-SXD cua du an The A:

Du an The A tén goi cii la Dy an Khu du lich nghi duong C da hoan thién
cac thu tyc dau tw va duoc cap Gidy phép xay dung lan dau s6 17/GPXD ngay
04/02/2013; Giay phep xay dung s6 20/GPXD-KTQH ngay 07/02/2013. Khi
nhém c6 dong méi tlep quan lai Dy 4n vao dau nam 2016, nhan thay phuong an
dau tu ciia cac nha dau tu cii khong hiéu qua, Cong ty C da tién hanh diéu chinh
lai quy hoach, chu truong dau tu va doi tén dy an thanh The A. Tir thang 4/2018,
du an gap nhiéu khé khan khach quan tir chinh sach tam nging thuc hién cac tha
tuc phap Iy d6i voi 35 du an kinh doanh bat dong san (trong d6 ¢6 du an The A)
dé phuc vu cho sy kién Thanh tra Chinh pha cia UBND tinh Khah Hoa. Pay 1a
su kién khach quan bat ngo, Cong ty khong thé biét khi nao méi két thic va tiép
tuc chd doi hudng dan caa UBND tinh. Do hoan canh khach quan nén tai thoi
diém ky két Hop d6ng mua ban can ho, Cong ty véi Nguyen don da thoa thuan
théng nhat ky két Hop dong mua ban can ho can cur trén “Gidy phép xdy dung sé
17/GPXD, Gidy phép xdy dung s 20/GPXD-KTQH ngay 07/02/2013 do S¢ Xy
dieng tinh Khanh Hoa cdp va cdc véin ban cap phép xdy dung dwoc Sé Xdy dung
tinh Khanh H1 siza doi, bé sung, diéu chinh vao tieng thoi diém”.

Pé lam rd, truéc khi ky két Hop dong mua ban can ho, Dy an The A la
cong trinh cap I nén thiét ké co s¢ da dugc Cuc quan ly hoat dong xay dung Bo
Xay dung tham dinh, phé duyét (Thong bao sé 755/HPXD-QLDA ngay
23/11/2018). Nhu vay, khac véi cac cong trinh xay dung khac, cong trinh xay
dung cia The A s& duoc S& Xay dung cap phép xay dung diéu chinh trén co s
da dugc co quan nha nudc & Trung wong phé duyét.

Qua mat thoi gian dai, Cong ty lién tuc khiéu nai, cau ctiu téi cac co quan
¢ Trung wong va dia phuong, ngay 15/11/2019, du an The A méi duoc cap Giay
pheép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD (tiic la 20 thang ké tir thang 4/2018).
Pong thoi, dén ngay 05/4/2021, UBND tinh Khanh H1 méi ban hanh Van ban $6
2619/UBND-XDND vé viéc bii bo cac van ban tam dung thuc hién thu tuc cua
cac du an cho két luan thanh tra, kiém tra. Néu Cong ty C khong nd lyc thi dy an
The A c6 thé dén thang 4/2021 méi duogc giai quyét tha tuc cap gidy phép xay
dung diéu chinh, s& dan dén viéc cham tién do du an, 1am phat sinh hang loai tranh
chap vai khach hang, gay can trg cho trat ty kinh té — xa hoi o dia phuong. Tai To
trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cua UBND tinh Khanh H1 trinh Ban
Can sy dang UBND tinh vé viéc diéu chinh tién d6 du an The A, UBND tinh ciing
ghi nhan kho khan khach quan ma Céng ty C gap phai xuat phat tir sy kién Thanh
tra Chinh phu.
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Viée Cong ty C duoc cap Glay phép xay dung s6 89/GPXD-SXD ngay
15/11/2019 dugc hiéu la mot van ban bd sung nhu da thoa thuan voi Nguyén don
tai thoi diém ky két Hop dong mua ban can ho. Bong thoi, dic diém, thiét ké can
ho SaB02-23 theo Hop dong mua ban can ho hoan toan phu hop véi thiét ké co
sa, thiét ké ky thuat da duoc Bo Xay dung phé duyét va Glay phép xay dung )
89/GPXD-SXD do S¢ Xay dung cap, qua d6 cho thay ddi twong cua Hop dong
mua ban van khong thay doi va hop phap, phu hop véi quy dinh caa phap luat va
da hién hiru trén thyc té.

Sau khi duoc cap Gidy phép xiy dung diéu chinh sé 89/GPXD-SXD,
Cong ty C ciing di thong bao cong khai cho khach hang biét. Bé cam on khach
hang da ddng hanh cing Céng ty vuot qua giai doan kho khan, Cong ty di ban
hanh chinh sach tri an theo Thong bao sé 006/2020/A-TB-BGP ngay 24/02/2020.
Bén canh do, tai Thong bao s6 006/2020/A-TB-BGD ngay 08/01/2020, Cong ty
cling cap nhat toan dién day du ho so phap Iy, thong tin vé tinh trang thi cong cua
du an cho khach hang, trong do c6 Nguyén don.

