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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ C 

TỈNH KHÁNH HÒA 

Bản án số: 27/2022/DS-ST 

Ngày: 22/8/2022 

Về việc: “Tranh chấp hợp đồng  

mua bán căn hộ và tranh chấp 

hợp đồng tín dụng” 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc Lập - Tự Do - Hạnh Phúc 

 

 

NHÂN DANH 

NƢỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ C - 

TỈNH KHÁNH HÒA 

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

Thẩm phán - chủ tọa phiên tòa: B  N u  n T   T u  i u 

Các Hội thẩm nhân dân: 1. Ôn  N u  n Nam Lươn  

2. B  N u  n T   T u T ảo 

- Thư ký phiên tòa: B  N u  n T   T ảo - T ư ký Tòa án n ân dân t  n  

p ố C, tỉn  K án   òa. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố C, tỉnh Khánh Hòa tham gia 

phiên tòa: Ông Bùi Văn K án  - Kiểm sát viên. 

Tron  các n    từ 15 đ n 22 t án  8 năm 2022, tại trụ sở Tòa án n ân dân 

t  n  p ố C,  ội đồn  xét xử Tòa án n ân dân t  n  p ố C xét xử sơ t ẩm côn  

k ai vụ án dân sự t ụ lý số 209/2021/TLST-DS n    09 t án  12 năm 2021 về 

việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ và tranh chấp hợp đồng tín dụng” 

t eo Qu  t đ n  đưa vụ án ra xét xử số 17/2022/QĐXXST-DS ngày 24 tháng 5 

năm 2022  iữa các đươn  sự: 

- Nguyên đơn: B  N u  n T   Lan A, sin  năm: 1984; Nơi cư trú: Tổ 

14C, Khu 5B, Q, t  n  p ố U, tỉn  Quản  Nin . 

Đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà P ạm T   D, sin  năm: 2000;  ộ 

k ẩu t ư n  trú: Xã C,  u ện C, tỉn  T an   óa; đ a c ỉ: Số 39 Tập t ể cục 

CSHS, ngõ 187 T, p ư n  Y, quận C, t  n  p ố    Nội - l  đại diện t eo ủ  

qu ền (Giấ  ủ  qu ền số  côn  c ứn : 1007, qu ển số 01/2022TP/CC-

SCC/ ĐGD n    28/4/2022). Bà D có mặt tại p iên tòa, vắn  mặt k i tu ên án. 

Người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của nguyên đơn: Ôn  Vũ Văn N , 

luật sư t uộc Côn  t  Luật TN   Đ, Đo n luật sư t  n  p ố    Nội. Có mặt tại 

phiên tòa, vắn  mặt k i tu ên án. 

-    đơn: Côn  t  cổ p ần TTCR; đ a c ỉ: Lô TT13, lô D14d, Lô TT9b, 

k u 4, k u du l c  Bắc bán đảo C, p ư n  CN, t  n  p ố C, tỉn  K án   òa. 
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Đại diện hợp pháp của b  đơn: B  Liêu T   N ọc L v  Trần T   T an  T- 

l  đại diện t eo ủ  qu ền (Giấ  ủ  qu ền n    20/4/2022 côn  t  Côn  t  cổ 

p ần TTCR). Bà L và bà Tcó mặt tại p iên tòa. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của b  đơn: Ông Lê Văn   - Luật 

sư t uộc Côn  t  Luật TN   M - Đo n Luật sư T  n  p ố    Nội. Có mặt tại 

phiên tòa. 

- Người có quyền lợi, ngh a vụ liên quan: N ân   n  T ươn  mại cổ p ần 

H (N ân   n  M); đ a c ỉ: 54A N, p ư n  L, Quận Đ, T  n  p ố    Nội.  

N ư i đại diện  ợp p áp: Ôn  N u  n Ti n T, Đ o N ọc T1, Lê Đăn  

H1 v  Võ Đìn   2 l  đại diện t eo ủ  qu ền (t eo các Giấ  ủ  qu ền số 

9027/2021/UQ-TGĐ12 n    21/12/2021 v  số 3897/2020/UQ-TGĐ12 n    

20/7/2020). Ông T và ông T1 có mặt tại p iên tòa. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn trình bày:  

Sau k i ti p n ận t ôn  tin quản  cáo về Dự án t e Arena, b  N u  n T   

Lan A đã đồn  ý c ọn mua căn  ộ du l c  LiA12-12, tần  12, t áp Li t uộc dự 

án T e Arena của Côn  t  cổ p ần TTCR (sau đây gọi tắt là Công ty) tại khu 4, 

k u du l c  Bắc bán đảo C, p ư n  CN, t  n  p ố C, tỉn  K án   òa với tổn  

 iá bán căn  ộ trên diện tíc  sử dụn  dự ki n l  1.409.302.205 đồn . B  đơn đã 

 êu cầu n u ên đơn đặt trước số tiền ký quỹ l  50.000.000 đồn  để  iữ c ỗ mua 

căn  ộ t eo t ỏa t uận ký quỹ LiA12-12/TTKQ/301117 ngày 30/11/2017 và 

p ụ lục sửa đổi số 01 của T ỏa t uận ký quỹ n    21/6/2018. 

Ngày 02/01/2019, bà Lan A v  c ủ đầu tư – Côn  t  Cổ p ần TTCR đã kí 

k t  ai hợp đồn  mua bán căn  ộ số LiA12-12/ ĐMB – THE ARENA (sau đây 

gọi tắt là hợp đồng). Từ đó đ n na , bà Lan A đã t an  toán c o Côn  t  số tiền 

l  968.595.266 đồn  (tron  đó số tiền va  từ N ân   n  t ươn  mại cổ p ần H 

(sau đây gọi tắt là ngân hàng) là 553.654.438 đồn  v o n    29/4/2020). 

T eo t ỏa t uận v  nội dun  của p ụ đín  01 của  ợp đồn , t  i gian 

côn  t  b n  iao căn  ộ dự ki n l  t án  06/2020. Tu  n iên, c o đ n na , p ía 

côn  t  vẫn liên tục trì  oãn b n  iao căn  ộ bằn  các t ôn  báo n ư: T ôn  báo 

số 57/2020/ARENA-TB-BGĐ n    06/7/2020  ia  ạn b n  iao dự ki n đ n 

tháng 6/2021; Thông báo số 106/2020/ARENA-TB-BGĐ về việc lùi b n  iao 

căn  ộ đ n t án  12/2021. 

N u ên đơn c o rằn  côn  t  có n iều vi p ạm p áp luật tron   oạt độn  

xâ  dựn , kin  doan  dự án v  lừa dối k ác    n , t u tiền từ k ác    n  một 

các  bất  ợp p áp, cụ t ể n ư: 

- C ưa có  iấ  p ép xâ  dựn   ợp p áp tại t  i điểm c  o bán, t u tiền 

ký quỹ cũn  n ư  iao k t  ợp đồn  mua bán. 

- Lừa dối về việc căn  ộ du l c  được cấp Giấ  c ứn  n ận qu ền sử dụn  

đất, qu ền sở  ữu n   ở v  t i sản  ắn liền với đất tron  k i k un  p áp lý liên 

quan đ n cấp GCN QSDĐ căn  ộ du l c  c ưa có qu  đ n . 
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- Kéo d i t  i  ian  o n t iện dự án, c ậm b n  iao căn  ộ với lý do d c  

bện  Covia - 19  o n to n k ôn  có căn cứ. 

- K i  iao k t  ợp đồn , c ún  tôi k ôn  được cun  cấp  ồ sơ p áp lý 

của dự án. 

Do đó, na  n u ên đơn k ởi kiện,  êu cầu đối với b  đơn: 

- Tu ên bố vô  iệu đối với  ợp đồn  mua bán căn  ộ số LiA12-

12/ ĐMB - THE ARENA n    02/01/2019 v  các ăn bản k ác liên quan đ n 

 oạt độn   iao d c  mua bán căn  ộ du l c  LiA12-12, tần  12, t áp Li t uộc dự 

án T e Arena của công ty cổ p ần TTCR tại k u 4, k u du l c  Bắc bán đảo C, 

p ư n  CN, t  n  p ố C, tỉn  K án   òa. 

