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Vé viéc: “Tranh chap hop dong
mua bdn cin hd va tranh chdp hop
dong tin dung”
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TOA AN NHAN DAN THANH PHO C - TINH KHANH HOA

- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham goém co:

Tham phén - chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Hiéu

Cdc Hoi tham nhan dan: - Ong Dang Ngoc Huong

- Ba Nguyén Thi Thu Thao

- Thu ky ghi bien ban phién toa: Ba Tran Hiru Xuan Quynh - Thu ky Toa
an nhan dan thanh pho C, tinh Khanh Hoa.

- Pai dién Vién k}'ém sat nhdnvddn thanh phé C, tinh Khanh Hoa tham gia
phién toa: Ba Lé Thi Hong Lan - Kiém sat vién.

Trong cac ngay tir 13 dén 19 thang 9 nam 2022, tai try s¢ Toa 4n nhan dan
thanh phd C, Hoi dong xét xu Toa an nhén dan thanh phé C xét xtr so tham cong
khai vu an dan sy thy ly s6 37/2022/TLST-DS ngay 28 thang 02 nam 2022 vé
viéc “Tranh chap hop dong mua ban can hg va tranh chap hop dong tin dung”
theo Quyét dinh dua vy an ra xét xur s6 68/2022/QDXXST-DS ngay 28 thang 7
nam 2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Iréq Tuan L, sinh nim: 1966; Noi cu tri: 06 T,
Phuong 8, quan T, Thanh pho H6 Chi Minh.

Dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Thai Trong V; Dia chi: Tang 6
Vién phong Luat, toa nha sO 17'Y, quan b, Thanh phd Ha Noi — La dai dién theo
iy quyén, theo Gidy iy quyén sb cong chimg 003505, quyén s6 04/2022TP/CC-
SCC/HDGD ngay 23/4/2022 tai Van phong cong chimg N, Thanh phd H6 Chi
Minh. C6 madt tai phién toa, vang mat khi tuyén an.

- Bi don: Cong ty co phan TTCR; dia chi: L6 TT13, 16 D14d, L6 TT9b,
khu 4, khu du lich B, phuong CN, thanh pho C, tinh Khanh Hoa.

Dai dién hop phap cua bi don: Ba Liéu Thi Ngoc L va Tran Thi Thanh T

la dai dién theo uy quyén, theo Gidy Uy quyén ngay 01/4/2022 cong ty Cong ty
cd phan TTCR. Ba L va ba T déu c6 mat.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phép ciia bi don: Qng Lé Van H - Luat
su thuodc Céng ty Luat TNHH M - Poan Luat su Thanh pho Ha Noi. C6 don dé
nghi xét xur vang mat.



- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ngén hang Thuong mai ¢ phan H Viét Nam; dia chi: 54A N, phuong
L, Quan b, Thanh pho Ha Ngi.

Ngueoi dai dién hop phdp: Ong Nguyen Tlen T, Dao Ngoc T1 va Lé Dang
H1 1a dai dién theo Uy quyén, theo Gidy ty quyén sb 4725/2022/UQ-TGD12
ngay 01/7/2022; Pia chi lién hé: 224 P, quan T thanh ph Pa Ning. Ong T ¢6

mat tai phién toa, Véng mat khi tuyén an.

2. Ba Pham Thi Thanh H2, sjnh nam: 1978; Noi cu tri: 06 T, Phuong 8,
quan T, Thanh phd H6 Chi Minh. Vang mat tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Neouvén don trinh bay:

Ngay 28/02/2018, 6ng Tran Tuan L va chu dau tw — Cong ty CO phan
TTCR (sau day goi tat la Cong ty) co6 ky két Thoa thuan ky quy LiA02-
38/TTKQ-THE ARENA28022018 va Phu luc 01 kém theo.

Ngay 02/01/2019, 6ng L va Cong ty di ky két Hop d6ng mua ban cin ho
s6 LiA02- 38/HDMB/THE ARENA, Phuy lyc sira d6i Hop dong vao ngiy
18/02/2018 (sau day goi tat la Hop dong) Tir d6 dén nay, ong L da thanh toan
cho Cong ty s6 tién 1a 873.803.281 dong (trong do so tién vay tir Ngan hang
thuong mai c6 phan H Viét Nam (sau ddy goi tat la Ngdn hang) 1a 374.487.121
déng vao ngay 18/4/2020). Theo thoa thuin va ndi dung cta phu dinh 01 cua
Hop ddng, thoi gian Cong ty ban giao cin ho du kién 13 thang 06/2020.

Nguyén don cho rang Cong ty co nhiéu vi pham phap luat trong hoat dong
xdy dung, kinh doanh dy an va lua do1 khach hang, thu tién tir khach hang mot
cach bat hop phap, cu thé nhu:

- M6 ban khi chua c6 gidy phép xay dung, chao ban dy an khi khong dugc
co quan chirc ning phé duyét, vi pham Diéu 55 cta Luét kinh doanh bat dong
san.

- Dy an chua du di€u kién ban giao va kinh doanh cho td1 thoi diém nguoi
khaoi kién nop don ra toa.

- Pat thue hién dy an thudc hinh thic tra tién thué dat hang nim nén
khong dugc quyén md ban bat dong san hinh thanh trén dat cho nguyén don, vi
pham Diéu 189 cua Luat dt dai.

- Can ho khong thugc truong hop duge cap gidy ching nhan quyén s hitu
nhu thoéa thuan trong hop dong.

- Cham ban giao can hd nhu cam két.
Do do, nay nguyén don khai kién, yéu cau doi voi bi don:

1. Tuyén bé hiy hop dong mua ban cin hd sé LiA02-38/HPDMB-THE
ARENA ngay 02/01/2019.



2. Yéu cﬁg Cong ty cé phan TTCR hoan tra cho nguyén don sé tién la
1.193.365.624 déng, gom: tién thanh‘toén mua can ho 873.803.281 dong; tién
phat vi pham hop dong 249.658.081 dong (tuong duong 20% gid ban can hg).

Tai phién toa, nguyén don thay doi, b6 sung yéu cau khai kién nhu sau:

1. Yéu cau tuyén bd hop ddong mua ban cin ho sb LiA02-38/HDMB-THE
ARENA ngay 02/01/2019 1a vo hiéu.

2. Yéu ciu Coéng ty c¢6 phan TTCR bdi thuong cho nguyén don sé tién
1.293.365.624 ddng, gom: tién thanh todn mua cin ho 873.803.281 dong; tién
phat vi pham hop ddng 249.658.081 dong (twong duwong 20% gia ban can ho) va
bdi thuong 100.000.000 ddng tién chi phi phat sinh thiét hai trong qua trinh
tham gia td tung tai toa an.

Pbi voi yéu cau phan té ctia bi don thi nguyén don khong dong ¥ vi cho
rang hop ddng vo hiéu do bi don lira dbi nguyén don va qua trinh thuc hién hop
dong bi don di cham ban giao cin ho nén khong c6 co so cho viéc cham dit hop
dong va phat vi pham, boi thuong thiét hai nhu bi don yéu cau.

Pbi v6i yéu cau doc 1ap ciia Ngan hang TMCP H Viét Nam thi nguyén
don x4c nhan c6 ky két Hop dong cho vay s6 LiA02-38/2020/HPCV ngay
18/4/2020, Hop dong thé chap quyén tai san phat sinh tir Hop dong mua ban cin
ho du lich sé6 LiA02-38/HPMB-THE ARENA ngay 02/01/2019 va Thoa thuan
vé viée quan ly, xu ly tai san bao dam tai Ngan hang va Thoa thuan ba bén vé hd
tro 13i suat s 01/LiA02-38/2020/MSB-TTCR/HTLS. Tuy nhién, phia ngan hang
da co 16i khi khong tham dinh dleu kién mua ban can ho cta chi dau tu di tién
hanh cho vay dé thanh toan tién mua cin ho 1a khong ding. Ngan hang ciing
chuyén tra sb tién vay truc tiép cho Cong ty TTCR chtr khong tra cho nguyén
don. Do vay nguyén don khong chap nhan yéu cau doc 1ap cua Ngan hang.