Nhu vay, suét qua trinh thuc hién Hop doéng mua ban can hg, Cong ty
khong che dau hay hra dbi Nguyén don ma thuong xuyén cong khai thong tin lién
quan dén dy an, diéu kién vé gidy phép xay dung diéu chinh da duoc khic phuc,
cac bén c6 su chia sé trong hoan canh du an gap khé khan do khach quan nén cac
bén van thién chi thuc hién nghia vu ciia mdi bén, Nguyén don da thanh toan 95%
gia tri Hop ddng mua ban cian ho dé nhan ban giao cin ho. Cong ty C da hoan
thanh xay dyng can ho, muc dich Hop ddng mua ban can ho da dat duoc.

- Thit ba, vé Két luan cua Thanh tra Chinh phu:

Nam 2018, Thanh tra Chinh phu thanh tra cac du an tai tinh Khanh H1,
trong d6 c6 du an The A giai doan tir 01/01/2010 dén 31/6/2017 va dén ngay
04/11/2020 ban hanh Két luan thanh tra s6 1919/TB-TTCP. Qua trinh diéu chinh
quy hoach nhiéu Ian, tién do cham tré duoc Két luan thanh tra dé cap 1a thoi ky
dau cua dy an, truéc khi nhém c6 dong hién tai dau tu vao du an va quan trong
thoi diém d6 chua ban hang nén nhiing ton tai d6 khong lién quan va khong anh
huong dén quyén loi cua khach hang. Tur khi tiép quan, nhom c6 déng méi da
hoan thién phap Iy du an, to chirc ban hang can ci trén Quy hoach 1/500 lan thi
5 (Quyét dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017 caa UBND tinh Khanh H1).
Quy hoach l1an thtr 5 khong bi diéu chinh tir ndm 2017 dén nay. Do d6, Nguyén
don trich dan Két luan cia Thanh tra Chinh phu dé quy két Cong ty C cham tién
d6 véi khach hang la khong phu hop. D6 13 van dé lich st caa duy an tir 31/6/2017
trg vé trude, tir nam 2019, khach hang méi ky hop déng mua ban cin ho véi Cong
ty C.

- Thit fr, d6i twong cua hop dong mua ban 1 cin ho du lich phu hop Vi
ho so phap Iy du 4n, khong phai khach san nhu ¥ kién ciia Nguyén don:

Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD dugc So Xay dung cap trén co sd
hd so phap Iy caa du an: Chu truong dau tu, quy hoach 1/500 va cac van ban tham
dinh thiét ké ciia Bo Xay dung. Theo do, xuyén sudt ho so phap Iy néu rd 04 khoi
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Toa Al, A2, A3, A4 dugc xay dung cac can ho du lich. Quy hoach 1/500 5 (Quyét
dinh s6 3826/QD-UBND ngay 15/12/2017) néu rd 25.920m? dat dé xay dyng
“khach san — khu nghi dudng (can h¢ du lich)”; Thiét ké co so (TB s6
755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018); Thiét ké k§ thuat (TB sé 296/HDXD-
QLKT ngay 23/5/2019) dugc Bo Xay dung tham dinh déu néu rd “tong sé can hé
du lich (condotel) — 3.533 can,; Thap A-1: 1.174 can,; Thap A-2: 1.182 can, Thap
A-3: 601 cin; Thap A-4: 576 can”. Can ctr thiét ké duoc tham dinh, phé duyét,
Cong ty C dd xay dung va ban dung ding théng tin san pham la can ho du lich
cho khach hang. Dién tich cac can ho du lich giao dong tr 35,21m? —
72,34m?.. 160 hon rat nhiéu tiéu chuan dién tich caa khach san. Vé bép, theo thoa
thuan tai Hop dong mua ban cian ho, thong tin thiét ké can ho khong bé tri bép
trong can ho ma thiét ké mdi toa déu bé tri “Sanh bép chung (Kitchen lougnge)
thugc Phdn s¢é hitu va sik dung chung cia cac Chi s hitu va Cha dau tie” quy
dinh tai Phu dinh 4, Phu luc 1 Hop dong mua ban can ho. Theo tu van cua don vi
thiét ké, viéc bo tri bép trong cin ho du lich s& khong dam bao vé an toan phong
chay, chira chay; khong phu hop véi muc tiéu xay dung va phat trien khu dich vy
du lich, giai tri hién dai. Do do, ngay tir thoi diém ban hang, quang cao Vé san
pham thiét ké can ho da thé hién khong bd tri bep trong can ho ma bd tri tai sanh
bép chung cua mdi tang cho du khach co nhu cau tu ndu nuéng.