- Yêu cầu côn  t  cổ p ần TTCR  o n trả c o n u ên đơn số tiền l  

968.595.266 đồn  (tron  đó số tiền va  từ N ân   n  t ươn  mại cổ p ần H là 

553.654.438 đồn  v o n    29/4/2020). 

- Trả c o N ân   n  t ươn  mại cổ p ần H số tiền  ốc 553.654.438 đồn  

v  lãi p át sin  t eo  ợp đồn  tín dụn  đã ký  iữa b  Lan A và Ngân hàng. 

Tại p iên tòa, n u ên đơn  iữ n u ên  êu cầu tu ên bố vô  iệu đối với 

 ợp đồn  điều c ỉn  lại  êu cầu k ởi kiện n ư sau:  Yêu cầu Côn  t  cổ p ần 

TTCR hoàn trả c o n u ên đơn số tiền đã nộp l  968.595.266 đồn  (bao  ồm 

414.940.828 đồn  nộp trực ti p v  trả lại c o n u ên đơn số tiền 553.654.438 

đồn  để trả cho Ngân hàng t ươn  mại cổ p ần H tiền  ốc) và trả số lãi phát 

sin  t eo  ợp đồn  tín dụn  đã ký  iữa b  Lan A và Ngân hàng t ươn  mại cổ 

p ần H. 

   đơn trình bày và có yêu cầu phản tố như sau:  

B  N u  n T   Lan A mua căn  ộ LiA12-12 t eo  ợp đồn  mua bán căn 

 ộ số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019. 

Bà Lan A c ọn  ìn  t ức va  n ân   n  để t an  toán tiền mua căn  ộ. 

N    29/04/2020, Côn  t  Cổ p ần TTCR, bà Lan A và Ngân hàng TMCP H 

Việt Nam - Chi nhánh Thanh Xuân - P òn   iao d c  Xa La ký k t T ỏa t uận 

về việc quản lý, xử lý t i sản bảo đảm tại N ân   n  v  T ỏa t uận ba bên về  ỗ 

trợ lãi suất số 01/ARENA27/2020/M-TTCR/HTLS. 

T ôn  tin cụ t ể về  ĐMB: Tổn   iá bán căn  ộ: 1.409.302.205 đồn ; 

Giá bán căn  ộ: 1.384.136.094 đồn ; Kin  p í bảo trì: 25.166.111 đồn ; Diện 

tíc  dự ki n t eo  ĐMB: 33,01m
2
;Đơn  iá: 42.693.190 đồn /m

2
; Đã t an  

toán: 968.895.266 đồn , tươn  đươn  70%  iá bán căn  ộ. 

Đối với các  êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn, b  đơn k ôn  đồn  ý với 

to n bộ  êu cầu của n u ên đơn, b  đơn k ẳn  đ n  k ôn  có cơ sở để nguyên 

đơn  êu cầu Tòa án tu ên bố  ĐMB vô  iệu bởi: 

-  ĐMB được các bên  iao k t trên tin  t ần tự do, tự n u ện v  bìn  

đẳn  t eo các n u ên tắc cơ bản của Bộ Luật Dân sự  iện   n . 
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- Suốt quá trìn  t ực  iện  ĐMB, b  đơn k ôn  lừa dối nguyên đơn m  

t ư n  xu ên t ôn  tin côn  k ai liên quan đ n Dự án, các bên có sự c ia sẻ 

tron   o n cản  Dự án  ặp k ó k ăn do k ác  quan nên đã có n ữn  trao đổi, 

t ỏa t uận mới n ằm ti p tục t ực  iện các cam k t của mìn  t eo  ĐMB. Đ n 

na , mục đíc  của  ĐMB đã đạt được, b  đơn đã  o n t  n  việc xâ  dựn  căn 

 ộ, N u ên đơn cũn   ần  o n t  n  n  ĩa vụ t an  toán. Việc n u ên đơn đề 

n    Tòa án tu ên  ợp đồn  vô  iệu l  k ôn  p ù  ợp, k ôn  có cơ sở v   â  

ản   ưởn  đ n tín  ổn đ n  của  iao d c  đã ký k t n ư sau: 

+ Mục đíc  02 bên  ướn  đ n k i ký k t  ĐMB l  việc xâ  dựn  v  b n 

 iao căn  ộ du l c  LiA12-12 đ n na  đã đạt được. Do đó k ôn  t ể c o rằn  

 ĐMB có đối tượn  k ôn  t ể t ực  iện được. Mặc dù quá trìn  t ực  iện 

 ĐMB  ặp n iều k ó k ăn k ác  quan (sự kiện T an  tra C ín  p ủ, d c  bện  

Covid-19) n ưn  b  đơn vẫn nỗ lực, tập trun  n uồn lực để xâ  dựn , căn  ộ 

LiA12-12 để b n  iao c o n u ên đơn t eo cam k t tại  ĐMB. Đ n na , b  đơn 

đã xâ  dựn ,  o n t iện căn  ộ LiA12-12 v  đã được Cục Giám đ n  N   nước 

về c ất lượn  côn  trìn  xâ  dựn  – Bộ Xâ  dựn  n  iệm t u  o n t  n  côn  

trìn , đưa v o sử dụn  (T ôn  báo số 102/GĐ-GDD3/ T n    01/6/2021 của 

Bộ Xâ  dựn ). N    22/05/2021, bất c ấp ản   ưởn  của Đại d c  Covid-19 

ản   ưởn  n  iêm trọn  đ n ti n độ dự án, bằn  tất cả nỗ lực của mìn , b  đơn 

đã  o n t iện dự án v   ửi t ôn  báo b n  iao căn  ộ số 29/2021/TB-TTCR để 

m i n u ên đơn đ n n ận b n  iao căn  ộ LiA12-12 với t  i  ian n ận b n 

 iao từ n    18/06/2021 đ n n    24/06/2021 n ưn  đ n na  n u ên đơn c ưa 

n ận b n  iao. T eo đó, b  đơn đã  o n t  n  n  ĩa vụ của mìn  t eo  ĐMB 

căn  ộ đã ký k t.  

+ Sự kiện UBND tỉn  tạm dừn   iải qu  t t ủ tục   n  c ín  các dự án 

bất độn  sản do sự kiện T an  tra C ín  p ủ ản   ưởn  đ n quá trìn  xin cấp 

 iấ  p ép xâ  dựn  điều c ỉn  số 89/GPXD-SXD của Dự án T e Arena. V  

việc b  đơn được cấp giấ  p ép xâ  dựn  số 89/GPXD-SXD ngày 15/11/2019 

được  iểu l  một văn bản bổ sun  n ư đã t ỏa t uận với n u ên đơn tại t  i 

điểm ký k t  ĐMB. Đồn  t  i, đặc điểm, t i t k  căn  ộ LiA12-12 theo 

 ĐMB  o n to n p ù  ợp với T i t k  cơ sở, t i t k  kỹ t uật đã được Bộ Xâ  

dựn  p ê du ệt v   iấ  p ép xâ  dựn  số 89/GPXD-SXD do Sở Xâ  dựn  cấp, 

qua đó c o t ấ  đối tượn   ĐMB vẫn k ôn  t a  đổi v   ợp p áp, p ù  ợp qu  

đ n  p áp luật v  đã  iện  ữu trên t ực t .  

+ Sau k i được cấp Giấ  p ép xâ  dựn  điều c ỉn  số 89/GPXD-SXD, 

Công ty cũn  đã t ôn  báo côn  k ai c o bà Lan A bi t. Để cảm ơn khách hàng 

đã đồn    n  cùn  Côn  t  vượt qua  iai đoạn k ó k ăn, dự án được cấp giấ  

phép xâ  dựn  điều c ỉn  số 89/GPXD-SXD, vào ngày 03/01/2020, b  đơn đã 

ban hành t ôn  báo số 002/2020/ARENA-TB-BGĐ về việc triển k ai va  đối 

với c ủ sở  ữu c ọn p ươn  án va  mua căn  ộ Dự án T e Arena. T eo đó, các 

k ác    n  có n u cầu va  để t an  toán tiền mua căn  ộ sẽ được N ân   n  

cho vay và b  đơn sẽ  ỗ trợ lãi va  c o đ n n    b n  iao căn  ộ t eo thông báo 

b n  iao căn  ộ. V  t ực t  t ì  iện na , n    29/4/2020 N u ên đơn đã t ực 

 iện va  vốn tại N ân   n  để t an  toán 553.654.438 đồn  tiền mua căn  ộ. 
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Đồn  t  i, trên cơ sở T ỏa t uận ba bên về việc  ỗ trợ lãi suất, b  đơn đã  ỗ trợ 

t an  toán lãi suất c o to n bộ k oản tiền va  nêu trên của n u ên đơn t eo 

t ỏa t uận. 

