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TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAM RANH -
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- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom co:

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

Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Mai Nhu Chi

2. Ba Nguyén Thi Thu Thao
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thao - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Cam Ranh, tinh Khanh Hoa.

- Pgqi dién Vién kiém sat nhdrg dan tl}dnh phé Cam Ranh, tinh Khanh Hoa
tham gia phién toa: Ba Vi Thi Xuyén - Kiém sat vién.

Trong cac ngay tir 15 gién 20 thang 7 nam 2022, tai try s6 Toa an nhan dan
thanh pho Cam Ranh, Ho1 dong xét xu Toa an nhan déan thanh pho Cam Ranh xet
xu s0' tham cong khai vu an dan su thy Iy s6 161/2021/TLST-DS ngay 16 thang
11 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban can hg” theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xur s6 18/2022/QbXXST-DS ngay 24 thang 5 nam 2022 gitra cac
duong su:

* Nguyén don: Ba Ton Thi Tuyét D, sinh nam: 1976; noi cu tra: 139
duong Q, Thanh pho P, tinh Ninh Thuan.

Pai dién hop phéap ciia nguyén don: Ong Théi Trong V - sinh nim: 1974;
Noi cu tri: S6 24, ngach 16, ngd 10 L, phuong TC, quan BD, thanh phé Ha Noi
- 1a dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén duoc cong chimg s6 10049 ngay
27/11/2021 tai Vin phong cong chimg A - thanh phd P, tinh Ninh Thuan). C6
mat tai phién toa.

* Bi don: Cong ty 6 phan TTCR; dia chi: L6 TT13, 16 D14d, Lo TT9b,
khu 4, khu du lich B, phuong CN, thanh ph6 C, tinh Khanh Hoa

Dai dién hop phap cua bi don:

1. Ba Liéu Thi Ngoc L — 13 dai dién theo iy quyén.

2. Ba Tran Thi Thanh T - 14 dai dién theo y quyén.



(Gidy tly quyén ngdy 20/4/2022 ciia nguoi dai dién theo phap ludt 1a ba
Ha Thi Phuong Th, chirc vu: Chu tich Ho1 dong quan tri, Tong gidam déc Cong
ty co phan TTCR). Ba L, ba T c6 mat tai phién toa.

* Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctiia Cong ty C6 phan TTCR:
Ong Lé Van H - Luét su thudc Cong ty Luat TNHH M - Doan Luat su Thanh
pho Ha Noi. C6 mat tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:
Nguyén don trinh bay:

Ngay 21/5/2018 nguyén don di ky thoa thuan ky quy voi cong ty ¢d phan
TTCR (sau day goi tat 1a TTCR) dé dat coc tién mua cin ho. Ngay 01/7/2019
nguyén don ky hop dong mua ban cin ho s6 WiA07-22/HPMB-THE ARENA,
cin ho sb 22 tai tang 7 toa nha Wi, dién tich st dung: 33, 73m?, don gia:
54.107.290 d6ng/m’, gia ban: 1.792.488.900 dong. Cho dén nay nguyén don da
thanh toan 95% tién mua cin ho 1a 1.558.086.206 dong. Thoi gian ban giao cin
ho duy kién 1a thang 12/2020.

Tuy nhién, nguyén don cho rang bi don d3 lra d6i nguyén don khi giao
két hop dong va qua trinh thuc hién hop dong ¢ nhiéu vi pham nhu sau:

Thu nhat, da lira dbi khach hang bang nhiéu thu doan, quang céo sai sy
that vé phap 1y ciia du an thé hién nhu sau:

- TTCR d3 nhan tién dat coc, thu tién theo thoa thuan ky quy, hop dong
mua bén cér} ho khi ghu:a du di€u ki¢n dugc phép mua ban cin hy nhu: Chua
dugc cap giay phép day du cho viéc xay dung can ho.

- TTCR lira dbi nguyén don vé viéc mua béan loai hinh cin ho du lich, thé
hién qua viéc TTCR chi dugc cip gidy phép xay dung cac phong trong khdi
khach san cao tang 14 phong khach san binh thudng chir khong phai 13 can ho du
lich. Bi don ciing lira déi khach hang trong viéc ban can ho du lich nhung khéng
b6 tri bép an trong cin ho.