Bi don trinh bay va co véu cau phan to nhw sau:

Ong Tran Tuan L d3 mua can ho LiA02-38 theo Hop dong mua ban cin
ho s6 LiA02-38/HPMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va Phu luc hop dong
ky ngay 18/02/2020. Thong tin cu thé vé hop dong: Tong gia ban can ho:
1.270.986.592 dong; Gia ban can ho: 1.248.290.403 dong; Kinh phi bao tri:
22.696.189 dong; Dién tich du kién theo hop dong: 32.3m*; Pon gi: 39.349.430
ddéng/m’; DA thanh toan: 873.803.281 dong, twong dwong 70% gia ban cin ho.

Ddi v6i cac yéu cau khoi kién cua nguyén don, bi don khong dong ¥, bi
don khang dinh khéng c6 co s& dé nguyén don yéu cau Toa an tuyén b Hop
d6ng mua ban cin ho vo hiéu boi:

- Hop dong duoc cac bén giao két trén tinh than tu do, tu nguyén va binh
dang theo cac nguyen tdc co ban cua Bo luat Dan su hién hanh. Suét qua trinh
thuc hién hop dong, bi don khong Iira ddi nguyén don ma thuong xuyén thong
tin cong khai lién quan dén Dy an.

- Muc dich cua hop d‘(‘Sng da dat dugc, bi don da hoan thanh viéc xay dung
can hg, nguyén don cling gan hoan thanh nghia vu thanh toan. Viéc nguyén don



dé nghi Toa an tuyén huy bo hop dong 1a khong phu hop, khong c6 co so va gay
anh hudéng dén tinh 6n dinh cua giao dich da ky két nhu sau:

+ Muc dich hai bén hudng dén khi ky két hop dong 1a viéc xay dung va
ban giao can hg du lich LiA02-38 dén nay da dat dugc. Do d6 khong thé cho
rang hop dong c6 dbi twong khong thé thuc hién duge. Dén nay, bi don da xay
dung, hoan thién can ho va da dugc Cuc Gidm dinh Nha nudc vé chat luong
cong trinh xay dung — B6 Xay dung nghiém thu hoan thanh cong trinh, dua vao
stt dung (Thong bao sé 102/GD-GD3/HT ngay 01/6/2021 cia Bo Xay dung).
Ngay 22/5/2021, bi don di giri Thong bao ban giao cin ho sd 29/2021/TB-
TTCR d& moi nguyén don dén nhan ban giao cin tir ngay 18/6/2021 dén ngay
24/6/2021 nhung dén nay nguyén don chwa nhan ban giao. Theo d6, bi don da
hoan thanh nghia vu ctia minh theo hop ddng cin ho da ky két.

+ Sy kién Uy ban nhan dén tinh tam ding giai quyét thi tuc hanh chinh
cac Du an Bét dong san do sy kién Thanh tra Chinh pht anh hudng dén qua
trinh xin cap gidy phép xay dung diéu chinh s 89/GPXD-SXD cua Dy an The
Arena. Va viéc bi don duoc cap Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD ngay
15/11/2019 dugc hiéu 13 mét vin ban bd sung nhu da thoa thuin véi nguyén don
tai thoi diém ky két hop dong. Pong thoi, dic diém, thiét ké can ho LiA02-38
theo hop dong hoan toan phu hop voi thlét ké co 50, thiét ké k¥ thuat da dugc
B6 Xy dung phé duyét va giay phep xay dung s6 89/GPXD-SXD do S¢ Xay
dung cip, qua d6 cho thay ddi twong hop dong van khong thay d6i va hop phap,
phtl hop quy dinh phap luat va da hién hitu trén thyc té.

+ Sau khi dugc cip Gidy phép xay dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD, bj
don cting dé thong bao cong khai cho nguyén don biét. Ngay 03/01/2020, bi don
d3 ban hanh Thong béo sd 002/2020/ARENA-TB-BGD vé viéc trién khai vay
d6i voi Cha so hitu chon phuong an vay mua cén ho Dy an The Arena. Theo do,
cac khach hang c¢6 nhu cau vay dé thanh toan tién mua cin ho s& dugc Ngan
hang TMCP H Viét Nam cho vay va bi don s& hd tro 13i vay cho dén ngay ban
giao can ho theo Thong bao ban giao can hd. Ngay 18/4/2020, nguyén don da
thuc hién vay von tai Ngan hang dé thanh toan 374.487.121 dong tién mua can
ho. Pong thdi hai bén d3 ky két phu luc sira d6i hop dong ngay 18/02/2020 dé
cap nhan Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD.

+ Tai Thong bao s 003/2020/ARENA/TB-BGD ngay 08/01/2020 vé
Thong tin lién quan Dy an The Arena, bi don cling cap nhat toan dién dﬁy du vé
hd so phap 1y, thong tin vé tinh trang thi cong ctia Du an cho khach hang, trong
d6 c6 nguyén don.

- Vé Gidy ching nhan Can ho: Can ho du lich 14 san pham bat dong san
moi trén thi truong va c6 can ctr phap ly. dé co quan Nha nuoc xem xét viée cap
Gidy chimg nhan ctia cin hd du lich nham dam bao quyén va loi ich hop phap
cho cac chi s¢ hitu. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 19 Luat Kinh doanh Bat
dong san nam 2014, diém g khoan 1 Diéu 99 va khoan 1 Piéu 104 Luat Dét dai
2013, diém ¢ khoan 1 Diéu 32 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014,
Khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017, theo d6, chu s&



hitu cong trinh x4y dung trong du 4n kinh doanh bat dong san khong phai 1a du
an nha &, trong do ¢o6 can hd du lich, biét thy du lich c6 quyén yéu cau duoc cép
Gidy chimg nhan d6i véi tai san trén dat c6 thoi han.

Trén co s& nghién ctru quy dinh tai Diéu 79 cta Nghi dinh 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014, Khoan 22 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 caa Chinh Phii, Khoan 8 Piéu 6 ciia Thong tu 33/2017/TT-BTNMT
ngay 29/9/2017 cuia Bo Tai nguyén va Méi trudng, hop doéng di quy dinh bén
ban c6 trach nhiém thay mat bén mua ndp hd so dé nghi co quan Nha nudc c6
tham quyén cép Gidy ching nhan ctia cin ho cho bén mua, trir trudng hop bén
mua ¢ vin ban ty nguyén 1am thi tuc dé nghi cip Gidy chimg nhan cta can ho.
Ngoa1 ra, Diéu 5.2.9 cua hop ddng, cic bén ciing thoa thuan rd rang
rang:“...trong truong hgp UBND tinh Khanh Hoa va/hodc cdc co quan co tham
quyén khac c6 hwéng dan riéng vé viéc cap gidy chirng nhan quyen sir dung dat,
quyén s¢ hitu nha va tai san khdc gan lién véi dat dp dung déi véi loai hinh cdn
ho sw dung vao muc dich luu tru du lich nhu cdac can ho thuéc Dy An, bén ban
s€ thuc hién theo huong a’a~n riéng d6 dé lam thi tuc dé nghi cap Gidy chitng
nhdn cia can hé (hodc gidy to khdc c6 gid tri twong duong theo quy dinh cua
phap ludt hoac cua UBND tinh Khanh Hoa vao tung thoi diém cu thé). Bén mua
tai ddy dong y rang viéc thiee hién theo huéng dan hay quy dinh chuyén biét do
khéng dwoc coi la mét vi pham hop dong ciia bén ban...”