+ Tại T ôn  báo số 003/2020/ARENA/TB-BGĐ n    08/01/2020 về 

thông tin liên quan dự án T e Arena, b  đơn cũn  cập n ật to n diện đầ  đủ về 

 ồ sơ p áp lý, t ôn  tin về tìn  trạn  t i côn  của dự án c o khách hàng, trong 

đó có n u ên đơn. 

- Về giấ  c ứn  n ận Căn  ộ: Căn  ộ du l c  l  sản p ẩm bất độn  sản 

mới trên t   trư n  v  có căn cứ p áp lý để cơ quan n   nước xem xét việc cấp 

Giấ  C ứn  N ận của căn  ộ du l c  n ằm đảm bảo qu ền v  lợi íc   ợp p áp 

c o các C ủ Sở  ữu. T eo qu  đ n  tại k oản 3 Điều 19 Luật Kin  doan  bất 

độn  sản năm 2014, điểm   k oản 1 Điều 99 v  k oản 1 Điều 104 Luật Đất đai 

2013, điểm c k oản 1 Điều 32 N    đ n  số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014, 

K oản 22 Điều 2 N    đ n  01/2017/NĐ-CP n    06/01/2017, t eo đó, c ủ Sở 

 ữu côn  trìn  xâ  dựn  tron  dự án kin  doan  bất độn  sản k ôn  p ải l  dự 

án n   ở, tron  đó có căn  ộ du l c , biệt t ự du l c  có qu ền  êu cầu được cấp 

Giấ  c ứn  n ận đối với t i sản trên đất có t  i  ạn. 

Trên cơ sở n  iên cứu qu  đ n  tại Điều 79 của N    đ n  43/2014/NĐ-

CP n    15/5/2014, K oản 22 Điều 2 N    đ n  01/2017/NĐ-CP ngày 

06/01/2017 của C ín  P ủ, K oản 8 Điều 6 của T ôn  tư 33/2017/TT-BTNMT 

n    29/9/2017 của Bộ T i n u ên v  Môi trư n ,  ĐMB đã qu  đ n  bên bán 

có trác  n iệm t a  mặt bên mua nộp  ồ sơ đề n    Cơ Quan N   Nước có 

t ẩm qu ền cấp Giấ  C ứn  N ận của căn  ộ c o bên mua, trừ trư n   ợp bên 

mua có văn bản tự n u ện l m t ủ tục đề n    cấp Giấ  C ứn  N ận Của Căn 

 ộ. N o i ra, Điều 5.2.9 của  ĐMB, các bên cũn  t ỏa t uận rõ r n  

rằn :“…trong trường hợp U ND 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 l ch như các Căn Hộ thuộc Dự Án,  ên  án 

sẽ thực hiện theo hướng dẫn riêng đó để làm thủ tục đề ngh  cấp Giấy Chứng 

Nhận Của Căn Hộ (hoặc giấy tờ khác có giá tr  tương đương theo quy đ nh của 

Pháp Luật hoặc của U ND Tỉnh Khánh Hòa vào từng thời điểm cụ thể).  ên 

Mua tại đây đồng ý rằng việc thực hiện theo hướng dẫn hay quy đ nh chuyên 

biệt đó không được coi là một vi phạm Hợp Đồng của  ên  án…” 

N ư vậ  có t ể t ấ , n a  từ k i bắt đầu triển k ai Dự án T e Arena, C ủ 

Đầu tư đã n  iên cứu, áp dụn  qu  đ n  p áp luật để qu  đ n  trác  n iệm của 

bên bán về việc t ực  iện t ủ tục cấp  iấ  c ứn  n ận căn  ộ n ằm đảm bảo 

qu ền v  lợi íc   ợp p áp của bên mua. 

N    14/02/2020, Bộ T i n u ên v  Môi trư n  đã ban   n  văn bản số 

703/BTNMT-TCQLĐĐ  ướn  dẫn Sở T i n u ên v  Môi trư n  các tỉn , 

t  n  p ố trực t uộc Trun  ươn  về việc cấp Giấ  C ứn  N ận của căn hộ du 

l c . T eo đó, văn bản số 703/BTNMT-TCQLĐĐ  ướn  dẫn c   độ sử dụn  

đất v  việc c ứn  n ận qu ền sở  ữu côn  trìn  xâ  dựn  k ôn  p ải n   ở nêu 
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rõ, “trường hợp dự án có công trình căn hộ du l ch, biệt thự du l ch có đủ điều 

kiện được chuyển nhượng theo quy đ nh của Luật kinh doanh bất động sản thì 

việc chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng cho bên nhận chuyển 

nhượng được thực hiện theo quy đ nh tại Điều 32 của ngh  đ nh số 43/2014/NĐ-

CP ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy đ nh chi tiết thi hành một số điều của 

Luật đất đai, Khoản 22 Điều 2 của Ngh  đ nh số 01/2017/NĐ-CP ngày 

06/01/2017 của Chính phủ, sửa đổi, bổ sung một số ngh  đ nh chi tiết thi hành 

Luật đất đai”. Do vậ , với vai trò l  c ủ đầu tư, sau k i b n  iao căn  ộ c o 

k ác    n , Côn  t  sẽ ti p tục căn cứ  ĐMB, qu  đ n  p áp luật, t ực  iện 

t eo  ướn  dẫn của cơ quan n   nước có t ẩm qu ền để bảo vệ tối đa qu ền lợi 

của k ác    n  liên quan đ n việc t ực  iện t ủ tục xin cấp Giấ  C ứn  N ận 

của căn  ộ. 

Côn  t  đã tuân t ủ cam k t v  t ỏa t uận tại  ĐMB, đã  o n t  n  

n  ĩa vụ của bên bán l  xâ  dựn  căn  ộ v  c ín  t ức b n  iao căn  ộ c o b  

Lan A từ n    18/06/2021 (đã được Bộ Xâ  dựn  n  iệm t u  o n t  n  côn  

trìn , đưa v o sử dụn  t eo t ôn  báo số 102/GĐ-GĐ3/ T n    01/6/2021. 

N    22/05/2021, Côn  t   ửi t ôn  báo số 28/2021/TB-TTCR về c ín  

sác   ỗ trợ c o k ác    n  tòa Sea & Li  t. 

N    22/5/2021, Côn  t  đã  ửi cho bà Lan A t ôn  báo số 29/2021/TB-

TTCR về t  i  ian b n  iao căn hộ. T  i  ian b n  iao với Căn  ộ LiA-12-12 

được ấn đ n  từ n    18/6/2021 đ n n    24/6/2021. 

Sau k i  o n t  n  xâ  dựn  căn  ộ v  đủ điều kiện b n  iao t eo thông 

báo số 102/GĐ-GĐ3/ T n    01/6/2021 của Cục Giám đ n  n   nước về c ất 

lượn  côn  trìn  xâ  dựn  - Bộ Xâ  Dựn , n    02/6/2021, Côn  t  đã  ửi 

t ôn  báo về việc t an  toán tiền đợt n ận b n  iao đối với Căn  ộ LiA12-12 

với t  i  ian t an  toán trước n    18/06/2021. 

Theo qu  đ n  tại Điều 3 v  P ụ lục 2 của  ợp đồn  mua bán căn  ộ, b  

Lan A có n  ĩa vụ p ải t an  toán t êm 25% (đ n 95%  iá tr  Căn  ộ) để n ận 

b n  iao căn  ộ. Tu  n iên đ n na , b  Lan A đan  vi p ạm n  ĩa vụ t an  toán 

nêu trên, vẫn c ưa t an  toán để n ận b n  iao căn  ộ dù Côn  t  đã liên tục 

 ửi các t ôn  báo n ắc n ở,  ồm: 

T ôn  báo lần 2 số 64/2021/TB-ARENA n    08/07/2021 về việc t an  

toán v  n ận b n  iao căn  ộ. 