- TTCR lira déi khach hang vé viéc cap gidy ching nhan cin hg, s6 hong,
thoi han sé hitu 50 nam. Tuy nhién, ¢ thoi diém ky thoa thuan ky quy va ky hop
d6ng mua ban cin ho, ké ca cho toi thot diém hién nay, trong quy dinh cua phap
luat déu chua c6 quy dinh vé cip gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén so
htru nha cho phong khach san, hay can hg du lich ctia khach san The Arena.

Thir hai, trong qué trinh thyc hién hop dong mua ban TTCR d3 vi pham
vé thot han ban giao can ho nhu sau:

- Theo hop ddng, nguyén don dong ¥ bén ban c¢6 quyén quyét dinh ban
giao can ho mudn hon 180 ngdy, nhung phai c6 van ban chip thuin ban giao cin
hé muodn hon 180 ngay gitra TTCR va nguyén don. Theo hop dong mua ban cin
hd, néu tinh tir ngay 01/01/2021 1a ngay ban giao du kién, cong thém 180 ngay
thi dén ngay 01/7/2021 TTCR phai giao cin ho cho nguyén don. Tinh thém 24
ngay Khanh Hoa gidn cach dé phuc vu cong tac chong dich Covid-19 theo cong
dién cia UBND tinh Khanh Hoa thi thoi gian ban giao cin ho mudn nhat 1a



ngay 25/7/2021. Tuy nhién, ngay 26 va 27/10/2021 nguyén don da truc tiép ghi
lai hinh anh cong trinh The Area no6i chung va toa nha A3, A4 dang xay dung
ngodn ngang dan gido va thiét bi xay dung. Ngay 06/11/2021, theo vi bang Vin
phong Thura phat lai Nha Trang ghi lai hién trang Toa Al, A2 A3, A4 véi bai
bién do ban, cac hang muc chua hoan thanh, cong truong dang thi cong. So Tai
nguyén va Moi truong tinh Khanh Hoa di c6 cong vin khing dinh tram xur 1y
nuée thai s6 2 (do khoi A3, A4, khu biét thy du lich B2, B4, khu du lich bai
bién...) dén nay vin chua xay dung. Cuc Thué tinh Khanh Hoa va So Tai
nguyén va mdi truong tinh Khanh Hoa, nguyén don déu khang dinh TTCR chua
hoan thanh nghia vu nop tién thué dat mot lan. Do vay, cho dén nay can hd chua
du diéu kién dé ban giao va kinh doanh.

- TTCR c6 vién dan su kién UBND tinh Khanh Hoa tam ding giai quyét
tht tuc hanh chinh tai cac Dy an (trong d6 ¢6 Dy 4n The Arena) dé cho két luan
ctia Thanh tra Chinh pha da anh hudng dén viéc thi cong du an. Tuy nhién viéc
tam dung theo két luan ctia thanh tra chinh phui 1a do c6 nhiéu sai pham, ton tai
cia du an theo két luan cua Thanh tra Chinh phu sé 1919/TB-TTCP ngay
04/11/2020. Mat khac, trong thoi gian bi budc dung du an dé cho két lugn cua
Thanh tra Chinh phi, ciing nhu dé xin gidy phép xdy dung, The Arena van tiép
tuc thi cong cong trinh (nguyén don c6 video ghi lai tinh hinh thi cong tai cong
truong). Va viéc TTCR duoc cip gidy phép xay dung dé hop thirc hoa nhimng
hang myc dé va dang xay dyng trudc do, bat chdp quy dinh cta co quan c6 thim
quyen.