Nhu vay c6 thé thiy, ngay tir khi bat dau trién khai Du an The Arena, Chu
dau tu da nghién ctru, ap dung quy dinh phap luat dé quy dinh trach nhiém cta
bén ban veé viéc thyc hién thu tuc cip gidy chimg nhan cin hé nhim dam bao
quyén va loi ich hop phap ciia bén mua.

Ngay 14/02/2020, Bo Tai nguyén va Mo6i truong da ban hanh van ban sO
703/ BTNMT-TCQLDD hudng dan So Tai nguyén va Moi truong cac tinh,
thanh phd truc thudc Trung uong vé viéc cap Gidy chimg nhan cua cin ho du
lich. Theo d6, Vian ban s6 703/BINMT-TCQLDD Hudng dan ché d6 s dung
dét va viéc chimg nhan quyén so hitu cong trinh xay dung khong phai nha & néu
“truwong hop dw dn cé c¢éng trinh can hé du lich, biét thw du lich c6 di diéu
klen dwroc chuyén nhuong theo quy dinh cua Ludt Kinh doanh Bat déng sdn thi
viéc chung nhdn quyén so hitu cong trinh xdy dung cho bén nhdn chuyén
nhwong dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 32 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu ciia
Ludt Pdt dai, Khoan 22 Piéu 2 cia Nghi dinh so 01/2017/NP-CP ngdy
06/01/2017 ciia Chinh phii, sira doi, bé sung mét so6 nghi dinh chi tiét thi hanh
Ludt Pdt dai”. Do vay, v0i vai tro 1a Chu dau tu, sau khi ban giao can ho cho
khach hang, Cong ty s¢ tiép tuc cin clr hop dong, quy dinh phap luat, thyc hién
theo huéng din cua co quan Nha nude c6 thim quyén dé bao v¢ t6i da quyén loi
cua khach hang lién quan dén viéc thuc hién thu tuc xin cap Glay ching nhéan
cua can ho.
Nhu vay, bi don cho rang ndi dung hop dong hoan toan phu hop véi quy
dinh phép luat, dugc cac bén ky két trén co so tu do, tu nguyén, pht hop véi quy



dinh phap luét dan su, khong c6 co s¢ dé nguyén don dé nghi Toa an tuyén hiy
bo hop dong.

Ngay 22/5/2021, Cong ty guri Thong bao s6 28/2021/TB-TTCR vé chinh
sach ho trg cho khach hang toa Sea & Light.

Ngay 22/5/2021, Cong ty gui Thong bao s6 29/2021/TB-TTCR vé thoi
gian ban giao can hg. Thoi gian ban giao voi Can h LiA02-38 duoc an dinh tur
ngay 18/6/2021 dén ngay 24/6/2021.

Sau khi hoan thanh xay dung can ho va du diéu kién ban giao, ngay
02/6/2021, Cong ty da gui thong bao vé viéc thanh toan tién dot nhan ban giao
v6i thoi gian thanh toan trude ngay 18/6/2021.

Theo quy dinh tai Piéu 3 va Phu luc 2 cia Hop dong mua ban cin ho, ong
L c6 nghia vu phai thanh toan thém 25% (dén 95% gia tri Can ho) dé nhan ban
giao can ho. Tuy nhién dén nay, 6ng L dang vi pham nghia vy thanh toan néu
trén, van chua thanh toan dé nhan ban giao can ho du Cong ty da lién tuc gui cac
Thong bao nhic nhd vao cac ngay 08/7/2021 (Thong bao 64/2021/TB-ARENA),
ngay 25/8/2021 (Thong bao sé 80/2021/TB-ARENA.)

Can ctr theo quy dinh tai Diéu 12.1.2 Hop dong thi: “Trong qud trinh thuc
hién Hop dong ndy, néu tong thoi gian qud han thanh todn ciia bén mua doi voi
tat ca cdc dot phdi thanh toan quy dinh tai Piéu 3 va Phu Luc 2 vueot qua 45
(bon muoi Idm) ngay thi bén ban ¢é quyén don phwong cham dirt Hop dong theo
Diéu 13 va cé cdc quyén khdc theo quy dinh ciia phdp ludt’.

Tinh tir thang 6/2021 dén nay, tong thoi gian qué han thanh toan ddi voi
dot thanh toan cua ong L d6i voi can ho da bi keo dai qua 45 ngay. Can ctr Hop
ddng, Cong ty hoan toan cé quyen don phuong chdm dit Hop dong voi nguyen
don. Can ctr theo quy dinh tai Piéu 13.2.2 Hop ddng thi Cong ty ¢ toan quyén:

“a) Ben ban dwoc quyén ban can hé cho khdch hang khac ma khéng can
co sy dong y cua bén mua,

 b) Sau khi bén ban ban thanh cong can ho cho khdch hang moi khac theo
diem 13.2.2(a) (diéu nay bao gom ca vi¢c ban giao can hg va thu tién day du ti
khach hang moi khac), bén ban sé hoan tra lai so tién ma bén mua da thanh
toan theo hop dong (khong tinh ldi) sau khi trir di cac khoan sau:

(i) T ién lai do cham thanh toan trén khoan chdm thanh todn cua bén mua
voi lai sudt bang 0,05%/mgay ké ti ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban
thanh cong can ho cho khach hang khac;

(i) Mot khodn tién phat vi pham hop dong tuwong dwong véi 20% gid bdan
can ho, va

(iii) Cac thiét hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
bén mua (bao gom ca chi phi ban hang phat sinh tw viéc phai ban can ho)”.

Tir Iy do trén, bi don yéu cau phan té dbi v6i nguyén don va dé nghi Toa
an giai quyét nhu sau:



1. Xac dinh Hop déng mua ban cin ho LiA02-38 gilta Cong ty Co phan
TTCR va nguyén don bi cham dut do nguyén don vi pham nghia vy thanh toan.

2. Yéu ciu nguyén don phai thanh toan cho Cong ty tong cong sb tién cua
cin ho LiA02-38 13 155.689.263 dong, cac khoan bao gom:

- Tién 14i tinh trén khoan cham thanh toan cta bén mua véi 13i suét bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay 13/9/2022 nhung
khong qua 8% gia tri vi pham: 25.419.732 dong; ngoai ra khong yéu cau thém
tién 14i sau ngay 13/9/2022.

- Cac thi€t hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
bén mua (tam tinh dén ngay 13/9/2022): 130.269.531 dong, gom: thuong cho
nhén vién sale: 30.000.000 d6ng; phi hoa hong: 56.188.199 ddng; tién hd tro 1ai
suat: 44.081.332 dong.

Tai phién toa, bi don diéu chinh mot phan yéu cau khoi kién: Yéu cau
nguyen don phai thanh toan cho Cong ty. tong cong sb tién ciia can ho LiA02-38
1a 152.823.188 dong khi cham dit hop dong nhur sau:

- Céc thiét hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
bén mua (tam tinh dén ngay 13/9/2022): 130.269.531 dong, gom: thudng cho
nhan vién sale: 30.000.000 dong; phi hoa hong: 56.188.199 dong; tién hd tro 1ai
suat: 44.081.332 dong.

- Tién 14i tinh trén khoan cham thanh toan ctia bén mua véi 13i suat bang
0,05%/ngay (khong qua 8% gia tri vi pham) ké tir ngdy dén han thanh toan cho
dén ngay 13/9/2022: 22.553.657 dong.