T ôn  báo lần 3 số 80/2021/TB-ARENA n    25/08/2021 về việc t an  

toán v  n ận b n  iao căn  ộ 

Căn cứ t eo qu  đ n  tại Điều 12.1.2  ĐMB t ì: “Trong quá trình thực 

hiện Hợp Đồng này, nếu tổng thời gian quá hạn thanh toán của  ên Mua đối với 

tất cả các đợt phải thanh toán quy đ nh tại Điều 3 và Phụ Lục 2 vượt quá 45 

(bốn mươi lăm) ngày thì  ên  án có quyền đơn phương chấm dứt Hợp Đồng 

theo Điều 13 và có các quyền khác theo quy đ nh của Pháp Luật”. 
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Tín  từ t án  6/2021 đ n na , tổn  t  i  ian quá  ạn t an  toán đối với 

đợt t an  toán của b  Lan A đối với Căn  ộ LiA12-12 đã b  kéo d i quá 45 

n   . Căn cứ  ĐMB, Côn  t   o n to n có qu ền đơn p ươn  c ấm dứt 

 ĐMB với n u ên đơn. 

Căn cứ t eo qu  đ n  tại Điều 13.2.2  ợp đồn  mua bán căn  ộ t ì Côn  

t  có to n qu ền: 

a)  ên  án được quyền bán Căn Hộ cho khách hàng khác mà không cần 

có sự đồng ý của  ên Mua; 

b)Sau khi  ên  án 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),  ên  án sẽ hoàn trả lại số tiền mà  ên 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  ên 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  án 

Căn Hộ; và 

(iii)Các thiệt hại khác mà  ên  án phải gánh ch u do hành vi vi phạm của 

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

Từ lý do trên, Công ty Cổ phần TTCR yêu cầu phản tố đối với nguyên 

đơn v  kín  đề ngh  quý Tòa giải quy t n ư sau: 

1. Xác đ nh  ĐMB có ký hiệu LiA12-12 giữa Công ty Cổ phần TTCR và 

n u ên đơn b  chấm dứt do n u ên đơn vi p ạm n  ĩa vụ thanh toán. 

2. Yêu cầu n u ên đơn p ải thanh toán cho Công ty Cổ phần TTCR các 

khoản bao gồm: 

- Tiền lãi tính trên khoản chậm thanh toán của bên mua với lãi suất bằng 

0,05%/ngày kể từ n    đ n hạn t an  toán c o đ n n    bán t  n  côn  căn hộ 

c o k ác    n  k ác (đ n ngày 26/4/2022): 10.569.767 đồng; ngoài ra b  đơn 

không yêu cầu thêm tiền lãi. 

- Một khoản tiền phạt vi phạm Hợp Đồn  tươn  đươn  với 20% Giá Bán 

Căn  ộ: 276.827.219 đồng; 

- Các thiệt hại khác mà bên bán phải gánh ch u do hành vi vi phạm của 

bên mua: 200.946.160 đồng, gồm: 

+ T ưởng cho nhân viên sale: 50.000.000 đồng 

+ Phí hoa hồng: 53.866.051 đồng 

+ Tiền hỗ trợ lãi suất: 65.680.109 đồng 

+ Quà tặng (chuy n du l c , ip one…): 31.400.000 đồng 
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Tổng cộng số tiền nguyên đơn phải thanh toán theo yêu cầu phản tố 

là: 488.343.146 đồng. 

Thực hiện bù trừ khoản đã t an  toán của bà Lan A cho Công ty là 

968.895.266 đồn , Côn  t  sẽ  o n trả c o b  Lan A số tiền còn lại l  

480.552.120 đồn  tron   ạn 02 năm kể từ n    án có  iệu lực. 

Đối với các  êu cầu k ởi kiện của N ân   n  M thì chúng tôi không có ý 

ki n  ì về số tiền  ốc, lãi m  N ân   n   êu cầu k ác    n  trả nợ, tu  n iên, 

về số tiền t an  toán trước m  n u ên đơn đã trả c o c ún  tôi, sau k i trừ số 

tiền bồi t ư n  n u n u ên đơn k ôn  trả nợ c o n ân   n  t ì c ún  tôi sẽ 

được c u ển trả c o N ân   n  số tiền trả trước còn lại của n u ên đơn 

480.552.120 đồn  c ậm n ất 02 năm kể từ n    án có  iệu lực p áp luật.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan, Ngân hàng thương mại cổ 

phần H (M) trình bày và có yêu cầu độc lập như sau: 

Ngày 29/04/2020, M - Chi nhánh Thanh Xuân - P òn   iao d c  Xa La v  

bà Lan A ký k t  ợp đồn  c o va  số ARENA27/2020/ ĐCV với các nội dun  

n ư sau: 

Số tiền va : 692.068.047 đồn  (Sáu trăm c ín mươi  ai triệu, k ôn  trăm 

sáu mươi tám n  ìn, k ôn  trăm bốn mươi bả  đồn );  

Mục đíc  va  vốn: Va  t an  toán một p ần c i p í mua căn  ộ LiA12-

12 tẩn  12 t áp Li, dự án T E ARENA tại đ a c ỉ K u 4 - K u du l c  bắc bán 

đảo C, p ư n  CN, t  n  p ố C, tỉn  K án   òa    

Số tiền được  iải n ân t ực t  t eo Giấ  n ận nợ l  553.654.438 đồn . 

T i sản t   c ấp l : Qu ền t i sản p át sin  từ  ợp đồn  mua bán căn  ộ 

du l c  số LiA12-12/ ĐMB-T E ARENA n    02/01/2019  iữa b  Lan A và 

c ủ đầu tư có c ức năn  kin  doan  bất độn  sản l  Côn  t  tại dự án T e 

Arena (k ôn  bao  ồm qu ền sở  ữu căn hộ) t eo  ợp đồn  t   c ấp qu ền t i 

sản n    29/04/2020. M đã t ực  iện đăn  ký biện p áp bảo đảm t eo qu  đ n  

của p áp luật. 

T ực  iện  ợp đồn  c o va  số ARENA27/2020/ ĐCV,  M - Chi nhánh 

Thanh Xuân - P òn   iao d c  Xa La đã  iải n ân c o k ác    n  t eo Giấ  

n ận nợ lần t ứ 01 với số tổn  tiền l  553.654.438 đồn  (Năm trăm năm mươi 

ba triệu, sáu trăm năm mươi bốn n  ìn bốn trăm ba mươi tám đồn ), đún  với 

nội dun   ợp đồn  c o va  đã ký k t. 

Tron  quá trìn  t ực  iện  ợp đồn , b  Lan A đã vi p ạm n  ĩa vụ trả nợ, 

đồn  t  i vi p ạm về điều k oản trả nợ trước  ạn t eo  ợp đồn  đã ký k t. 

C ín  vì vậ , M  êu cầu b  Lan A trả nợ trước  ạn đối với k oản va . 

Dư nợ k oản va  của b  Lan A tại M tín  đ n n    15/08/2022 c i ti t 

n ư sau: 

- Nợ  ốc  :          553.654.438 đồn  

- Nợ lãi  :          71.764.226 đồn  
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- Nợ lãi quá  ạn :        490.565 đồn  

- Tổng cộng  :          625.909.229 đồng 

Với tư các  l  N ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ liên quan tron  vụ án, M có 

 êu cầu độc lập kín  đề n    Quý Tòa xem xét,  iải qu  t n ữn   êu cầu sau: 

- Buộc b  N u  n T   Lan A p ải trả n a  c o M số tiền 625.909.229 

đồng (Năm trăm tám mươi lăm triệu, sáu trăm lẻ tám nghìn, chín trăm mười 

tám đồng), tron  đó nợ  ốc l : 553.654.438 đồn , nợ lãi l : 71.764.226 đồn , nợ 

lãi quá  ạn l : 490.565 đồn  (tín  đ n n    15/08/2022). Kể từ n    

16/08/2022, bà Lan A còn ti p tục p ải trả c o M số tiền lãi p át sin  t eo  ợp 

đồn  c o va , các p ụ lục v  Giấ  n ận nợ đã ký k t trên số tiền nợ  ốc còn lại 

cho đ n k i tất toán k oản va . 