- Mic du khang dinh v6i khach hang vé viéc da du diéu kién ban giao cin
ho, yéu cau ndp hét tién mua cin ho, nhung TTCR lai giri ho so diéu chinh dy
an The Arena t6i cac co quan quan 1y nha nude va UBND tinh Khanh Hoa dé
nghi diéu chinh tién d6 thuc hién dy an (thé hién trong ndi dung T trinh sb
5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021). Nhu vay, theo nguyén don, TTCR xin hoan
thanh dy 4n va dua vao khai thac mudn gan 3 nim so véi cam két, tri hodn viéc
kinh doanh cho thué cin ho nghi dudng téi nam 2023 vi khong du diéu kién
phap 1y, chtr khong phai do sy kién UBND tinh Khanh Hoa tam ding giai quyét
thu tuc hanh chinh cua cdc du &n nhu TTCR trinh bay tai van ban ghi y kién cta
bi don.

- TTCR ciing vién dan viéc chdm ban giao cin hd vi su kién bat kha
khang la dich bénh viém duong ho hép do chung mai cua Virus corona gay ra.
Tuy nhién nguyén don cho rang cong tac chong dich cua tinh Khanh Hoa trong
nam 2020 duogc trién khai rat tot, tao moi diéu kién cho doanh nghiép san xuét
va xay dung. Va tai Cam Ranh chi thyc hién gian cach xa hoi 24 ngay. Mac
khac nguyén don c6 hinh anh, video nguyén don ghi lai truc tiép rat chi tiét tai
cong truong The Arena tir ngdy 06/5/2019 dén thang 07/2021 thé hién tong sb
cong nhan hién tai trén cong truong khoang hon 600 nguoi. Nguyén don c6 co
so khang dinh, ¢ thoi diém dich bénh Covid-19, TTCR trién khai hoat dong xay
dung cong truong Thu Arena binh thuong trong ca nhitng ngay dan cach xa hoi
va khong bi tac dong nhiéu cia dich Covid-19.



Thr ba, TTCR di nhan cua nguyén don 95% tién ban cin hd, nhung
khéng xuit hoa don gia tri gia ting vao dang thoi dlém nhan tién theo quy dinh
cua phap luat, va da bi xu phat vi pham hanh chinh vé hanh vi vi pham phap luat
vé thué nay.

Thur tu, ngay 29/9/2020, TTCR thé chap du an The Arena tai Ngan hang
thwong mai c6 phan Hang Hai Viét Nam dé vay hop dong tin dung. Tai san thé
chap 1a toan bo loi ich bao gdbm: Cac khoan phai thu, quyén thy hudng bao hiém,
toan bd cac khoan phi ma chu dau tu thu duoc trong qué trinh dau tu dy 4n The
Arena, khong gidi han cic quyén quan 1y, quyén st dung, quyén huéng loi,
quyén doi no (cac khoan phai thu) hién tai va trong tuong lai phat sinh tai sy 4n
The Arena tai thira dat khu A va khu B (c6 can ho nguyén don dang mua). Viéc
bi don vira ban cin ho cho nguyén don, vira thé chap toan bd du an cho ngan
hang toan b loi ich phét sinh ciia du 4n 13 lam anh huong dén quyén, loi ich
hop phép ciia nguyén don khi phat sinh tranh chap.

Tir nhitng vi pham cac diéu khoan hop dong mua ban ciia TTCR nguyén
don vé viéc cham ban giao cin ho (néu tinh tir thang 12/2020 dén nay thi da
cham ban giao 450 ngay) va lua d01 trong qua trinh giao két, _thuc hién hop
dong, nguyén don khéi kién yéu cau Toa an giai quyét: Yéu cau don phuong
cham dut hop déng mua ban can ho sé6 WiA07-22/HPMB-THE ARENA, can ho
s 22 tai tang 7 tda nha Wi tai du 4n The Arena. Buoc TTCR tra lai sb tién
nguyén don da nop dé mua cin ho 1a 1.558.086.206 dong; budc TTCR tra cho
nguyén don khoan tién phat vi pham hop dong tuong duong voi 20% gia ban
can ho: 20% x 1.792.488.900 doéng = 358.497.780 ddng; budc TTCR tra cho
nguyén don so tién 14i ngan hang 2,5 nam/9%/nam la 350.569.939 dong. Tong
s6 tién yéu cau Toa an giai quyét budéc TTCR hoan tra cho nguyén don 1a
2.267.873.925 dong.