Thyc hién bu trr khoan da thanh toan cua ong L cho Cong ty la
873.803.281 dong, Cong ty s€ hoan tra cho 6ng L so tién con lai 1a 720.980.093
dong trong han 02 nam ké tir ngay ban an c6 hicu luc.

£)01 vOi cac yéu cau khoi kién cua Ngan hang thi bi don khong c6 y klen
gl vé so tién gbc, 13i ma Ngan hang yéu cau khach hang tra no, tuy nhién, vé s6
tién thanh toan trudéc ma nguyén don da tra cho bi don, sau khi tru sO tién boi
thuong néu nguyén don khong tra ng cho Ngan hang thi bi don s& chuyen tra
cho Ngan hang s6 tién tra trudc con lai ciia nguyén don dé thanh toan tién gbc,
1ai cho Ngan hang chdm nhat 02 nam ké tir ngdy an c6 hiéu lyc phap luat.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lien quan Ngan hang Thuong mai c6 phan
H Viét Nam trinh bay va co yéu cau doc lap nhu sau:

Ngay 18/4/2020, Ngan hang — Chi nhanh D6 Thanh — Phong giao dich
Quan 3 va éng Tran Tuin L ky két Hop dong cho vay s6 LiA02-38/2020/HDCV
voi1 cac ndi dung nhu sau:

S tién vay: 500.000.000 dong;

9 Muc dich vay von: vay thanh toan mot phan chi phi mua cin ho LiA02-38
tang 02 thap Li, du an The Arena, ta1 dia chi Khu 4 — Khu du lich Bac ban dao
C, phuong CN, thanh pho C, tinh Khanh Hoa.



S tién duogc giai ngan thuc té theo Gidy nhan no 13 374.487.121 dong.

Tai san thé chip 1a: Quyén tai san phat sinh tir Hop déng mua ban cin ho
s6 LiA02-38/HDMB-THE ARENA ngay 02/01/2019 gitra 6ng L va Chu dau tu
c6 chire nang kinh doanh bat dong san 1a Cong ty cd phan TTCR tai du an The
Arena (khong bao gém quyén s hitu cin ho) theo Hop ddng thé chip quyén tai
san duoc ky gitta Ngan hang va 6ng Tran Tuan L, ba Pham Thi Thanh Hai ngay
15/4/2020. Ngan hang da thuc hién dang ky bién phép bao dam theo quy dinh
cua phap luat.

Ngay 18/4/2020, Ngan hang — Chi nhanh D6 Thanh — Phong giao dich
Quan 3 da giai ngan cho khach hang theo Gidy nhén ng lan thtr 01 vdi tong s6
tién 1a 374.487.121 dong, dtng voi ndi dung hop dong cho vay da ky keét.

Trong qué trinh thyc hién hop dong, 6 ong L da tra mot phan gbc, nhung vi
pham nghia vy tra no, dong thoi vi pham vé diéu khoan tra ng trudc han theo
hop ddng da ky két. Chinh vi vdy, Ngan hang yéu cau 6ng L tra no trude han doi
v6i khoan vay.

Ngéan hang c6 yéu cau doc lap dé nghi Toa an giai quyét nhimng yéu cau
sau:

- Budc 6ng Tran Tuan L va ba Pham Thi Thanh Hai phai tra ngay cho
Ngan hang sb tién 395.724.722 dong, trong d6 no gbc la: 346.878.773 dong, ng
1ai 1a: 47.942.865 dong, no 13i qua han 1a: 903.084 dong (tam tinh dén ngay
13/9/2022). K& tir ngdy 14/9/2022, 6ng Tran Tuén L va ba Pham Thi Thanh Hai
con tiép tuc phai tra cho Ngan hang s tién 1ai phat sinh theo Hop dong cho vay,
cac phu luc va Gidy nhan no da ky két trén sé tién no gbc con lai cho dén khi tat
toan khoan vay.

- Ké tir ngay Ban an/Quyét dinh ctia Tda an c6 hiéu luc phap luat 6ng
Tran Tuén L va ba Pham Thi Thanh H1khong tra dugc toan bo s6 tlen néu trén
cho Ngan hang thi buoc Cong ty Co phan TTCR chuyén toan bd so tién ma ong
Tran Tuan L va ba Pham Thi Thanh H1 duoc huong tir Cong ty Co phan TTCR
theo Quyét dinh/Béan 4n nay ctia Toa an vao tai khoan ctia ong Tran Tuan L tai
MSB, sb tai khoan 1a 4282010192397. Ngan hang s& phong toa tai khoan nay va
trich tién c6 trong tai khoan dé thanh toan ng cho Ngan hang.

- Ké tur ngay Ban én/Quyét dinh ctia Toa an c¢o6 hi¢éu luc phap luat ma ong
Tran Tudn L va ba Pham Thi Thanh Hai, Cong ty C6 phﬁn TTCR khong tra
dugc toan bo khoan ng cho Ngan hang thi Ngan hang c6 quyén yéu ciu co quan
thi hanh 4n c6 thAm quyén xu ly tai san the chap 13 quyén tai san phat sinh tir
Hop dong mua ban cin ho sé LiA02-38, tang 2, toa thap Li, du an The Arena.

Dbi v6i yéu cau khoi kién cuia nguyén don vé tuyén bé Hop dong mua ban
cin ho: Ngan hang cho rang Hop dong mua ban cin ho giira cac bén duoc ky két
thue hién tudn tha ddy da moi quy dinh ctia phap luat, khong co cin ctr dé tuyén
huy boi cac 1€ sau:

- Can ho céc bén thuc hién mua ban thudoc du &n The Arena 14 cong trinh



c6 day di ho so Dy an d& dugc UBND tinh Khanh Hoa phé duyét dau tu theo
dung véi cac quy dinh ctia phap lut. Du an c6 thiét ké duge Bo Xay dung tham
dinh va dugc nghi¢m thu khi hoan thanh céng trinh xay dung. Ngoai ra, Du an
d3 thuc hién ddy du cac quy dinh cta phap luat vé tha tuc dau tu, phu hop quy
hoach, muc dich str dung dat, danh gia tac dong moi truong, phong chay chira
chay, thim dinh thiét ké va cip phép xay dung.

- Hop déng duoc ky két gitra cac bén c6 du cac diéu kién co6 hiéu luc cua
giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu 117 Bo luat dan sy nam 2015.

Tai thoi diém ky két hop dong cac bén cé ddy di nang luc phap luat, ning
luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich ty nguyén ding quy dinh. Bén mua da
tim hiéu va xem xét ky thong tin vé cin hd theo quy dinh tai Piéu 17.2.1 va
17.2.2 ctia Hop ddng mua ban.

Céc bén tham gia Hop dong da hiéu rd quyen va nghia vu cia minh, dugc
tiép can thong tin va xac dinh & muyc dich, d6i tuong mua ban. Khong c6 chimg
ctr nao chtmg minh mot trong cac bén c6 hanh vi lira doi, cudng ép dbi véi bén
kia khi thuc hién viéc ky két hop dong. Muc dich va ndi dung cia giao dich
khong vi pham diéu cAm cuia phap luat.

Tu nhimg phan tich trén, ching to yéu cau cia nguyén don tuyén hop
d6ng mua ban vo hiéu 1a khong c6 co s, dé nghi HDXX xem xét khong chap
nhan.

~ Doi v6i cac yéu clu cua bi don thi Ngan hang khong ¢6 y kién gi va yéu
cau giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n, ngudi co quyén loi, nghia vy lién quan
ba Pham Thi Thanh Hai da dugc triéu tap hop 1€ nhung kh@ng dén tham gia cac
phién hgp va hoa giai, phién toa tai Toa an, tuy nhién vang mat va khong co
trinh bay.