- Thit nam, vé diéu kién ban giao cin ho:

Khoan 3 Biéu 23 Nghi dinh 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 vé quy dinh
chi tiét mot s6 noi dung vé quan Iy chat lugng, thi cong xay dung va bao tri cong
trinh xay dung quy dinh: “Piéu kién dé dwa céng trinh, hang muc c¢éng trinh vao
khai thac siz dung: Cong trinh, hang muc cong trinh dwoc nghiém thu theo quy
dinh tai khodn 1, khodn 2 Diéu nay;

POoi Vi cdce cong trinh quy dinh tai khoan 1 Piéu 24 Ngh; dinh nay, phai
dwoc co quan nha nwéc ¢é tham quyén quy dinh tai khodn 2 Piéu 24 Nghj dinh
nay kiém tra cong tac nghi¢m thu va ra van ban chdp thugn két qua nghiém thu
quy dinh tai diém a khodn nay cua chi dau tw”.

Cong trinh xay dung can ho du lich thugc du an The A la cong trinh xay
dung cip I nén Bo Xay dung s& kiém tra cong tac nghiém thu va ra vin ban chap
thuan két qua nghiém thu dua cong trinh vao khai thac, str dung (Khoan 2 Biéu
24 Nghi dinh 06/2021/ND-CP). Can ho cia Nguyén don mua thugc Toa A4, da
dugc Cyc Giam dinh nha nudc vé chat luong cong trinh xay dung Bo Xay dung
nghiém thu dua vao st dung (Théng bao s6 14/GD-GD3/HT ngay 26/01/2022).
Can ctr quy dinh phap luat va Hop dong mua ban cin ho, can ho da da diéu kién
ban giao. Do d6, ngay 26/01/2022, Cong ty C da gui Thong bao sé 008/2022/TB-
TTCR moi ong L dén nhan ban giao tir ngay 25/02/2022.

- Thez sdu, vé hé théng nudc thai:

~ Congty C da dugc UBND tinh Khanh H1 cap Gidy phép xa nuoc thai vao
nguon nuéc s6 02/QD-UBND ngay 04/01/2021. Can ct Nghi dinh so
40/2019/ND-CP ngay 13/5/2019 thi chu dau tu co trach nhiém ty nghiém thu cong
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trinh nay va gui hd so xin phép van hanh thir nghiém dén So Tai nguyén va Moi
treong tinh Khanh H1 dé Ia tha tuc. Tram x 1y nuée thai sé 02 phuc vu cho khéi
Toa A3, A4 da dugc So Tai nguyén va Moi truong tinh Khanh Hoa xac nhan du
diéu kién dé van hanh thar nghiém tir ngay 18/01/2022 truée khi Cong ty C moi
khach hang nhan ban giao cin ho thudc Toa A3, A4 (Cong vin s6 234/STNMT-
CCBVMT ngay 18/01/2022). Nhu vay, Cong ty C da va dang thuc hién ding cac
quy dinh va quy trinh cua phap luat vé bao vé moi truong. Hang muc hé thong X
Iy nuéc thai duoc thyuc hién theo phap luat vé moi truong, khong phai la diéu kién
nghiém thu dua cong trinh vao st dung hay diéu kién ban giao can ho.

- Thit by, vé tién thué dat:

Tién thué dat 1a nghia vu tai chinh ma cha dau tu phai thyc hién voi nha
nuéc sau khi co quan thué ban hanh thong bao nop tién thué dat, khong phai la
diéu kién ban giao hay diéu kién du dé dugc dua dy an vao van hanh, khai thac.
Theo huéng dan cua co quan nha nudc, dén nay Cong ty C di ndép dugc
45.358.021.051 dong tién thué dat (trong d6 nop Gng trudc tién thué dat la
35.300.000.000 ddng theo Gidy xac nhan 2279/STC-NS va nop thém
10.058.021.051 d6ng theo thong bao ciia co quan thué). Sé tién con lai, tir nam
2018 dén nay, Cong ty da lién tuc co nhiéu van ban kién nghi tinh sém hoan thanh
viéc xac dinh gia dat dé doanh nghiép c6 cin cr dong tién nhung dén nay tinh van
chua hoan thanh viéc nay nén Cuc Thué tinh Khanh H1 chua thong bao nop tién
thué dat ddi vai Cong ty C. Tai Vin ban s6 2926/CTKH-KK ngay 09/6/2021 cua
Cuc Thué tinh Khanh H1 néu 3 “toan bé dién tich dat thuc hién dir dn tai cac
Quyét dinh néu trén, Cong ty phal nNop tién thué dat theo quy dinh. T uy nhien, dén
nay UBND tinh chua co Quyet dinh phé duyét gia dat nén Cuc Thué chua ¢é co
S¢' dé thong bao tién thué dat. Cuc Thué sé théng bdo tién thué ddt dé Cong ty nép
vao NSNN ngay khi cé quyét dinh phé duyét gid dat ciia UBND tinh Khanh H1”.