Tai phién toa, nguyén don gilt nguyén yéu cau khai kién vé viéc yéu cau
don phuong cham dat hop dong mua ban cin ho s6 WiA07-22/HPMB-THE
ARENA, can ho s6 22 tai téng 7 toa nha Wi tai du an The Arena, budc TTCR tra
lai s6 tién nguyén don di nop dé mua can ho 1a 1. 558.086.206 dong, vé khoan
tién phat vi pham, nguyén don diéu chinh lai yéu cau tuong duong voi 8% gia
ban can ho: 8% x 1.792.488.900 dong = 143.399.112 dong, rat yéu cau khai
kién d6i v6i so tién 14i ngan hang 2,5 nam/9%/nam la 350.569.939 dong. Tong
s6 tién nguyén don yéu cau TTCR hoan tra la: 1.701.485.318 dong.

Bi don trinh bay:
Vé viéc giao két hop déqg mua ban (HDMB) can ho WiA07-22 giira ba
Ton Thi Tuyét D va cong ty Co6 phan TTCR ding nhu phia nguyén don da trinh
bay.

Tuy nhién, vé qua trinh thyc hién hop déng cac bén da thuc hién viéc thanh
Iy don tién nhu sau: Nam 2018, ba Toén Thi Tuyét P c6 dang ky mua 03 cin ho
SaA10-18, SaA09-23 va WiA07-22. Ddi voi can ho WiA07-22, ba Pong diang
ky nguyén vong vay ngan hang dé giai ngan thanh toan gia tri can ho. Trong qua



trinh thyc hién cac giao dich, Cong ty TTCR va ba Pong da thoa thuan cham dut
02 can ho SaA10-18 va SaA09-23 theo Bién ban théa thuan ngay 06/08/2020.

Theo Bién ban thdéa thuan néu trén:

(1)Ba Dong ty nguyén don tién tir 02 cin ho thanh 1y sang thanh toan cho
can ho W1A07-22.

(2)Ba Bong c6 nguyén vong chuyén doi hinh thirc thanh toan cia HDMB
can ho WiA07-22 tir hinh thirc vay ngan hang sang hinh thirc khong vay ngan
hang; dong thoi, ba Pong tu nguyén thanh toan cho HPMB cin ho WiA07-22
dén 95% gia tri.

(3)Cong ty TTCR ap dung chinh sach chiét khau 8,5% gia ban cin ho d6i
v6i can ho WiA07-22, cu thé nhu sau:

- Gia ban can ho ban dau: 1.792.448.900 dong

- Gi ban can ho sau khi chiét khiu 8.5%: 1.640.090.743 dong

(4)Ngay 15/08/2020, Cong ty TTCR va ba Ton Thi Tuyét B ky két phu luc
2A s6 WiA07-22/PLHPMB-THEARENA.

Tinh dén thoi diém ky két Phu luc 2A, ba Pong tu nguyén thanh toan tong
s6 tién: 1.558.086.206 dong, twong duong 95% gia ban cin ho, dong thoi ba
Pong c¢6 van ban cam két ngay 30/06/2020 vé viéc tu nguyén thanh toan dén
95% gia tri can ho.

Mat khac, tai Bién ban thao thuan ngay 06/08/2020, cac bén cung nhau cam
két hop tac, thién chi dé hoan thanh cac cam két, thoa thuan giita cac bén tai
HDMB cin h s6 WiA07-22.

Theo dong dién bién trén, Cong ty TTCR da ghi nhan vi¢c tu nguyén thanh
toan cua ba Pong, ngay 31/08/2020 Cong ty TTCR d3 xuat hoa don gié tri gia
tang theo quy dinh.