Phat biéu tai phién toa, dai dién Vién kiém sdt nhén dan thanh phé' C két
luan:

- Tham phéan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xi,
Thu ky phién toa dé tuan theo dung cac quy dinh cua Bo luat T tung dan su.
Nguyén don, bi don, ngudi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan da thyc hién day du
quyén va nghia vu theo quy dinh cta phép luat.

- Quan diém giai quyét vu an: Bé nghi Ho1 dong xét xtir khong chap nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don, chap nhan yéu cau phan to, chap nhan yéu
cau doc lap.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cdc tai liéu co trong hé so vu an dwoc tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xu nhdn

dinh:
[1] Vé thu tuc t6 tung:



[1.1] Nguyén don khoi kién yéu cau huy b6 hop dong va hoan tra so tién
mua can ho, phat vi pham. Bi don phan t6 yéu cau chim dut hop ddng, boi
thuong thiét hai. Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan yéu cau nguyén don tra
tién ng da vay theo hop dong tin dung. Vi vay, Hoi dong xét xtr xac dinh quan
hé tranh chip cta vu an 14 “Tranh chdp vé hop dong mua ban cin hé va tranh
chdp hop dong tin dung” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T tung dan
su.

[1.2] Tai phién toa, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 13 ba Pham Thi
Thanh Hai vang mit 1an thr hai mic du da duoc triéu tap hop 1¢. Do vay, Hoi
dong xét XU can ctr vao khoan 2 Bleu 227 va khoan 3 Diéu 228 B6 luat t tung
dan su quyét dinh tién hanh xét xtr vang mat ddi véi ba Hai.

[1.3] Tai phién toa, nguoi dai dién theo uy quyen ctia nguyén don giri dén
Hoi déng xét xtr dé yéu cau Toa 4n nhan dan thanh pho C thu thap chimg ctr bd
sung, triéu tap, lay 10i khai ctia nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
lién quan dén viéc thu tién thué dat ctia dy an, viéc thé chap tai san cua Cong ty
co phan TTCR, viéc phat vi pham trong linh vuc xay dung...Ho1 dong xét xiur
x€ét thay qua trinh ky két va thyc hién hop dong giita 6ng Tran Tuan L va Cong
ty co phan TTCR khong c6 lién quan gi dén cac bén thir ba ndo khac. Vé cac
chtmg ct trong hd so di duge cac bén cung cap, va Toa an thu thap day du dé
chtng minh cac quyén va nghia vy cua cac bén trong qua trinh giao két va thuc
hién hop dong, khong can thiét thu thap thém ching cu nao khac. Vi vay, Hoi
dong xét xtr khong chap nhéan viéc hoan phién toa cling nhu triéu tap, xac minh,
lay 101 khai cta cac co quan don vi néu trén cta nguoi dai dién theo Gy quyén
cua nguyén don.

[1.4] Tai phién toa, nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién tir hay bo hop
dong sang tuyen bb vo hiéu 1a van trong pham vi khot kién ban dau nén hoi
dong xét xir chdp nhan dua ra xem xét yéu cau khai kién tuyén bd hop dong mua
ban vo hiéu. Tuy nhién, vé yéu cau bdi thuong 100.000.000 dong thiét hai phat
sinh trong qua trinh tham gia t0 tung tai toa 4n 1a mot yéu céu mdi, vugt qua
pham vi khoi kién va phia nguyén don ciing khong c6 cung cap tai liéu ching cir
nao dé chimg minh y€u cau cua minh nén khong xem x¢ét yéu cau nay. Bi don
thay doi mot 5O yéu cau phan t, giam sb tlen 1ai tinh trén khoan cham thanh
toan, yéu cau nay van trong pham vi phan t6 nén hoi dong xét xtr chap nhan dua
ra xem x¢€t yéu cau nay.

[2] V& ndi dung tranh chép:
[2.1] Cac duong su d3 théng nhét cac tinh tiét sau:

- Ong Tran Tuin L mua cin ho LiA02-38 theo Hop ddng mua ban can hd
so LiA02-38/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019. Tong gia ban can ho:
1.270.986.592 dong; Dién tich du kién theo hop dong: 32.3 m’; Pon gia:
39.349.430 dong/rnz. Thoi gian ban giao can h¢ du kién thang 6/2020. Tai thoi
diém ky két hop dong, du an chua co du gidy phép xay dung cua cong trinh can
ho LiA02-38. Thyc hién hop dong, ong L da thanh todn truc ti€p 526.924.508
dong.
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- Sau khi c¢6 Gidy phép xdy dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD, vao ngiy
03/01/2020, bi don da ban hanh Thong bo sé 002/2020/ARENA-TB-BGD vé
viéc trién khai vay d6i v6i Chu sd hitu chon phuong an vay mua can h¢ Du an
The Arena. Ngay 18/02/2020, nguyén don va bi don da ky két phu luc hop dong
stra d6i Hop dong mua ban, cdp nhan Gidy phép xiy dung diéu chinh sd
89/GPXD-SXD.

- Ngay 15/4/2020, ong L da ky két Hop ddong cho vay s6 LiA02-
38/2020/HPCV; 6ng L, ba Hai di ky két Hop dong thé chap quyén tai san phat
sinh tir Hop dong mua ban can ho du lich s6 LiA02-38/HPMB-THE ARENA
ngay 02/01/2019 giita 6ng L va Cha dau tu ¢6 chic ning kinh doanh bat dong
san 1a Cong ty ¢ phan TTCR tai Dy an The Arena (khong bao gém quyén so
hitu can h). Ngan hang da thuc hién dang ky bién phap bao dam theo quy dinh
ctia phap luat. S tién duogc giai ngan la 374.487.121 ddéng dé thanh toan tién
mua cin ho LiA02-38. Tong so tién thanh toan: 873.803.281 dong, twong duwong
70% gid ban can ho.

- Ngay 17/4/2020, Cong ty Co phan TTCR, 6ng Tran Tuan L va Ngan
hang TMCP H Viét Nam ky két Thoa thuan vé viéc quan ly, xtr 1y tai san bao
dam tai Ngan hang va Thoa thuin ba bén vé hd tro 1di suat s6 01/LiA02-
38/2020/MSB-TTCR/HTLS. Theo d6, Cong ty TTCR da hd tro tra tién 13i cho
ong L tai Ngan hang 1a 44.081.332 dong.

- Cong ty TTCR c6 nhiéu thong bao i thdi gian ban giao can hd nhu:
Thong bao sd 57/2020/ARENA-TB-BGD ngay 06/7/2020 gia han ban giao du
kién dén thang 6/2021; Thong bao sé 106/2020/ARENA-TB-BGD vé viéc lui
ban giao cin ho dén thang 12/2021. Ngay 22/5/2021, Cong ty da gui cho 6ng L
Thong bao s6 29/2021/TB-TTCR vé thoi gian ban giao cin ho. Thoi gian ban
giao v6i cian ho LiA02-38 duogc 4n dinh tir ngdy 18/6/2021 dén ngay 24/6/2021.

- Sau khi hoan thanh x4y dung cin ho va du diéu kién ban giao theo
Thong bao s6 102/GD-GD3/HT ngay 01/6/2021 cua Cuc Giam dinh nha nudc
vé chat luong cong trinh xay dung - B6 Xay Dung, ngay 02/6/2021, Cong ty da
gui thong bao vé viéc thanh toan tién dot nhan ban giao vdi thoi gian thanh toan
trudc ngdy 18/6/2021. Cong ty ciing giri cac Thong bao nhic nho, gdm: Thong
bao 1an 2 sd 64/2021/TB-ARENA ngay 08/07/2021 vé viéc thanh toan va nhan
ban giao can ho. Thong bao lan 3 s6 80/2021/TB-ARENA ngay 25/08/2021 vé
viéc thanh toan va nhan ban giao can hd.