- Kể từ n    Bản án/Qu  t đ n  của Tòa án có  iệu lực p áp luật m  b  

Lan A k ôn  trả được số tiền nêu trên c o M t ì buộc Côn  t  Cổ p ần TTCR 

c u ển to n bộ số tiền m  b  Lan A được  ưởn  t eo Qu  t đ n /Bản án này 

của Tòa án v o số t i k oản 03282010243153 của b  Lan A mở tại M, đồn  t  i 

M có qu ền p on  toả T i k oản v  tự độn  tríc  tiền để t u nợ t eo qu  đ n . 

- Kể từ n    Bản án/Qu  t đ n  của Tòa án có  iệu lực p áp luật m  b  

Lan A, Công ty Cổ p ần TTCR k ôn  trả được to n bộ k oản nợ c o M thì 

N ân   n  có qu ền  êu cầu cơ quan t i   n  án có t ẩm qu ền xử lý t i sản 

t   c ấp l  qu ền t i sản p át sin  từ  ợp đồn  mua bán căn  ộ du l c  số 

LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ngày 02/01/2019.  

- Đối với p ần  êu cầu của n u ên đơn v  b  đơn t ì c ún  tôi k ôn  có ý 

ki n  ì, tu  n iên c ún  tôi  êu cầu Côn  t  Trần T ái  p ải c u ển n a  số 

tiền còn lại trả trước của b  Lan A sau k i t an  toán các k oản bồi t ư n  c o 

Côn  t  do c ấm dứt  ợp đồn  l  480.552.120 đồn  c o c ún  tôi để trả nợ. Số 

tiền nợ  ốc, lãi còn  êu cầu n u ên đơn ti p tục t an  toán c o c ún  tôi t eo 

 ợp đồn  tín dụn  đã ký k t. 

Phát biểu tại phiên tòa, đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố C kết 

luận: 

- T ẩm p án được p ân côn  t ụ lý  iải qu  t vụ án,  ội đồn  xét xử, 

T ư ký p iên tòa đã tuân t eo đún  các qu  đ n  của Bộ luật Tố tụn  dân sự. 

N u ên đơn, b  đơn đã t ực  iện đầ  đủ qu ền v  n  ĩa vụ t eo qu  đ n  của 

p áp luật. 

- Quan điểm  iải qu  t vụ án: Đề n     ội đồn  xét xử k ôn  c ấp n ận 

 êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn, c ấp n ận  êu cầu p ản tố, c ấp n ận  êu 

cầu độc lập. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại 

phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận 

đ nh: 
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[1] Về t ủ tục tố tụn : N u ên đơn k ởi kiện  êu cầu đơn p ươn  c ấm 

dứt  ợp đồn  v   o n trả số tiền mua căn  ộ, p ạt vi p ạm. B  đơn p ản tố  êu 

cầu c ấm dứt  ợp đồn , bồi t ư n  t iệt  ại. N ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ liên 

quan  êu cầu n u ên đơn trả tiền nợ đã va  t eo  ợp đồn  tín dụn . Vì vậ ,  ội 

đồn  xét xử xác đ n  quan  ệ tran  c ấp của vụ án l  “Tranh chấp về hợp đồng 

mua bán căn hộ và tranh chấp hợp đồng tín dụng” t eo qu  đ n  tại k oản 3 

Điều 26 Bộ luật Tố tụn  dân sự. 

[2] Về nội dun  tran  c ấp: 

[2.1] Các đương sự đã thống nhất các tình tiết sau:  

- B  N u  n T   Lan A mua căn  ộ LiA12-12 t eo  ợp đồn  mua bán 

căn  ộ số LiA12-12/ ĐMB-T E ARENA ký n    02/01/2019. Tổn   iá bán 

căn  ộ: 1.409.302.205 đồn ; Diện tíc  dự ki n t eo  ĐMB: 33,01 m
2
; Đơn  iá: 

42.693.190 đồn /m
2
. T  i  ian b n  iao căn  ộ dự ki n t án  6/2020. Tại t  i 

điểm ký k t  ợp đồn , dự án c ưa có đủ  iấ  p ép xâ  dựn  của côn  trìn  căn 

 ộ LiA12-12. 

- T ực  iện  ợp đồn , bà Lan A đã t an  toán trực ti p 414.940.828 

đồn . Sau k i có Giấ  p ép xâ  dựn  điều c ỉn  số 89/GPXD-SXD, vào ngày 

03/01/2020, b  đơn đã ban   n  t ôn  báo số 002/2020/ARENA-TB-BGĐ về 

việc triển k ai va  đối với c ủ sở  ữu c ọn p ươn  án va  mua căn  ộ dự án 

The Arena. 

- Ngày 29/4/2020, bà Lan A đã ký k t  ợp đồn  tín dụn  

ARENA27/2020/ ĐCV v   ợp đồn  t   c ấp Qu ền t i sản p át sin  từ  ợp 

đồn  mua bán căn  ộ du l c  số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ngày 

02/01/2019  iữa b  Lan A và c ủ đầu tư có c ức năn  kin  doan  bất độn  sản 

l  Côn  t  cổ p ần TTCR tại dự án T e Arena (k ôn  bao  ồm qu ền sở  ữu 

căn hộ) t eo hợp đồn  t   c ấp qu ền t i sản n    29/04/2020. M đã t ực  iện 

đăn  ký biện p áp bảo đảm t eo qu  đ n  của p áp luật. Số tiền được  iải n ân 

l  553.654.438 đồn  để t an  toán tiền mua căn  ộ LiA12-12 theo  ĐMB số 

LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019. Tổn  số tiền t an  toán: 

968.895.266 đồn , tươn  đươn  70%  iá bán căn  ộ. 

- N    29/04/2020, Côn  t  Cổ p ần TTCR, b  N u  n T   Lan A và 

Ngân hàng TMCP H Việt Nam ký k t T ỏa t uận về việc quản lý, xử lý t i sản 

bảo đảm tại N ân   n  v  T ỏa t uận ba bên về  ỗ trợ lãi suất số 

01/ARENA27/2020/M-TTCR/ TLS. T eo đó, Côn  t  đã  ỗ trợ trả tiền lãi c o 

bà Lan A tại M là 65.680.109 đồng. 

- Côn  t  có n iều t ôn  báo lùi t  i  ian b n  iao căn  ộ n ư: T ôn  

báo số 57/2020/ARENA-TB-BGĐ n    06/7/2020  ia  ạn b n  iao dự ki n đ n 

t án  6/2021; T ôn  báo số 106/2020/ARENA-TB-BGĐ về việc lùi b n  iao 

căn  ộ đ n t án  12/2021. N    22/5/2021, Côn  t  đã  ửi c o b  Lan A t ôn  

báo số 29/2021/TB-TTCR về t  i  ian b n  iao căn hộ. T  i  ian b n  iao với 

Căn  ộ LiA-12-12 được ấn đ n  từ n    18/6/2021 đ n n    24/6/2021. 
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- Sau k i  o n t  n  xâ  dựn  căn  ộ v  đủ điều kiện b n  iao t eo 

T ôn  báo số 102/GĐ-GĐ3/ T n    01/6/2021 của Cục Giám đ n  n   nước 

về c ất lượn  côn  trìn  xâ  dựng - Bộ Xâ  Dựn , n    02/6/2021, Côn  t  đã 

 ửi t ôn  báo về việc t an  toán tiền đợt n ận b n  iao đối với Căn  ộ LiA12-

12 với t  i  ian t an  toán trước n    18/06/2021. Côn  t  cũn   ửi các T ôn  

báo n ắc n ở,  ồm: T ôn  báo lần 2 số 64/2021/TB-ARENA ngày 08/07/2021 

về việc t an  toán v  n ận b n  iao căn  ộ. T ôn  báo lần 3 số 80/2021/TB-

ARENA n    25/08/2021 về việc t an  toán v  n ận b n  iao căn  ộ. 

[2.2] Đối với  êu cầu của n u ên đơn về việc tu ên bố  ĐMB số LiA12-

12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019 l  vô  iệu v   o n trả số tiền 

t an  toán đã nộp 968.895.266 đồn  t ì t ấ  rằn : 

[2.2.1]  ĐMB số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019 là 

 ợp đồn  mua bán bất độn  sản  ìn  t  n  tron  tươn  lai. Tại t  i điểm các 

bên  iao k t  ợp đồn  t ì căn  ộ c ưa được  ìn  t  n . T  i điểm các bên t ực 

 iện  iao k t  ợp đồn  t ì côn  trìn  căn  ộ LiA12-12 c ưa được cấp  iấ  p ép 

xâ  dựn  nên việc  iao k t  ợp đồn  c ưa đảm bảo điều kiện t eo k oản 1 Điều 

55 của Luật kin  doan  bất độn  sản. 