Trong qua trinh thuc hién HPMB, ba Pong gip kho khan vé tai chinh nén
ngay 24/08/2021 ba Pong c6 vin ban dé nghi hoan lai 25% gia tri da tu nguyén
thanh toan trudc cho Cong ty TTCR, Cong ty TTCR cling da dap tng nguyén
vong cua ba Bong va hoan tat cac thu tuc moi ba Pong dén VP Cong ty TTCR
dé nhén lai 25% gia tri. Tuy nhién, ba Dong c6 email thong bao dén Cong ty
TTCR rang ba Pong da thu xép dugc tai chinh nén khong nhan lai khoan tién da
thanh toan trudc, email ngay 25/11/2021 véi néi dung “Chi khong nhan lai 25%
nita nhé em . Chi muén nhdn nha cin WiA07-22. Vi nhiing khé khan vira qua
gia dinh chi da gidi quyét dwoc roi.”.

Song song v&i qua trinh xay dung va hoan thién can hd thudc Toa A3, A4
(trong d6 c6 can ho cua ba Pong), Cong ty TTCR co tao diéu kién dé Khach
hang nhan ban giao sém hon du kién thudc Toa Al, A2, do vay ngay
27/08/2021, Cong ty TTCR di phat hanh Thong bao 81/2021/TB-TTCR vé viéc
chuyén ddi can ho tir toa A3, A4 sang toa Al, A2. Theo do, ba Bong co thé lva
chon can ho dep hon bén Toa Al, A2 (da hoan thién) dé nhan ban giao ngay.
Tuy nhién, ba Pong d3 khong déng y chuyén d6i cian hd theo Thong bao
81/2021/TB-TTCR néu trén.

Cong ty TTCR d4 tuan thi cam két va thoa thudn, di hoan thanh nghia vu
ctia bén ban la xay dung can hd va ban giao can hg, ngay 26/01/2022, Cong ty




TTCR da gui Thong bao 5O 008/2022/TB-TTCR vé viéc thoi gian ban giao can
ho s6 WiA07-22 va moi ba Dong dén nhan ban giao can ho ké tu ngay
25/02/2022 nhung dén nay ba Pong chua thuc hién viéc nhan ban giao can hd.

Cong ty TTCR khang dinh khong vi pham thoi han ban giao theo thoa
thuan tat HDMB dé nguyén don c6 co sé dé nghi cham dat HDMB vi:

Theo Phu dinh 1 va Phu dinh 5 cua Phu luc 1 HDMB “thoi gian du kién
ban giao can hé: Thang 12/2020”. Thoi gian ban giao du kién néu trén s& dugc
thay d6i va phu thudc vao nhitng nguyén nhan khac nhau theo thoa thuan giita
cac bén tai thoa thuan ciia Diéu 8.3 cua hop dong. Theo d6, trong sudt thoi gian
thuc hién trién khai du an, xay dung cac can ho, cong ty TTCR di gip rat nhiéu
kho khin khin tir cac su kién bat kha khang 13 su kién @iy ban nhan dan (UBND)
tinh Khanh Hoa tam ding giai quyét thu tuc hanh chinh cta cac Dy 4n (trong d6
c6 Du an The Aena) dé chd két luan Thanh tra Chinh pht va Dich bénh Covid-
19 anh hudng dén tién do ban giao can ho, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, su kién UBND tinh Khanh Hoa tam dung giai quyét thu tuc
hanh chinh ciia cac Dy 4n (trong d6 c¢6 Dy an The Arena) dé chd két luan Thanh
tra Chinh phti dd anh hudng dén qua trinh xin cip Gidy phép xay dung diéu
chinh s6 89/GPXD-SXD ciing nhu viéc thi cong cua Dy an The Arena. Dy an
The Arena (tén goi cii 1a “Khu du lich nghi dudng Tran Thai”) 1a mot trong 35
du an tai tinh Khanh Hoa dugc Thanh tra Chinh pha thanh tra tor nam 2018
(thanh tra giai doan tir ngay 01/01/2010 dén ngay 31/6/2017). Thang 04/2018,
UBND tinh ¢ van ban tam ngimg thuc hién cac tha tuc phap 1y dy 4n dé phuc
vu cho su kién Thanh tra Chinh phu tai tinh Khanh Hoa (van ban s6 143/UBND-
XDND ngay 16/4/2018), da lam cho cong ty TTCR lién tuc gap kho khan, kéo
dai trong viéc trién khai cac thu tuc phap 1y ctia Dy an dé trién khai cac hoat
dong thi cong dy nhanh tién d6 du an da cam két véi Khach hang. Do day 1a su
kién mat, doanh nghi€p khong dugc nhin van ban mat lién quan nén cong ty
TTCR cling khong c6 co s¢ va khong duge phép thong bao dén Khach hang.
Trong kho khan chung cua dia phuong, cong ty TTCR da ludn nd lyc kién nghi,
cau ctru, gui rat nhiéu van ban dén UBND tinh dé nghi thuc hién thi tuc cap
gidy phep xay dung (GPXD) diéu chinh dong thdi c6 cac don kéu ciru khan cap
gui dén Vian phong chinh pha, Vin phong Thu tuéng Chinh pht, Thanh tra
chinh pha, Hoi dong Nhan dén, tinh @ty va UBND tinh Khanh Hoa dé kéu ctu,
dé nghi hd trg cAp GPXD diéu chinh cho du 4n. Két qua cua qua trinh nd luc
bén bi, kién tri ctia doanh nghiép di duoc cic co quan chirc nang tir trung uong
dén dja phuong quan tim, xem xét. Ngay 31/10/2019, UBND tinh Khanh Hoa
d3 ban hanh van ban 10895/UBND-XDND déng vy giai quyét thi tuc cap gidy
phép xay dung dleu chinh cho du an The Arena. Ngay 15/11/2019, S¢ Xay dung
Khanh Hoa da cdp GPXD diéu chinh s6 89 cho Dy 4n The Arena. Sau gan 02
nam, ngay 04/11/2020, Thanh tra Chinh pha méi ban hanh thong bao két luan
thanh tra s6 1919/TB-TTCP két lun thanh tra vé cac du an tai tinh Khanh Hoa,
trong d6 c6 du an The Arena. DPén ngay 05/4/2021, UBND tinh Khanh Hoa da
ban hanh van ban s6 2619/UBND-XDND vé viéc bii bo cac vian ban yéu cau
tam dung thyuc hi¢n thua tuc cta cac du an cho két luan thanh tra, kiém tra.



Nhu véy, sau 03 nam, UBND tinh Khanh Hoa méi g bo viéc tam dung
giai quyet tht tuc hanh chinh dé théo g& kho khén cho nhiéu doanh nghiép dau
tu bat dong san tai dia phuong nhung voi nd luc khong ngimg cua Chu Pau tu,
Du 4n The Arena da dugc giai quyét cac thu tuc, cap GPXD diéu chinh sb
89/GPXD-SXD vao ngay 15/11/2019 dé tiép tuc trién khai thi cong va 1a co so
dé doanh nghiép tiép tuc thuc hién cac thu tuc phap 1y. Su kién nay tt yéu anh
hudéng dén tién do xdy dung va hoan thién cua Du an The Arena nén doanh
nghiép phai xin diéu chinh, gia han tién d6 trong Chu truong dau tu va gidy
ching nhan dau tu dé phu hop véi thuc tién. Vi vay, cac sé, ban nganh va
UBND tinh Khanh Hoa sau khi thAm dinh chit ché da dong ¥ véi viée xin diéu
chinh, gia han tién d6 ctia doanh nghiép, trong d6 cling dong tinh theo dé xuat
ctia doanh nghiép 1a diéu chinh tién d6 thuc hién du 4n thém 33 thang dé bu vao
khoang thoi gian tir thang 4/2018 dén ngay 5/4/2021 (T trinh 5210/TTr-UBND
ngay 15/6/2021).