[2.2] Déi v6i yéu cau cua nguyén don vé viée tuyén bd Hop dong mua
ban can h¢ s6 LiA02-38/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 v6 hi¢u va
hoan tra 1.193.365.624 dong thi thay rang:

[2.2.1] Hop d6ng mua ban can ho s LiA02-38/HDMB-THE ARENA ky
ngay 02/01/2019 1a hop dong mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai.
Tai thoi diém cac bén giao két hop dong thi can ho chwa dugc hinh thanh. Thoi
diém cac bén thuc hién giao két hop dong thi cong trinh can ho chwa dugc cap
gidy phép xdy dung nén viéc giao két hop dong chua dam bao diéu kién theo
khoan 1 Piéu 55 ctia Luat Kinh doanh bat dong san.
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[2.2.2] Sau khi Cong ty TTCR duoc cap Gidy phép xay dung diéu chinh
s6 89/GPXD-SXD, vao ngay 03/01/2020, d3 tién hanh théng bao cho éng L, sau
d6 ngay 18/02/2020 cac bén di ky két phu luc hop dong dé cap nhét bd sung
diéu kién mua ban cin ho du lich. Theo thong bao cua bi don, ngay 29/4/2020,
ong L di tiép tuc thanh toan sb tién 374.487.121 ddng théng qua viéc ky két cac
hop ddng vay vén ngan hang va thé chip quyén tai san phat sinh tir Hop dong
mua ban cian ho sé LiA02-38/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019. Nhu
vay, tai thoi diém cac bén ky két phu luc hop déng ngay 18/02/2020 cling nhu
viéc ong L tiép tuc thanh toan sO tién 374.487.121 ddng thé hién y chi cua cac
bén tiép tuc cap nhat gidy phép x@y dung 89/GPXD-SXD lam phat sinh diéu
kién co6 hiéu luc day du cia Hop déng mua ban can ho sé LiA02-38/HDMB-
THE ARENA ky ngay 02/01/2019.

[2.2.3] Theo két qua tham dinh va Thong bao sd 102/GD-GD3/HT ngay
01/6/2021 ctia Cuc Giam dinh nha nudc vé chit luong cong trinh xdy dung - Bo
Xay Dung di thé hién rang, cin ho LiA02-38 da duoc Cong ty hoan thién, du
diéu kién dua vao sur dung. Pi tugng ctia hop dong mua ban bat dong san hinh
thanh trong tuong lai da hinh thanh dung theo théa thuén cua céc bén. Do vay,
chap nhan y kién cua bi don rang muc dich ciia hop dong mua ban di dat duoc.

[2.2.4] Vé viéc nguyén don cho rang bi don dua ra vé viéc cin hd duoc
cap gidy ching nhan trong khi phap luat chua c¢6 quy dinh thi thdy rang: Theo
Quyét dinh s6 517/QD-UBND ngay 12/02/2008; Quyét dinh s 2327/Qb-
UBND ngay 03/9/2020 va cong van tra loi ciia S¢ Tai nguyén va Moi truong
tinh Khanh Hoa s 4943/STNMT-TTr ngay 23/11/2021 V/v Tra 16i don cua
cong dan lién quan dén du an The Arena thi quyén st dung dat cia du an THE
ARENA thudc trudng hop nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thot gian thué. Theo quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 174 Luét Bét dai 2013,
Cong ty co phan TTCR c6 quyen béan tai san thudc so hitu ctia minh gin lién véi
dat thué. Pong thoi, tai thoi diém céac bén giao két hop dong thi Van phong dang
ky dat dai tinh Khanh Hoa ciing da cap gidy ching nhan cho cac cin ho du lich.
Ngay 14/02/2020, Bo Tai nguyén va Moi trudng da ban hanh vin ban sb
703/ BTNMT-TCQLDD hudng dgm So Tai nguyén va Moi truong cac tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong vé viéc cap Gidy Ching Nhan cua can HO du
lich. Nhu vay, viéc cam két, thoa thuan gilta cac bén ve viée tién hanh thu tuc
cap gidy chimg nhan can ho khi c6 day du diéu kién 1a c¢6 co so phap 1y.

[2.2.5] Nguyén don con cho rang bi lra dbi khi giao két hop dong mua

ban nhung khong cung cap tai liéu chung ctr nao khac dé ching minh.
. [2.2.6] TUr nhimg nhan dinh trén c6 thé két luan Hop dong mua ban can h
s6 LiA02-38/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 va phu luc hop dong
ngay 18/02/2020 c6 hi¢u luc theo Piéu 1 17 cua B¢ luat dan s, khong chap nhan

yéu cau cua nguyén don Ve viéc yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu. Do do,
cling khong chap nhan yéu cau hoan tra s tién 1.193.365.624 dong.

[2.3] Xét yéu cau phan to cua bi don vé viéc chdm dut hop dong va boi
thuong thiét hai:
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[2.3.1] Theo thoa thuan trong hop ddng thi thoi gian ban giao can ho cac
bén thoa thuan vao thang 6/2020. Tuy nhién, trong qua trinh thi céng, Hoi dong
xét xir xét thdy khong tinh thoi gian do bi anh hudng cta “bénh viém dudng ho
hap cip do ching méi cia vi rit Corona” (sau ddy goi 1a Covid-19) (tir thang
02/2020) 14 sur kién bdt kha khdng va thoi gian bi anh hudng cua tré ngai khdch
guan tir viéc Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa tam dimg giai quyét thu tuc hanh
chinh cac dy 4n bét dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cia Thanh tra
Chinh phu vao thoi han thuc hién hop dong (dén ngay 05/4/2021) 1a phu hop vai
thoa thuan giita cac bén tai Diéu 14.1.2, Piéu 14.1.3, Diéu 14.3 Hop dong va
quy dinh tai khoan 1 Piéu 156 cia Bo luat din sy. Qua trinh thue hién hop
déng, bi don cung d3 c6 thong bao day du, rd rang cho nguyén don vé 1y do tam
hoan thoi han giao can hd. Ngay 22/5/2021, Cong ty da gui cho 6ng L Thong
bao s6 29/2021/TB-TTCR vé thoi gian ban giao can ho. Thoi gian ban giao voi
cin ho LiA02-38 duoc an dinh tir ngay 18/6/2021 dén ngay 24/6/2021. Nhu vay,
viéc Cong ty hoan thanh cin ho va ban giao tir ngay 18/6/2021 dén ngay
24/6/2021 1a dung thdi han theo thoa thuan giita cac bén trong hop déng va quy
dinh phép luat.

[2.3.2] Sau khi hoan thanh xay dung can ho va di diéu kién ban giao ngay
02/6/2021, Cong ty da giri thong bao vé viéc thanh toan tién dot nhan ban giao
can ho voi1 thoi gian thanh toan trudc ngay 18/6/2021. Cong ty cling gui cac
Thong bao nhic nho, gdm: Thong bao lan 2 sé 64/2021/TB-ARENA ngay
08/7/2021 vé viéc thanh toan va nhan ban giao can hQ; Thong bao lan 3 sb
80/2021/TB-ARENA ngay 25/8/2021 vé viéc thanh toan va nhan ban giao cin
ho. Viéc nguyén don khong nhan ban giao can ho theo thong bao cua bi don va
cham thanh toan 25% theo tién d6 13 vi pham Diéu 13.2.2 Piéu 3, Phu luc 2,
Piéu 12.1.2 Hop ddng. Do viy, bi don yéu cau cham dat hop dong va bdi
thuong thiét hai 1a phit hop voi khoan 1 Piéu 428 Bo luat dan su nén chap nhan.