- Thit tam, vé thé chap tai san:

Trong béi canh kho khian do Covid-19, khach hang dong tién khong dang
tién do, Cong ty C hop tac véi Ngan hang MSB dé cap tin dung cho Cong ty nham
day manh thi cong, sém hoan thanh du 4n. Cong ty da thé chap tai san la bat dong
san va quyeén tai san thudc so hiru cia Cong ty, khong thé chap tai san da ban cho
khach hang. Day 1a bi¢n phap huy dong vén binh thudng va hop phap caa doanh
nghiép, khong anh hudng dén quyén loi caa khach hang. Trugce khi thyc hién tai
trg vn cho Cong ty C thi phia Ngén hang da tham dinh vé mat phap Iy ciing nhu
nang lyc cua cha dau tu. Cac bén c6 thé d& dang tra ctiu va xac thyuc thong tin vé
dang ky giao dich bao dam tai trang Web cua Cuc Diang ky Qudc gia giao dich
dam bao — Bo Tu phap theo dia chi:
http://dktructuyen.moj.gov.vn/dtn_str/search/public/.

- Thi chin, vé xuat hoa don gia tri gia ting:

Cong ty C da xuat héa don day du va thyc hién nghia vy ké khai nop thué
theo quy dinh. bong thoi, Cong ty da ban hanh 03 van ban giai thich vé van de
nay va moi khach hang dén nhan hoa don néu khach hang khong yéu cau Cong ty
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gitt ho (Thong bao 25/2021/TB-TTCR ngay 12/5/2021; s6 0312/2021/TB-TTCR
ngay 03/12/2021 va s 114/2021/TB-TTCR ngay 07/12/2021). Riéng ddi voi
truong hop cua ong L, Cong ty dd xuit hoa don day du va mai 6ng L nhan hoa
don nhung dén nay ong L van chua nhan. Viéc xuat héa don duge Cong ty thuc
hién dy du va khong phai 1a cin cir dé Nguyén don dé nghi cham dut Hop ddng
mua ban can ho.

- Thet muroi, vé gidy ching nhan cin ho:

Can ho du lich 1a san pham bat dong san méi trén thi trudng va co can cibr
dé phap 1y dé co quan nha nudc xem xét viéc cap Gidy chirng nhan cia can ho du
lich nham dam bao quyén va loi ich hop phap cho cac chu sé hiru. Theo quy dinh
tai khoan 3 Biéu 19 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; diém g khoan 1
Diéu 99 va khoan 1 Diéu 104 Luat DAt dai nam 2013; diém ¢ khoan 1 Diéu 32
Nghi dinh s6 43/ND-CP ngay 15/5/2015; khoan 22 Biéu 2 Nghi dinh
01/2017/NB-CP ngay 06/01/2017, thi cha s¢ hiru cong trinh xay dung trong du
an kinh doanh bat dong san khong phai 1a du an nha ¢, trong d6 ¢6 can h¢ du lich,
biét thy du lich c6 quyén yéu cau duoc cap Giay chiing nhan dbi véi tai san trén
dat c6 thoi han.

Trén co s& nghién ctru quy dinh tai Piéu 79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014; khoan 22 Piéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017
ctia Chinh phu; khoan 8 Pidu 6 Thong tu s6 33/2017/TT-BINMT ngay 29/9/2017
ctia BO Tai nguyén va Moi truong, Hop dong da quy dinh Bén ban co trach nhiém
thay mit Bén mua nop hd so dé nghi co quan nha nudc c6 tham quyén cap giay
ching nhan cua can hd cho Bén mua, trir trrong hop Bén mua c6 van ban tu
nguyén lam thu tuc dé nghi cap gidy chitng nhan caa can ho. Nhu vay, co thé thay,
ngay tir khi bat dau trién khai du an The A, chu dau tu di nghién ctu, ap dung
quy dinh caa phap luat dé quy dinh trach nhiém caa Bén ban vé viéc thuc hién thu
tuc cap giay ching nhan can ho nham dam bao quyén va loi ich hop phap ciia Bén
mua.

Ngay 14/02/2020, Bo Tai nguyén va Moi truong da ban hanh Vin ban s6
703/BTNMT-TCQLDD, vé viéc huéng dan ché do s dung dat va viéc chang
nhan quyén s& hiru cong trinh xay dung khong phai 1a nha &, néu rd: “Trieong hop
dir dn €6 céng trinh can hé du lich, biét thye du lich ¢é du diéu kién chuyén nhwrong
theo quy dinh cia Ludt Kinh doanh bdt déng san thi viéc chitng nhdn quyén s¢
hitu cong trinh xdy dung cho bén nhdn chuyén nhwong dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Piéu 32 cia Nghi dinh so 43/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 nam 2014
ciia Chinh phui quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Ludt Pdt dai, Khodn 22
biéu 2 ciia Ngh; dinh sé 01/2017/ND-CP ngay 06 thdang 01 nidm 2017 cua Chinh
phui, Sira doi, bé sung mét sé ngh;i dinh quy dinh chi tiét Ludt Ddt dai”. Do vay,
Vi vai tro 13 Cha dau tu, sau khi ban giao cin ho cho khach hang, Cong ty C sé&
tiép tuc cin ctr Hop dong mua ban can ho, quy dinh phap luat, thuc hién theo
huéng dan cia co quan nha nudc ¢d tham quyén dé bao vé tdi da quyén loi cua
khach hang lién quan dén viéc thuc hién tha tuc xin cap Giy ching nhan cua cin
ho.
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Nhu vay, Cong ty C khong vi pham thoi han ban giao can hd nhu cac thoa
thuan khac theo quy dinh tai Hop dong mua ban can ho nén Cong ty C bac bo toan
b yéu cau khoi kién cua Nguyén don, dong thoi khang dinh khéng c6 nghia vu
phai hoan tra bat ky s tién nao cho Nguyén don theo yéu cau khai kién.