[2.2.1] Sau khi công t  được cấp giấ  p ép xâ  dựn  điều c ỉn  số 

89/GPXD-SXD, v o n    03/01/2020, đã ti n   n  t ôn  báo c o b  Lan A để 

cập n ật bổ sun  điều kiện mua bán căn  ộ du l c . T eo t ôn  báo của b  đơn, 

ngày 29/4/2020, bà Lan A đã ti p tục t an  toán số tiền 553.654.438 đồn  t ôn  

qua việc ký k t các  ợp đồn  va  vốn n ân   n  M v  t   c ấp qu ền t i sản 

p át sin  từ  ợp đồn   ĐMB số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 

02/01/2019. N ư vậ , tại t  i điểm b  Lan A ti p tục t an  toán số tiền 

553.654.438 đồn  t ể  iện ý c í của các bên ti p tục cập n ật  iấ  p ép xâ  

dựn  89/GPXD-SXD l m p át sin  điều kiện có  iệu lực đầ  đủ của  ợp đồn  

mua bán căn  ộ số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019. 

[2.2.2] T eo k t quả t ẩm đ n  v  T ôn  báo số 102/GĐ-GĐ3/ T n    

01/6/2021 của Cục Giám đ n  n   nước về c ất lượn  côn  trìn  xâ  dựn  - Bộ 

Xâ  Dựn , n    02/6/2021 đã t ể  iện rằn , căn  ộ LiA12-12 đã được công ty 

 o n t iện, đủ điều kiện đưa v o sử dụn . Đối tượn  của  ợp đồn  mua bán bất 

độn  sản  ìn  t  n  tron  tươn  lai đã  ìn  t  n  đún  t eo t ỏa t uận của các 

bên. Do vậ , c ấp n ận ý ki n của b  đơn rằn  mục đíc  của  ĐMB đã đạt 

được. 

[2.2.3] Về việc n u ên đơn c o rằn  b  đơn đưa ra về việc căn  ộ được cấp 

 iấ  c ứn  n ận tron  k i p áp luật c ưa có qu  đ n  t ì t ấ  rằn : T eo Qu  t 

đ n  số 517/QĐ-UBND ngày 12/02/2008; Qu  t đ n  số 2327/QĐ-UBND ngày 

03/9/2020 v  côn  văn trả l i của Sở T i n u ên v  Môi trư n  tỉn  K án   òa 

số 4943/STNMT-TTr ngày 23/11/2021 về việc trả l i đơn của côn  dân liên 

quan đ n dự án T e Arena t ì qu ền sử dụn  đất của dự án T E ARENA t uộc 

trư n   ợp n   nước c o t uê đất t u tiền t uê đất một lần c o cả t  i  ian 

thuê. T eo qu  đ n  tại điểm a k oản 2 Điều 174 Luật Đất đai 2013, Công ty có 

qu ền bán t i sản t uộc sở  ữu của mìn   ắn liền với đất t uê. Đồn  t  i, tại 

http://trogiupluat.vn/dat-dai/luat-45-2013-qh13-luat-dat-dai-2013-3227.html
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t  i điểm các bên  iao k t  ợp đồn  t ì Văn p òn  đăn  ký đất đai tỉn  K án  

 òa cũn  đã cấp  iấ  c ứn  n ận c o các căn  ộ du l c . N    14/02/2020, Bộ 

T i n u ên v  Môi trư n  đã ban   n  văn bản số 703/BTNMT-TCQLĐĐ 

 ướn  dẫn Sở T i n u ên v  Môi trư n  các tỉn , t  n  p ố trực t uộc Trun  

ươn  về việc cấp Giấ  C ứn  N ận của căn  ộ du l c . N ư vậ , việc cam k t, 

t ỏa t uận  iữa các bên về việc ti n   n  t ủ tục cấp  iấ  c ứn  n ận căn  ộ 

k i có đầ  đủ điều kiện l  có cơ sở p áp lý. 

[2.2.4] N u ên đơn còn c o rằn  b  lừa dối k i  iao k t  ợp đồn  mua 

bán n ưn  k ôn  cun  cấp t i liệu c ứn  cứ n o k ác để c ứn  min . 

[2.2.5] Từ n ữn  n ận đ n  trên có t ể k t luận  ĐMB số LiA12-

12/ ĐMB-T E ARENA ký n    02/01/2019 có  iệu lực t eo Điều 117 của Bộ 

luật dân sự, k ôn  c ấp n ận  êu cầu của n u ên đơn về việc  êu cầu tu ên bố 

 ợp đồn  vô  iệu. Do đó, cũn  k ôn  c ấp n ận  êu cầu  o n trả số tiền m  

n u ên đơn đã t an  toán c o b  đơn 968.895.266 đồn .  

[2.3] Xét  êu cầu p ản tố của b  đơn về việc c ấm dứt  ợp đồn  v  bồi 

t ư n  t iệt  ại: 

[2.3.1] T eo t ỏa t uận tron   ợp đồn  t ì t  i  ian b n  iao căn  ộ các 

bên t ỏa t uận v o t án  6/2020. Tu  n iên, tron  quá trìn  t i côn ,  ội đồn  

xét xử xét t ấ  k ôn  tín  t  i  ian do b  ản   ưởn  của “bện  viêm đư n   ô 

 ấp cấp do c ủn  mới của vi rút Corona” (sau đâ   ọi l  Covid-19) (từ t án  

02/2020) là sự kiện bất khả kháng v  t  i  ian b  ản   ưởn  của trở ngại khách 

quan của việc Ủ  ban n ân dân tỉn  K án   òa tạm dừn   iải qu  t t ủ tục 

  n  c ín  các dự án bất độn  sản để p ục vụ côn  tác t an  kiểm tra của 

T an  tra C ín  p ủ v o t  i  ạn t ực  iện  ợp đồn  (đ n n    05/4/2021) l  

p ù  ợp với t ỏa t uận  iữa các bên tại Điều 14.1.2, Điều 14.1.3, Điều 14.3  ợp 

đồn  v  qu  đ n  tại k oản 1 Điều 156 của Bộ luật dân sự. Quá trìn  t ực  iện 

 ợp đồn , b  đơn cũn  đã có t ôn  báo đầ  đủ, rõ r n  c o n u ên đơn về lý do 

tạm  oãn t  i  ạn  iao căn  ộ. N    22/5/2021, Côn  t  đã  ửi c o b  Lan A 

t ôn  báo số 29/2021/TB-TTCR về t  i  ian b n  iao căn hộ. T  i  ian b n 

 iao với Căn  ộ LiA-12-12 được ấn đ n  từ n    18/6/2021 đ n n    

24/6/2021. N ư vậ , việc công ty  oãn t  n  Căn  ộ LiA-12-12 v  b n  iao từ 

n    18/6/2021 đ n n    24/6/2021 l  đún  t  i  ạn t eo t ỏa t uận  iữa các 

bên tron   ợp đồn  v  qu  đ n  p áp luật. 

[2.3.2] Sau k i  o n t  n  xâ  dựn  căn  ộ v  đủ điều kiện b n  iao t eo 

n    02/6/2021, Côn  t  đã  ửi t ôn  báo về việc t an  toán tiền đợt n ận b n 

 iao đối với căn  ộ LiA12-12 với t  i  ian t an  toán trước n    18/06/2021. 