Tha hai, su kién bat kha khang: Dich bénh viém duong hé hap cip do
ching méi cua vi rut Corona (sau nay dugc goi 1a “Covid-19”) tac dong 2 dot:

- Dot dich bénh Covid-19 - lan thr nhat: Khé khin khéng chi dimg lai ¢ sy
kién tam dung giai quyét thu tuc hanh chinh do Thanh tra Chinh phu, Dy 4n
dang duogc trién khai thi cong thi lai tiép tuc bi tac dong manh mé do su kién
Covid-19 xay ra bat ngd trén pham vi toan cau, khai dau tai Trung Qubc vao
cudi ndm 2019, dau ndm 2020. Tai Viét Nam, ngdy 01/2/2020, Thi tuéng Chinh
phu chinh thtc ban hanh Quyét dinh theo Quyét dinh sd 173/QD-TTg cong bd
Sy kién dich bénh viém dudng hé hip cip do chung moi cua vi rat Corona (sau
nay duoc goi 1a “Covid-19”) véi nguy co “¢6 mirc dd khan cap toan cau”, dia
diém va nguy co xay ra dich “Khdnh Hoa, Vinh Phiic, Thanh Héa”. Covid-19 da
tac dong nghiém trong dén nha thau (mot sé nha thau da thong bao dén Chi Pau
tu), co thé kéo dai tién do thi cong can ho, ngay 17/02/2020, Cong ty TTCR da
phat hanh thong bao s6 005/2020/ARENA-TB-BGD giri dén Khach hang thong
bao vé viéc xay ra sy kién bat kha khang 1a Covid-19 tac dong dén viéc thi cong
Dy an. Trong sudt thoi gian xay ra sy kién nay, Covid 19 da anh huong rat nhiéu
dén nha thau ctia Dy an, cu thé:

+ Viéc nhap khau vat tu c6 nguén goc, xuat XU tr nudc ngoai nhu Trung
Quoc gip nhiéu kho khan, c6 nha may san xuat & Trung Quoc bi tam dung san
xudt vo thoi han khién nha thau khong cé vat tu dé cung cip cho Du an The
Arena, kéo theo tinh trang gian doan, cham tré cong viéc gitra cac nha thau vi
cac hang muc thi cong lién quan chat ché dén nhau, dan dén tién do té)ng cua Du
an b1 kéo dai.

+ Viéc huy dong cong nhan cling gdp kho khan do sau khi Chinh phu cong
bd dich bénh xay ra tai Khanh Hoa thi Khanh Hoa bi coi 1a dia phuong c6 dich,
gdy anh hudng dén viéc huy dong nhan luc vao cong truong sau tét am lich nam
2020; tam 1y cong nhan so hai dich bénh anh hudng dén suc khoe; dic biét thoi
gian Khanh Hoa va cac dia phuong thuc hién gian cach xa hoi theo Chi thi
16/CT-TTg, Chi thi 15/CT-TTg theo nguyén tic gia dinh cach ly véi gia dinh,



thon ban cach ly vai thon ban, xa cach ly véi xa, huyén cach ly voi huyén, tinh
cach ly véi tinh, phan xuong, nha may san xuit phai bao dam khoang cach an
toan (2 m), deo khau trang, thuc hién khr trung, diét khuén theo quy dinh d3 dan
téi1 tinh trang thiéu hut cong nhan; viéc bd tri, td chirc cho cong nhan thi cong
khong dugc hiéu qua nhu diéu kién thi cong binh thuong do phai ap dung
khoang cach an toan theo bién phap y té bét budc.

+ Viéc huy dong von tr cac Khach hang cting b1 kéo dai do dich bénh da
can tré dén viéc thue hién thu tuc vay von ngan hang cua Khach hang cling nhu
chinh sach han ché di lai 1am cho Khach hang khéng lam viéc dugc véi ngan
hang kip thoi, khach hang & nudc ngoai khong vé Viét Nam dé vay von duoc,
diéu kién kinh té ciia Khach hang bi anh huéng din dén khong c6 kha ning
thanh toan. Do d6, nhiéu Khach hang khong thanh toan duoc ding tién do, anh
huong dén ké hoach tai chinh phuc vu thi cong dau tu Dy an.