Ban an dan su so thém 6 20/2022/DS-ST ngay 15 thang 7 nam 2022 cua
Toa an nhan ddn thanh pho Cam R, quyét dinh:

Ap dung Diéu 3, Biéu 117, Biéu 118, Piéu 398, Dicu 428 va Diéu 430 Bo
luat Dan su; Diéu 16, Diéu 17, biéu 18, Dléu 55 va Diéu 59 Luat Kinh doanh bét
dong san; Piéu 26, Piéu 27 Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban Thudng vu Qudc hoi vé mac thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi, 1¢ phi Toa an,

1. Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ong Tran Vi L vé
yéu cau don phuong cham diat Hop dong mua ban can ho s6 SaB02-23/HDMB-
THE A ngay 02/4/2019 va yéu cau budc Cong ty Co phan C phai tra sb tién
1.900.067.422 dong (Mgt ty chin tram triéu khong tram sau miweoi bay ngan bén
tram hai mwoi hai dong) (trong d6, tién da ndp mua cin ho 1a 1.408.291.262 dong;
tién phat vi pham hop dong véi 20% gia ban can ho 1a 329.976.160 dong; tién lai
phat cham ban giao cin ho la 161.800.000 ddng).

Ngoai ra, an so tham con quyét dinh vé an phi, chi phi té tung, nghia vu
thi hanh an va quyén khang céo theo quy dinh.

Ngay 27 thang 7 nam 2022, 6ng Tran Vi L ¢6 don khang cdo, dé nghi cap
phtc tham sira ban an so thim chap nhan yéu cau khoi kién cua Ong.

Tai phién toa phac tham:

- Pai dién theo uy quyen cua nguyén don 6ng Thai Trong V gitt nguyén
ndi dung khang céo, rat mot phan yéu cau khaoi kién veé khoan tién phat vi pham
hop dong tir 20% gia ban can ho (329.976.160 dong) xudng 8% gia ban can ho
(129.590.464 dong) 1a 200.385.696 dong va dé nghi Hoi dong xét xtr Stra ban an
so tham, chap nhan yéu cau khoi kién cua éng Tran Vi L.

‘ - Dai dién theo uy quyén ctia bi don ba Tran Thi Thanh Tam dé nghi Hoi
dong xét xir khong chap nhan khang cao cuia 6ng Tran Vi L, gitt nguyén ban an
so tham.

- Kiém sat vién phat biéu tai phién toa: V& chap hanh phap luat, ThAm
phan, Hoi dong xét xir va nhitng ngudi tham gia t6 tung da chap hanh dung cac
quy dinh ctia Bo luat T tung dan su trong giai doan xét xur phuc tham. V& ndi
dung vu an dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang céo cia ong Tran Vil
L, dinh chi giai quyét mot phan yéu cau khoi kién caa ong Tran Vi L vé khoan
tién phat vi pham hop dong tir 20% gia ban cin ho (329.976.160 dong) xuéng 8%
gia ban can ho (129.590.464 d¢bng) 1a 200.385.696 dong, stra ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé thi tuc té tung
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Tai phién toa phac tham dai di¢n theo uy quyen cua nguyén don 6ng Thai
Trong V rt mot phan yéu cau khoi kién vé khoan tién phat vi pham hop dong tir
20% gia ban can ho (329.976.160 ddng) xubng 8% gia ban can ho (129.590.464
ddng) 1a 200.385.696 ddng. Viéc rit mot phém yéu cau khai kién néu trén la tu
nguyén, phu hop voi phap luat nén Hoi ddng xét xur dinh chi giai quyét dbi véi
phan yéu cau khai kién néu trén cua nguyén don ong Tran Vil L.

[2] Vé ngi dung vu dn

[2.1] Cong ty C6 phan C dugce S¢ Ké hoach va Pau tu tinh Khanh H1 cap
Gidy chung nhan ding ky doanh nghiép sé 4201071946, dang ky lan dau ngay
02/7/2009 va Gidy ching nhan dang ky dau tu s6 0631446068, ching nhan lan
dau ngay 09/12/2009. Uy ban nhan dan tinh Khanh H1 ban hanh Quyét dinh chu
treong dau tu s6 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 va Quyét dinh sé 3826/QD-
UBND ngay 15/12/2017 vé viéc phé duyét 6 an diéu chinh Quy hoach chi tiét ty
1& 1/500 (diéu chinh lan 5) Du an The A, cho phép Cong ty C6 phan C (Cong ty
C) thuc hién dy an: Pau tu, xay dung khu du lich, dich vy thwong mai va khu biét
thu du lich, can ho du lich tai cac 16 D14d, TT9b va TT13 - Khu 4 thuéc Khu du
lich Bac Ban dao Cam R, phuong Cam N, thanh phé Cam R, tinh Khanh H1.