[2.3.3] Bi don yéu cau cac khoan boi thuong tong cong 152.823.188 dong
khi cham dut hgp dong nhu sau:

- Céc thiét hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
bén mua (tam tinh dén ngay 13/9/2022): 130.269.531 dong, gom: thudng cho
nhan vién sale: 30.000.000 dong; phi hoa hong: 56.188.199 dong; tién hd tro 1ai
suat: 44.081.332 dong.

- Tién l4i tinh trén khoan cham thanh toan cua bén mua voi lai suat bang
0,05%/ngay (khong qua 8% gia tri vi pham) k& tir ngay dén han thanh toan cho
dén ngay 13/9/2022: 22.553.657 dong.

Hoi dong xét xtr xét thdy cac khoan bdi thuong nay phu hop vdi thoa
thuan cua cac bén tai Diéu 13.2.2 nén chip nhan. Do vy chap nhan yéu ciu
phan t6 cua bi don, budc bi don bdi thudng cho nguyén don sb tién: 152.823.188
dong.

‘ [2.3.4] Vé viéc hoan tra sd tiél} ma nguyén don da thanh toan theo hop
dong: Trong qua trinh thyc hién hop dong, nguyén don da thanh toan cho bi don
sO tién 1a 873.803.281 dong. Bi don dong v hoan trd lai so tién nay sau khi bu
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trir khoan tién boi thudng do chdm dut hop dong 152.823.188 dong, con lai s&
hoan tra 720.980.093 ddng cho nguyén don sau khi ban thanh céng can hd hoic
khong qué 2 nam ké tir khi 4n c6 hiéu luc theo théa thuan tai diém b khoan 1
Diéu 13.2.2 cua hop dong.

Hoi ddng xét xir xét thdy, Hop dong mua ban cin ho s6 LiA02-
38/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 1a hop ddng theo mau do bi don
dua ra va dugc nguyén don chép thuin. Tai diém b khoan 1 Diéu 13.2.2 cua
Hop dong cac bén cé thoa thuan:

“b) Sau khi bén bdan bdan thanh cong cdan ho cho khdach hang mdoi khac
theo diém 13.2.2(a) (diéu ndy bao gém ca viéc ban giao can hé va thu tién day
dii tir khdach hang méi khdc), bén ban sé hoan tra lai so tién ma bén mua da
thanh todn theo Hop dong (khéng tinh i) sau khi trir di cdc khodn sau:

(i) Tién ldi do chdm thanh todn trén khodn chdm thanh todn ciia bén mua
voi ldai sudt bang 0,05%/ngay ké tw ngay dén han thanh toan cho den ngay ban
thanh cong can ho cho khach hang khac;

(ii) Mot khoan tién phat vi pham Hop dong twong dwong véi 20% gid ban
can ho; va

(iii) Cac thiét hai khac ma bén ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua
bén mua (bao goém ca chi phi ban hang phat sinh tu viéc phdi ban can hg).”

Xét thoa thuan hoan tra sb tién da thanh toan con lai sau khi bén ban ban
thanh cong can hg cho khach hang mai 1a mét thoa thuan khong rd rang, khong
quy dinh thoi han cu thé, can phai duoc giai thich lai theo huong c6 loi cho
nguyén don va phu hop véi ¥ chi ciia cac bén khi giao két hop dong theo quy
dinh tai Diéu 404 va 405 cua Bo luat dan sy. Theo d6, viéc hoan tra s tién
720.980.093 dong s€ dugc thuc hién trong mot thoi han hop 1y. Hoi dong xét XU
xét thdy thoi han 02 nim ma bi don dua ra 1a phu hop, nén chap nhan.

[2.3.4] Ttr nhimg nhén dinh trén, cAn chap nhan yéu cau cua bi don vé
viéc chdm dt hop dong va nguyén don boi thuong sb tién khi cham dat hop
dong 13 152.823.188 dong, bi don hoan tra sd tién di thanh toan 873.803.281
dong sau khi bu trir nghia vu boi thuong khi cham dut hop dong, con lai sb tién
bi don phai hoan tra 1a 720.980.093 dong, thoi han hoan tra: khong quéa 2 nim
ké tir ngdy an c6 hiéu luc.

[2.4] V& yéu cau doc 1ap cua ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:

Xét, cac hop ddng bao gdm: Hop ddng cho vay sb LiA02-
38/2020/HPCV, Hop dong thé chdp quyén tai san phat sinh tr Hop dong mua
ban can ho du lich sb LiA02-38/HPMB-THE ARENA ngay 02/01/2019, Thoa
thuan vé viéc quan ly, xt 1y tai san bao dam tai Ngan hang va Thoa thuin ba bén
vé hd tro 1ai suat s6 01/LiA02-38/2020/MSB-TTCR/HTLS 14 cic hop dong
dugc giao két phu hop véi céc diéu kién c6 hiéu lyc tai Piéu 117 cua Bo luat
dan su.
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Trong qua trinh thue hién hop dong tin dung, nguyén don da vi pham thoi
han va thoa thuén thanh toan gdc, 14i trong hop dong, khong tlen hanh nhéan ban
giao tai san thé chap 1a can ho LiA02-38 nén Ngan hang c6 quyén khoi kién yéu
cau thanh toan ng trude han 13 phi hop véi khoan 2 Diéu 6 Hop dong cho vay
va Diéu 466 Bo luat dén su.

S tién gbc, 13i tinh dén ngay 13/9/2022 theo yéu cau ciia Ngan hang bao
gdm 395.724.722 ddng, trong d6 no gbc la: 346.878.773 ddng, no 1ai la:
47.942.865 d6ng, no 1ai qua han 1a: 903.084 dong (tam tinh dén ngay 13/9/2022)
va tién 13i phat sinh tir ngay 14/9/2022 theo Hop dong cho vay, cac phu luc va
Gidy nhan no da ky két trén sb tién no gbc con lai cho dén khi tit toan khoan
vay.

Xét, so tién goc, 1ai theo yéu cau cua ngan hang la phu hop, nén chap
nhan.

Vé yéu cau cua Ngan hang déi vOi sO tién thanh toan con lai ctia nguyén
don ma bi don phai hoan tra trong s6 tién 720.980.093 dong trong trudng hop
nguyén don khong thanh toan goc, 1ai 1a phu hop vai thoa thuan cac bén tai Piéu
4.2 Thoa thuan ve viéc quan ly, xur ly tai sdn bao dam tai Ngan hang. Tuy nhién,
Piéu 4.2 ctia Thoa thuan vé viéc quan 1y, xir Iy tai san bao dam tai Ngan hang
cling quy dinh Cong ty s& chuyén tra s6 tién ma khach hang duoc hudéng theo
quy dinh ctia hop dong mua ban, tic 1a thoi han chuyén tra ciing bi rang budc
boi khoan 1 Piéu 13.2.2 cta hop dong mua ban cian ho da duoc giai thich vé thoi
han khong qua 2 nim néu trén. Do vay, chdp nhan yéu cau cta Ngan hang,
chuyén tra s tién thanh toan ctia khach hang con lai sau khi bu trir nghia vu boi
thuong khi chdm dat hop dong 720.980.093 ddng dé thanh toan tién gdc, 1ai cua
ong Tran Tuén L trong han 02 nam ké tir ngdy an c6 hiéu luc.