Côn  t  cũn   ửi các t ôn  báo n ắc n ở,  ồm: T ôn  báo lần 2 số 

64/2021/TB-ARENA n    08/07/2021 về việc t an  toán v  n ận b n  iao căn 

 ộ. T ôn  báo lần 3 số 80/2021/TB-ARENA n    25/08/2021 về việc t an  

toán v  n ận b n  iao căn  ộ. Việc n u ên đơn k ôn  n ận b n  iao n   t eo 

t ôn  báo của b  đơn v  c ậm t an  toán 25% t eo ti n độ l  vi p ạm Điều 

13.2.2 Điều 3, P ụ lục 2, Điều 12.1.2  ợp đồn  mua bán căn  ộ. Do vậ , b  đơn 
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 êu cầu c ấm dứt  ợp đồn  v  bồi t ư n  t iệt  ại l  p ù  ợp với k oản 1 Điều 

428 Bộ luật dân sự nên c ấp n ận.  

[2.3.3] B  đơn  êu cầu các k oản bồi t ư n  k i c ấm dứt  ợp đồn  n ư 

sau:  

- Tiền lãi tính trên khoản chậm thanh toán của bên mua với lãi suất bằng 

0,05%/ngày kể từ n    đ n hạn t an  toán c o đ n n    bán t  n  côn  căn hộ 

c o k ác    n  k ác (đ n ngày 26/4/2022): 10.569.767 đồng;  

- Một khoản tiền phạt vi phạm hợp đồn  tươn  đươn  với 20% giá bán 

căn hộ: 276.827.219 đồng; 

- Các thiệt hại khác mà bên bán phải gánh ch u do hành vi vi phạm của 

bên mua: 200.946.160 đồng, gồm: 

+ T ưởng cho nhân viên sale: 50.000.000 đồng 

+ Phí hoa hồng: 53.866.051 đồng 

+ Tiền hỗ trợ lãi suất: 65.680.109 đồng 

+ Quà tặng (chuy n du l c , ip one…): 31.400.000 đồng 

Số tiền tổng cộng: 488.343.146 đồng. 

 ội đồn  xét xử xét t ấ  các k oản bồi t ư n  n   p ù  ợp với t ỏa 

t uận của các bên tại Điều 13.2.2 nên c ấp n ận. 

[2.3.4] Về việc  o n trả số tiền m  n u ên đơn đã t an  toán t eo  ợp 

đồn : Tron  quá trìn  t ực  iện  ợp đồn , n u ên đơn đã t an  toán c o b  đơn 

số tiền l  968.895.266 đồn . B  đơn đồn  ý  o n trả lại số tiền n   sau k i bù 

trừ k oản tiền bồi t ư n  do c ấm dứt  ợp đồn  488.343.146 đồng, còn lại sẽ 

hoàn trả 480.552.120 đồn  c o n u ên đơn sau k i bán t  n  côn  căn  ộ  oặc 

k ôn  quá 2 năm kể từ k i án có  iệu lực t eo t ỏa t uận tại điểm b k oản 1 

Điều 13.2.2 của  ợp đồn . 

 ội đồn  xét xử xét t ấ ,  ĐMB số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký 

n    02/01/2019 l   ợp đồn  t eo mẫu do b  đơn đưa ra v  được n u ên đơn 

c ấp t uận. Tại điểm b k oản 1 Điều 13.2.2 của  ợp đồn  các bên có t ỏa 

t uận:  

“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),  ên  án sẽ hoàn trả lại số tiền mà  ên 

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  ên 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 

 án Căn Hộ; và 
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(iii) Các thiệt hại khác mà  ên  án phải gánh ch u do hành vi vi phạm 

của  ên Mua (bao gồm cả chi phí bán hàng phát sinh từ việc phải bán Căn 

Hộ).” 

Xét t ỏa t uận  o n trả số tiền đã t an  toán còn lại sau k i bên bán bán 

t  n  côn  căn  ộ c o k ác    n  mới l  một t ỏa t uận k ôn  rõ r n , k ôn  

qu  đ n  t  i  ạn cụ t ể, cần p ải được  iải t íc  lại t eo  ướn  p ù  ợp với ý 

c í của các bên k i  iao k t  ợp đồn  t eo qu  đ n  tại Điều 404 v  405 của Bộ 

luật dân sự. T eo đó, việc  o n trả số tiền 480.552.120 đồng sẽ được t ực  iện 

tron  một t  i  ạn  ợp lý.  ội đồn  xét xử xét t ấ  t  i  ạn 02 năm m  b  đơn 

đưa ra l  p ù  ợp, nên c ấp n ận. 

[2.3.4] Từ n ữn  n ận đ n  trên, cần c ấp n ận  êu cầu của b  đơn về 

việc c ấm dứt  ợp đồn  v  n u ên đơn bồi t ư n  số tiền k i c ấm dứt  ợp 

đồn  l  488.343.146 đồng, b  đơn  o n trả số tiền đã t an  toán 968.895.266 

đồn  sau khi bù trừ n  ĩa vụ bồi t ư ng khi chấm dứt hợp đồng, còn lại số tiền 

b  đơn p ải hoàn trả là 480.552.120 đồn , t  i  ạn  o n trả: Không quá 2 năm 

kể từ n    án có  iệu lực. 

[2.4] Về  êu cầu độc lập của n ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ liên quan: 

Xét, các  ợp đồn  bao  ồm:  ợp đồn  tín dụn  ARENA27/2020/ ĐCV, 

 ợp đồn  t   c ấp Qu ền t i sản p át sin  từ  ĐMB du l c  số LiA12-

12/ ĐMB-THE ARENA ngày 02/01/2019, T ỏa t uận về việc quản lý, xử lý 

t i sản bảo đảm tại N ân   n  v  T ỏa t uận ba bên về  ỗ trợ lãi suất số 

01/ARENA27/2020/M-TTCR/ TLS l  các  ợp đồn  được  iao k t p ù  ợp với 

các điều kiện có  iệu lực tại Điều 117 của Bộ luật dân sự. 

Trong quá trình thực hiện hợp đồng tín dụn , n u ên đơn đã vi p ạm th i 

hạn và thỏa thuận thanh toán gốc, lãi trong hợp đồng, không ti n hành nhận bàn 

giao tài sản th  chấp l  căn  ộ LiA12-12 nên n ân   n  có qu ền k ởi kiện  êu 

cầu t an  toán nợ trước  ạn l  p ù  ợp với k oản 2 Điều 6  ợp đồn  tín dụn  

v  Điều 95 của Luật các tổ c ức tín dụn . 

Số tiền  ốc, lãi tín  đ n n    15/8/2022 t eo  êu cầu của n ân   n  bao 

 ồm: 

- Nợ  ốc  :  553.654.438 đồn   

- Nợ lãi  : 71.764.226 đồn  

- Nợ lãi quá  ạn : 490.565 đồn  

- Tổn  cộn   : 625.909.229 đồng 

Và các k oản tiền lãi p át sin  từ n    16/8/2022 đ n k i t an  toán   t 

nợ t eo qu  đ n  tại  ợp đồn  tín dụn . 

Xét, số tiền  ốc, lãi t eo  êu cầu của n ân   n  l  p ù  ợp, nên c ấp 

n ận. 

Về yêu cầu của n ân   n  đối với việc xử lý tài sản th  chấp, yêu cầu 

chuyển số tiền thanh toán còn lại của n u ên đơn m  b  đơn p ải hoàn trả 
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480.552.120 đồng tron  trư ng hợp n u ên đơn k ôn  t an  toán  ốc, lãi là phù 

hợp với thỏa thuận các bên tại Điều 4.2 Thỏa thuận về việc quản lý, xử lý tài sản 

bảo đảm tại N ân   n . Tu  n iên, Điều 4.2 của Thỏa thuận về việc quản lý, xử 

lý tài sản bảo đảm tại N ân   n  cũn  qu  đ nh công ty sẽ chuyển trả số tiền mà 

k ác    n  được  ưởn  t eo qu  đ nh của hợp đồng mua bán, tức là th i hạn 

chuyển trả cũng b  ràng buộc bởi khoản 1 Điều 13.2.2 của hợp đồng mua bán 

căn  ộ đã được giải thích về th i hạn k ôn  quá 2 năm nêu trên. Do vậy, chấp 

nhận chuyển trả số tiền thanh toán của khách hàng còn lại sau khi bù trừ n  ĩa 

vụ bồi t ư ngkhi chấm dứt hợp đồng là 480.552.120 đồng trong hạn 02 năm kể 

từ ngày án có hiệu lực. 