[2.2] Ngay 02/4/2019, 6ng Tran Vi L va Cong ty C ky két Hop ddng mua
ban cin ho s6 SeB02-23/HPMB-THE A va cac phu luc kém theo (Hop d¢ong mua
ban cin ho), véi noi dung: Ong Tran Vil L mua Cin ho sé SaB02-23 tai tang 2
Toa Sa thudc Dy an The A, dién tich sir dung cin ho la 34,00m?; Muc dich st
dung: Str dung lam can hé du lich va khong hinh thanh don vi &; don gia can ho:
48.5099.802 ddng/m2. Tdng gia ban cin ho 1.619.880.900 dong. Thoi gian du
kién ban giao can ho du kién thang 12/2020. Ngoai ra, Hop dng con quy dinh vé
quyen va nghia vy cua cac bén, vé thanh toan, quyen va nghia vu phat sinh tir Hop
dong.

Nhu vy, Hop dong mua ban can ho giita cac bén 1a mua ban “can ho du
lich”, v&i muc dich du lich, nghi dudng dai han hoac ngan han.

[2.3] Hop dong mua ban cin ho néu trén 1a hop ddng mua ban bat dong
san hinh thanh trong tuong lai. Mac du, Ho so thiét ké co sé va Ho so thiét ké ky
thuat cong trinh The A da dugc Cuc Quan ly hoat dong xay dung Bo Xay dung
tham dinh (Van ban s6 755/HDXD- -QLDA ngay 23/11/2018 vé thong bao két qua
tham dinh thiét ké co so va Vin ban sé 296/HDXD-QLKT ngay 23/5/2019 vé
thong bao két qua tham dinh thiét ké ky thuat cong trinh The A) nhung tai thoi
diém ky két Hop dong mua ban can ho thi cong trinh xay dung cin ho du lich ma
cac bén giao dich chua c6 gidy phép xdy dung, nén dbi twong caa Hop dong mua
ban cin ho chua du diéu kién dugc dua vao kinh doanh theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san.

[2.4] Sau khi dugc S¢ Xay dyng tinh Khanh H1 cap Giay phép xay dung
s6 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019. Ngay 26/12/2019, ong Tran Vi L va Cong
ty C tiép tuc ky két Phu luc 2A sira d6i Phu luc 2 ctia Hop ddng mua ban can ho.
Cong ty C di c6 Thong bao s6 277/2019/A-TB-BGD ngay 30/12/2019 dén Khach
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hang vé viéc ky két Phu luc Hop ddng mua ban can ho; Thong bao sé 003/A/TB-
BGD ngay 08/01/2020 théng tin lién quan dén du an, trong c6 cap nhat Gidy phép
xdy dung s6 89/GPXD-SXD ngay 15/11/2019. Ngay 20/11/2020, 6ng Tran Vi L
tiép tuc thanh toan sé tién 707.874.121 dong va 214.242.452 dong chuyén tién tir
SAA09-27 va SAA09-25 sang SAB02-23 (Phiéu xac nhan chuyén khoan sb
BC20.TL-003 va s BC20.TL-004). Nhu vay, thiéu sot vé diéu kién cua bat dong
san hinh thanh trong twong lai dugc dua vao kinh doanh néu tai muc [2.3] da duoc
khac phuc.

Chu thé ky két Hop dong mua ban cin ho, c6 ddy du ning luc phép luat,
nang luc hanh vi dan sy, viéc ky két Hop dong giita cac bén 1 hoan toan ty nguyén
va khong c6 quy dinh nao caa luat cim mua ban “Can ho du lich” hinh thanh trong
tuong lai nén Hop dong mua ban can ho s6 SaB02-23/HPMB-THE A ngay
02/4/2019 c6 du diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu
117 BO luat Dan su.

[2.5] Cac 16 D14d, TT9b va TT13 - Khu 4 thuoc Khu du lich Bic Ban
dao Cam R, phuong Cam N, thanh phé Cam R, tinh Khanh Hoa ma Cong ty Co
phan C thyc hién du an The A thudc truong hop nha nudc cho thué dat tra tién
mét lan cho ca thoi gian thué (Quyét dinh s6 517/QD-UBND ngay 12/02/2018,
Quyét dinh s6 2327/QD-UBND ngay 03/9/2020 cua Uy ban nhan dan tinh Khanh
H1). Theo quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 174 Bo luat Dan sy thi Cong ty Co
phan C cé quyén chuyen nhuong can ho du lich/biét thy du lich va tai san khac
thuoc s hitu cia minh gan lién véi cac 16 dat néu trén.