[3] V& an phi va chi phi té tung:
[3.1] V& an phi: Nguyén don phai chiu cac an phi dan sy so tham nhu sau:

‘ - An phi khéng c6 gia ngach 13 300.000 dong doi véi yéu cﬁl} tuyén b hop
d()r}g vO hiéu khéng duoc Toa an chép nhan va 300.000 dong do1 voi yéu cau
cham dut hop dong cua bi don dugc chap nhan.

- An phi 47.800.000 dong véi phan yéu cau khoi kién hoan tra so tién
1.193.365.624 dong khong duoc chap nhén.

- An phi 7.641.000 dong d6i v6i yéu cau phan t6 ciia bi don 152.823.188
dong dugc chap nhan.

- An phi 19.786.000 dong v6i yéu cau so tién 395.724.722 dong clia nguoi
co quyén loi, nghia vu lién quan dugc chap nhan.

Téng cong: 75.827.000 dong.

- Hoan lai tién tam Umg an phi cho bi don va ngudi c6 quyén 191, nghia vu
lién quan.
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~ [3.2] V& chi phi t0 tung: Nguyén don phai chiu toan bo chi phi xem xét,
tham dinh tai cho 1a 4.420.000 dong. Nguyén don da nop du.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
*Can cu:

- Cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 va Diéu 273 Bo luat t6 tung dan
su,

- Cac Bicu 117, 118, khoan 1 Diéu 156, Diéu 404, Dicu 405, Diéu 418,
Khoan 5 Diéu 428, Diéu 430 va 466 B) luat dan sy 2015;

- biém ¢ khoan 1 Piéu 175, diém d khoan 2 Piéu 179, diém b khoén 2
Diéu 183 va khoan 1 Diéu 189 Luat Dat dai 2013

- Céc Piéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bét dong san nam 2014;
- Céac Diéu 48, 49 Luat du lich nam 2017.
- Piéu 91 va 95 Luat céc t6 chuc tin dung.

- Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyén xur:

1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Tran Tuéan L
vé yéu cau tuyén bé Hop dong mua béan can ho s6 LiA02-38/HDMB-THE
ARENA ky ngay 02/01/2019 v6 hiéu va yéu cau hoan tra sé tién 1.193.365.624
dong (bang chir: Mot ty mot traim chin muoi ba triéu ba trim sau muoi 1im
nghin sau traim hai muoi bén dong).

2. Chap nhan yéu cau phan té cia bi don Cong ty C6 phan TTCR d6i voi
nguyén don vé yéu cau don phuong chdm dut hop dong. Tuyén cham dat Hop
d6ng mua ban can ho s6 LiA02-38/HPMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019
va cac phy lyc dinh kém. Budc nguyén don ong Tran Tuan L phai bdi thudng
thiét hai sb tién 152.823.188 dong (Bang chit: Mot tram nam muoi hai triéu tam
trdm hai muoi ba nghin mot trém tam muoi tam dong) s6 tién nay duoc khau
trir vao sO tién ma nguyén don d3 ndp cho bi don dé thanh toan tién mua cin ho
s6 LiA02-38 1a 873.803.281 dong.

3. S6 tién nguyén don da thanh toan theo hop déng cho Cong ty Co phan
TTCR 1a 873.803.281 dong, s tién nguyén don phai boi thuong cho Cong ty Co
ph?m TTCR la 152.823.188 déng. Do do, bu trr nghia vu cua cac bén, bi don
Cong ty Co phan TTCR hoan tra cho nguyén don sd tién 13 720.980.093 dong
(bang chir: Bay traim hai muoi triéu chin trim tdm muoi nghin khong trim chin
muoi ba d6ng). Thoi han hoan tra: Khong qua 02 nim ké tir ngay ban an so
tham c6 hiéu luc phéap luit.
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Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh én ciia nguoi dwoc thi hanh dn sau
khi hét thoi han 2 nam ké tir ngdy ban dn so tham cé hiéu lwc cho dén khi thi
hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi cia sé tién
con phdi thi hanh dn theo mirc 1di sudt quy dinh tai Diéu 357, DPiéu 468 ciia
Bo ludt Dan sy nam 2015, trie trwong hop phap ludt co quy dinh khac.

4. Chap nhan yéu cﬁu doc lap cua nguoi co quyén loi, _nghia vy lién quan
Ngén hang Thuong mai cd phan H Viét Nam vé viéc yéu cau nguyén don 6ng
Tran Tuin L, ngudi c¢6 quyén lo1, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thanh H1
phai thanh todn cho Ngan hang s tién 1a 395.724.722 dong, trong d6 ng gdc la:
346.878.773 dong, no 1i 1a: 47.942.865 dong, no 1di quéa han 1a: 903.084 dong
(tam tinh dén ngay 13/9/2022) va tién 13i phat sinh ké tir ngay 14/9/2022 theo mutic
14i suat trong hop dong tin dung ma hai bén da ky két.

Trong truong hop nguyén don khong thanh toan cho Ngan hang thi sd tién
ma Cong ty CO phan TTCR hoan tra cho nguyén don theo Muc 3 s& dugc
chuyén thanh toan cho Ngan hang. Thoi han thanh toan: Khong qua 02 nim ké
tor ngay ban an cé hiéu luc phap luat.

Nguyén don dugc nhan lai s6 tién con thira tai muc 3 sau khi khau trir sb
tién gdc, 1ai phai trd cho Ngan hang theo muc 4.

5.'Vé an phi va chi phi t tung:
5.1. Vé an phi:

- Nguyén don phai chiu 75.827.000 dong (Bang chit: Bay muoi lam triéu,
tam trdm hai muoi bady nghin dong) an phi dan sy so tham, khau trir s tién tam
mg an phi da ndp 23.900.000 dong, theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1& phi Toa
an s6 AA/2021/0006791 ngay 23/02/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh
phé C. Nguyén don con phai nop sd tién an phi 13 51.927.000 dong (Bang chii:
Nam muoi mét triéu, chin trim hai muoi bay nghin dong).

Hoan lai cho Cong ty c6 phan TTCR s6 tién tam tng an phi 1a 5.974.000
dong (Bang chii: Nam triéu chin trim bay muoi bon nghin dong) theo Bién lai
thu tam Ung an phi, 18 phi Toa an sb AA/2021/0006907 ngay 19/4/2022 ctia Chi
cuc Thi hanh an dan sy thanh ph C.

Hoan lai cho Ngan hang Thuong mai ¢6 phan H Viét Nam s tién tam tng
an phi 12 9.667.000 dong (Bang chir: Chin triéu sau trim sau muoi bay nghin
dong) theo Bién lai thu tam Gmg an phi, 18 phi Toa 4n s6 AA/2021/0007185 ngay
15/7/2022 va 300.000 dong (Bang chii: Ba trim nghin dong) theo Bién lai thu
tam ng 4n phi, 1& phi Toa an s6 AA/2021/0007305 ngay 16/8/2022 cua Chi cuc
Thi hanh 4n déan sy thanh phd C.

52 Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan bd chi phi xem xét,
tham dinh tai cho la 4.420.000 dong. Nguyén don da ndp du chi phi xem x¢t,
tham dinh tai chd.

6. Quy dinh chung:
Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
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hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

7. Quyén khang céo: Bi don Cong ty c6 phan TTCR c6 quyen khang cao
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Nguyén don ong Tran Tuén L,
ngudi co quyén loi, nghia vy lién quan Ngan hang Thuong mai ¢ phan H Viét
Nam, ba Pham Thi Thanh Hai c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc ban an hodc ni€m yét ban an theo quy dinh cia phép luat.

Noi nhgn: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Toa 4n nhan dan tinh Khanh Hoa; A AN _ 2 A .
_ VKSND TP. C: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS TP. C;
- Puong su;
- Luu hd so.
Nguyén Thi Thu Hiéu
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