[3] Về án p í v  c i p í tố tụn : 

[3.1] Về án p í: N u ên đơn p ải c  u các án p í dân sự sơ t ẩm n ư sau: 

 - Án p í k ôn  có  iá n ạc  l  300.000 đồn  đối với  êu cầu tu ên bố  ợp 

đồn  vô  iệu k ôn  được Tòa án c ấp n ận và 300.000 đồn  đối với  êu cầu 

c ấm dứt  ợp đồn  của b  đơn được c ấp n ận. 

- Án phí 41.066.857 đồn  với p ần  êu cầu k ởi kiện  o n trả số tiền 

968.895.266 đồn  k ôn  được c ấp n ận. 

- Án p í  đối với số tiền bồi t ư n  k i c ấm dứt  ợp đồn  t eo  êu cầu 

p ản tố của b  đơn 488.343.146 đồng, án phí là 23.533.725 đồng. 

- Án p í đối với yêu cầu độc lập của n ư i có quyền lợi, n  ĩa vụ liên 

quan được chấp nhận 625.909.229 đồn , án p í l  29.036.369 đồn . 

Tổn  cộn : 94.236.951 đồn . 

 o n lại tiền tạm ứn  án p í c o b  đơn v  n ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ 

liên quan. 

[3.2] Về c i p í tố tụn : N u ên đơn p ải c  u to n bộ c i p í xem xét, 

t ẩm đ n  tại c ỗ l  4.420.000 đồn . N u ên đơn đã đón  đầ  đủ. 

Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH: 

* Căn cứ:  

- Các Điều 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 v  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, Điều 430 và 466 Bộ luật dân sự 2015; 

- Điểm c k oản 1 Điều 175, điểm đ k oản 2 Điều 179, điểm b k oản 2 

Điều 183 v  k oản 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 l c  năm 2017. 

- Điều 91 và 95 Luật các tổ chức tín dụng. 

http://trogiupluat.vn/dat-dai/luat-45-2013-qh13-luat-dat-dai-2013-3227.html
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- Điều 26 N    qu  t số 326/2016/UBTVQ 14 n    30/12/2016 của Ủ  

ban T ư n  vụ Quốc  ội qu  đ n  về mức t u, mi n,  iảm, t u, nộp, quản lý v  sử 

dụn  án p í v  lệ p í Tòa án. 

* Tuyên xử:  

1. K ôn  c ấp n ận  êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn b  N u  n T   

Lan A về  êu cầu tuyên bố vô  iệu đối với  ợp đồn  mua bán căn  ộ số LiA12-

12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019 v   êu cầu  o n trả số tiền 

968.895.266 đồn  (Bằn  c ữ: C ín trăm sáu mươi tám triệu, tám trăm c ín 

mươi lăm n  n,  ai trăm sáu mươi sáu đồn ). 

2. C ấp n ận  êu cầu p ản tố của b  đơn công ty cổ p ần TTCR đối với 

n u ên đơn về  êu cầu đơn p ươn  c ấm dứt  ợp đồn . Tu ên c ấm dứt  ợp 

đồn  mua bán căn  ộ số LiA12-12/ ĐMB-THE ARENA ký ngày 02/01/2019 

v  các p ụ lục đín  kèm. Buộc n u ên đơn b  N u  n T   Lan A p ải bồi 

t ư n  t iệt  ại số tiền l : 488.343.146 đồng ( ằng chữ:  ốn trăm tám mươi 

tám triệu, ba trăm bốn mươi ba ngàn, một trăm bốn mươi sáu đồng), số tiền n   

được k ấu trừ v o số tiền m  n u ên đơn đã nộp c o b  đơn để t an  toán tiền 

mua căn  ộ số LiA12-12 l  968.895.266 đồn . 

3. Số tiền n u ên đơn đã t an  toán t eo  ợp đồn  c o Côn  t  Cổ p ần 

TTCR l  968.895.266 đồn , số tiền n u ên đơn p ải bồi t ư n  c o Côn  t  Cổ 

p ần TTCR là 488.343.146 đồng. Do đó, bù trừ n  ĩa vụ của các bên, b  đơn 

Côn  t  Cổ p ần TTCR  o n trả c o n u ên đơn số tiền l  480.552.120 đồn  

(bằn  c ữ: Bốn trăm tám mươi triệu, năm trăm năm mươi  ai n  n, một trăm 

 ai mươi đồn ) T  i  ạn  o n trả: K ôn  quá 02 năm kể từ n    bản án có  iệu 

lực p áp luật. 

* Quy đ nh: 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 ch u 

khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy đ nh tại 

Điều 357, Điều 468 của  ộ luật Dân sự năm 2015, trừ trường hợp pháp luật 

có quy đ nh khác. 

 4. C ấp n ận  êu cầu độc lập của n ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ liên quan 

N ân   n  T ươn  mại cổ p ần H Việt Nam (M), n u ên đơn b  N u  n T   

Lan A p ải t an  toán c o N ân   n  M số tiền l : 625.909.229 đồn  (Sáu trăm 

hai mươi triệu, chín trăm lẻ chín ngàn, hai trăm hai mươi chín đồng) v  tiền lãi 

p át sin  kể từ n    16/8/2022 t eo mức lãi suất tron   ợp đồn  tín dụn  m   ai 

bên đã ký k t. 

Tron  trư n   ợp n u ên đơn k ôn  t an  toán c o Ngân hàng M t ì số 

tiền 480.552.120 đồn  Côn  t  Cổ p ần TTCR  o n trả c o n u ên đơn t eo 

mục 3. sẽ được c u ển t an  toán c o N ân   n  M. T  i  ạn t an  toán: 

K ôn  quá 02 năm kể từ n    bản án có  iệu lực p áp luật. 

Số nợ ( ốc, lãi) còn lại t eo  ợp đồn  tín dụn  n u ên đơn p ải ti p tục 

thanh toán cho Ngân hàng M. 
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5. Về án p í v  c i p í tố tụn :  

5.1. Về án p í:  

- N u ên đơn p ải c  u 94.236.951 đồn  (Chín mươi bốn triệu, hai trăm 

ba mươi sáu ngàn, chín trăm năm mươi mốt đồng) án p í dân sự sơ t ẩm, k ấu 

trừ số tiền tạm ứn  án p í đã nộp l  20.530.000 đồn  t eo biên lai t u tiền 

AA/2021/0006702 n    07 t án  12 năm 2021 của c i cục t i   n  án dân sự 

t  n  p ố C. N u ên đơn còn p ải nộp án p í l  73.706.951 đồn  ( ảy mươi ba 

triệu, bảy trăm lẻ sáu ngàn, chín trăm năm mươi mốt đồng). 

 o n lại c o công ty cổ p ần TTCR số tiền tạm ứn  án p í l  12.341.000 

đồn  (Mười hai triệu, ba trăm bốn mươi mốt ngàn đồng) t eo biên lai t u tiền 

AA/2021/0006911 n    19 t án  4 năm 2022 của c i cục t i   n  án dân sự 

t  n  p ố C. 

 o n lại c o N ân   n  t ươn  mại cổ p ần H số tiền tạm ứn  án p í l  

13.712.000 đồn  (Mư i ba triệu, bả  trăm mư i  ai n  n đồn ) theo biên lai thu 

tiền AA/2021/0006796 n    01 t án  3 năm 2022 của c i cục t i   n  án dân sự 

t  n  p ố C. 

5.2. Về c i p í tố tụn : N u ên đơn p ải c  u to n bộ c i p í xem xét, 

t ẩm đ n  tại c ỗ l  4.420.000 đồn . N u ên đơn đã đón  đủ c i p í xem xét, 

t ẩm đ n  tại c ỗ. 

6. Qu  đ n  c un :  

Trường hợp bản án được thi hành theo quy đ nh 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 b  cưỡng chế thi hành án theo quy đ nh 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 đ nh tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự . 

7. Qu ền k án  cáo: B  đơn, n ư i có qu ền lợi, n  ĩa vụ liên quan có 

qu ền k án  cáo tron  t  i  ạn 15 n    kể từ n    tu ên án. N u ên đơn có 

qu ền k án  cáo bản án sơ t ẩm tron   ạn 15 n    kể từ n    n ận được bản án 

 oặc bản án được niêm   t. 

Nơi nhận: 

- Tòa án n ân dân tỉn  K án   òa; 

- VKSND TP. C; 

- C i cục T ADS TP. C; 

- Đươn  sự; 

- Lưu  ồ sơ. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Nguyễn Thị Thu Hiếu 
 