Van ban So 703/BTNMT-TCQLDD ngay 14/02/2020 cua B Tai nguyén
va Mai truong, vé viéc huéng dan ché do sir dung dat va viéc chitng nhan quyén
so hitu cong trinh xay dung khong phai la nha &, néu rd “Truong hop duw an co
cong trinh can hé du lich, biét thy du lich ¢é du diéu kién chuyén nhuwong theo
quy dinh cua Ludt Kinh doanh bdr déng san thi viéc chizng nhdn quyén s¢ hizu
cong trinh xdy dwng cho bén nhdn chuyén nhwong dwoc thuc hién theo quy dinh
tai Piéu 32 cua Nghj dinh sé 43/2014/NP-CP ngay 15 thdang 5 nam 2014 cua
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pat dai, Khodn 22 Diéu
2 cuia Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay 06 thdng 01 nam 2017 cua Chinh phui,
Stra doi, bé sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tiét Ludt Bat dai”. Nhu vay, thoa
thuan caa cac bén tai diém 5.1.4 khoan 5.1, khoan 5.2.9 khoan 5.2 Biéu 5; diém
6.1.3 khoan 6.1, khoan 6.2.12 Diéu 6 Hop ddng vé viéc tién hanh cac tha tuc dé
nghi co quan nha nuéc 6 tham quyén cap gidy chang nhan cua cin ho du lich khi
co du diéu kién la co can cir dé thyc hién.

[2.6] Theo thoa thuan trong Hop dong, thoi gian du kién ban giao cin ho
la vao thang 12/2020. Tuy nhién trong qua trinh thuc hién Hop dong, dau thang
02/2020, tai Viét Nam phat sinh dich bénh viém dudng ho hap cap do chang méi
cta Vi rat Corona gay ra (Covid-19) va viéc Uy ban nhan dan tinh Khanh H1 ¢
van ban tam dung giai quyét thi tuc hanh chinh cac dy an bat dong san dé phuc
vu cong tac thanh kiém tra ciia Thanh tra Chinh pha dén ngay 05/4/2021 méi c6
van ban bai bo cac van ban yéu cau tam dung thuc hién tha tuc hanh chinh cac du
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an bat dong san (Cong vin sé 2619/UBND-XDND). Su kién bat kha khang (dich
bénh Covid) va tro ngai khach quan (do tac dong cua van ban cua co quan nha
nudc c6 tham quyén) néu trén kéo dai da gy tac dong dén qua trinh xay dung va
hoan thién cong trinh xay dung va thoi han ban giao can ho theo du kién ctia Cong
ty C. Cong ty C dd c6 nhiéu thong bao guri khach hang (trong d6 c6 éng Tran Vi
L) thong bao vé anh hudéng cua dich bénh Covid dén hoat dong ciia Dy an The A
va thoi gian ban giao cidn ho (Théng bao s 005/2020/A-TB-BGP ngay
17/02/2020 vé danh hudéng cia dich bénh viém dwong hé hdp cdp do ching méi
cua vi rut Corona toi hoat dong tai Dy an The A; Thong bao s6 57/2021/A-TB-
BGD ngay 06/7/2020, vé viéc gia han ban giao can h¢ do anh hwong cua dich
bénh viém dwong hé hap cap do ching méi cua vi rit Corona. Ngay ban giao du
Kién can hé gia hgn téi thang 6/2021; Thong bao sé 96/2021/A-TB-BGD ngay
22/9/2021, vé viéc cap nhdt dnh hweéng cua dich bénh Covid-19 dén viéc hoan
thién Toa A3, A4; Thong bao s6 59/2021/A-TB-BGD ngay 30/6/2021, vé thoi gian
ban giao can hé. Thoi gian du kién ban giao can hé d@én thang 12/2021 va Thong
bao s6 124/2021/A-TB-BGD ngay 22/12/2021, vé gia han ban giao cin hé do s
kién bat kha khang Covid-19. Ngay ban giao di kién can hé gia han dén thang
04/2022).

Sau khi c6 Thong bao s6 14/GD-GD3/HT ngay 26/01/2022 cua Cuc Giam
dinh nha nudc vé chét luong cong trinh xay dung Bo Xay dung vé chap nhan két
qua nghiém thu hoan thanh coéng trinh A3, A4 dé dua vao s dung. Ngay
26/01/2022, Cong ty C da guri cho ong Tran Vii L Thong bao sd 008/2022/TB-
TTCR vé thoi gian ban giao cin ho sd SaB02-23, tir ngay 25/02/2022 dén ngay
15/3/2022. Cong ty C hoan thanh can ho va thong bao ban giao can hd cho 6ng
Tran Vi L tir ngay 25/02/2022 dén ngay 15/3/2022 1a phu hop véi thoa thuan cua
cac bén tai diém 8.3.1 khoan 8.1 Diéu 8, diém 14.1.2, 14.1.3 khoan 14.1, khoan
14.3, khoan 14.4 Piéu 14 cua Hop dong.

Viéc Cong ty C cham ban giao can ho theo thoa thuan cua cac bén la do
su kién bat kha khang va vi tro ngai khach quan nén Cong ty C khong phai chiu
trach nhiém dan sy. Viéc chim ban giao can hd do sy kién bat kha khang, vi tro
ngai khach quan khéng phai 1a cin ctr dé cham dut Hop dong mua ban can ho.

[2.7] Ngoai ra, 6ng Tran Vii L cho rang qua trinh thuc hién Hop dong va
trién khai Dy an Cong ty C di ¢ vi pham, nhu: Cham tré kéo dai thu tuc dau tu,
thu tuc dat dai, bao cao danh gia tic dong méi trudng, cham tién do. .. theo Thong
bao két luan thanh tra s6 1919/TB-TTCP ngay 04/11/2020 caa Thanh tra Chinh
phu (giai doan thanh tra tir 01/01/2010 d@én 31/6/2017); khong bb tri bép trong
can hg, trang thiét bi noi that trong can hd khac voi nha mau; khong xuét hoa don
GTGT; chua nop tién thué dat; chua c6 hé thong nudc thai. Cac 1y do cia ong
Tran Vii L nén trén khong phai 1a diéu kién ¢ hiéu lyc cua Hop dong mua ban
cin ho, diéu kién nghiém thu dua cong trinh vao sir dung hay diéu kién ban giao
can ho va ciing khong phai 1a thoa thuan cuia cac bén vé don phuong cham dirt
hop dong.
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[2.8] Toa an cép so thim khong chép nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Tran
Vi L 1a c6 can ctr, nén khong ¢6 co s¢ d€ chap nhan néi dung khang cao cua 6ng
Tran Vi L.

[2.9] An phi: Ong Tran Vii L phai nop an phi phuc tham dan su theo quy
dinh.

[2.10] Giir nguyén quyét dinh vé chi phi t tung caa ban an so tham.
Vi cac lé tren,
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1, khoan 2 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su,

1. Binh chi giai quyét mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Tran
Vii L vé yéu cau Cong ty C6 phan C phai bdi thuong khoan phat vi pham hop
dong tir 20% gia ban can ho (329.976.160 déng) xuong 8% gia ban cin ho
(129.590.464 dong) la 200.385.696 dong.

2. Khong chap nhan khang cao ciia nguyén don ong Tran Vi L
3. Stra ban an so tham nhu sau:

Ap dung Diéu 3, Piéu 117, Picu 118, Dicu 398, biéu 428 va biéu 430
Bo luat Dan su; Piéu 16, Piéu 17, Diéu 18, Dléu 55 va Piéu 59 Luat Kinh doanh
bit dong san; Piéu 26, Diéu 27 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hdi vé mac thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi, 1€ phi Toa an,

Tuyén xu:

3.1 Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Tran Vi L
vé: (1) Yéu cau don phuong chidm dat Hop dong mua ban cin ho s6 SaB02-
23/HPMB-THE A ngay 02/4/2019 giita 6ng Tran Vi L va Cong ty C6 phan C;
(2) Yéu cau Cong ty Co6 phan C phai tra cac khoan tién: Tién dd nop mua cin ho
la 1.408.291.262 dong; tién I4i phat cham ban giao can ho la 161.800.000 dong
va tién phat vi pham hop dong véi 8% gia ban cin ho la 129.590.464 dong. Tong
cong l1a 1.699.681.726 dong (Mgt ty sdu trdam chin mwoi chin triéu sau tram tam
muoi Mot ngan bay trdam hai muoi sau dong).

3.2. VVé an phi

3.2.1. An phi so tham:

- Ong Tran Vi L phai nop 62.990.000 d6ng an phi dan sy so thim. Puoc
trir vao tién tam Gng an phi so tham d3 nop 1a 34.500.000 dong theo Bién lai thu
tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2021/0006617 ngay 29/10/2021 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan su thanh phé Cam R, tinh Khanh H1. Ong Tran Vi L con phai
ndp 28.490.000 ddng (Hai muroi tam trigu bon tram chin muoi ngan dong) an phi
dan sy so tham.

3.2.2. An phi phic tham
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Ong Tran Vii L phai ndp 300.000 ¢6ng an phi dan sy phac tham. Pugc trir
vao tién tam tng an phi phac tham la 300.000 dong theo Bién lai thu tam wng an
phi, 18 phi Toa an s6 AA/2022/0000234 ngay 24/10/2022 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy thanh phé Cam R, tinh Khanh H1. Ong Tran Vil L d4 nop di an phi dan
su phac tham.

4. Giir nguyén quyét dinh vé chi phi té tung cua ban an so tham.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Khanh Hoa; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND TP. Cam R;

-VKSND TP. Cam R;

- Chi cuc THADS TP. Cam R;

- Cac duong su;

- Luu 4n van, hd so.

Tran Hiru Vién