Cong ty TTCR da chi dong tim nhiéu bién phap ngin ngira va chong choi
voi Sy kién Dich bénh Covid-19 nhung khong thé khic phuc dugc dudi anh
huong cua dich bénh va cac chi thi, quyét dinh cua co quan co tham quyén; tat
yéu su kién bat kha khang da lam kéo dai tién do ban giao can hd nén ngay
06/07/2020, Cong ty TTCR di phéat hanh thong bao sé 57/2020/ARENA-TB-
BGD thong bao Khach hang vé viéc gia han thoi gian ban giao can ho 1a 180
ngay do anh hudéng cua Sy kién Dich bénh Covid-19 theo dung quy dinh tai
Piéu 8.3.1 va Diéu 14.4 cia HDMB, cu thé, thoi gian dy kién ban giao cin ho
WiA07-22 cua ba Bong duoc gia han dén thang 06/2021.

- Pot dich bénh Covid-19 - 14n thir hai: Dot bung phat dich bénh Covid-19
lan tht 4 tai Viét Nam dién ra bat ngd va rat khc liét véi bién chung Delta cuc
ky nguy hiém. Tir thang 7/2021, viéc xdy dung Toa A3, A4 (trong d6 ¢ cin ho
WiA07-22) tiép tuc gip su kién bat kha khang do Covid-19 1an thi 2. Bi don d
thong bao cho nguyén don biét vé sy xuat hién cua sy kién bat kha khang do
(Thong bao 66/2021/ARENA-TB-BGD ngay 09/7/2021) do Khanh Hoa va
nhiéu tinh, thanh phia Nam 4p dung céc giai phap khat khe vé y té dé chong dich
nhu Chi thi 16/CT-TTg, cao hon Chi thi 16/CT-TTg theo hinh thirc “ai & dau ¢
yén ¢ d6”, “nha cach ly voi nha”, “dia phuong cach ly véi dia phuong”, “phong
toa”, “Phan loai cac ving do, xanh”, “xuét trinh cac loai gidy to thong hanh”,
thiét lap “cac chét, chan” de kiém soat viéc di chuyén,... da khién cho cac Nha
san xuat hang hoa cung cép cho dy an, nha thau, nhan cong gap kho khan.

Ngay 22/9/2021, cong ty TTCR di gui thong bao sb 96/2021/ARENA-TB-
BGD cap nhat tinh hinh Dy an b1 anh hudng bdi su kién bat kha khang cho
Nguyén don va thong bao vé viée s& phai gia han tién do ban giao dai hon thang
12/2021. Can ci tinh hinh thuc té bat kha khang da dién ra, ngay 22/12/2021,
Cong ty TTCR d3 ban hanh thong bao sb 124/2021/Arena-TB-BGD vé viéc gia
han ban giao cin ho do su kién bat kha khang Covid-19 (1an 2) 1a 120 ngay.
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Thit ba, cong ty TTCR ciing thyc hién quyén cua Chu Pau tu ban giao cin
hd mudn hon 180 ngay: Cong ty TTCR da sir dung quyen ban giao can ho muén
hon 180 ngay so vo1 ngay ban giao du kién phu hop tai bBiéu 8.3.2 cia HDMB



dé c6 thém thoi gian thi cong, thuc hién cac thu tuc phap ly vé nghiém thu dam
bdo ban giao cdn ho dung tién d6 HPMB (Thong bao 59/2021/ARENA-TB-
BGD ngay 30/6/2021).

Sau khi Toa A3, A4 dugc BO Xay dung nghiém thu dua vao st dung
(Thong bao sé 14/GD-GDD3/HT ngay 26/01/2022), cong ty TTCR da gui van
ban moi Nguyén don nhdn ban giao can ho tir ngay 25/2/2022 dén 15/3/2022
(Thong bao s6 008/2022/TB-TTCR ngay 26/1/2022) nhung dén nay nguyén don
van chua nhan ban giao.

Nhu vay, sau khi trir cac sy kién néu trén, Cong ty TTCR chi cham ban
giao la 01 thang va Cong ty TTCR da chu dong thuc hién thu tuc dé thanh toan
tién cham ban giao cho Khach hang. Viéc cham ban giao 01 thang (tir ngay
26/01/2022 dén 24/02/2022) khong vi pham quy dinh tai Pidu 12.2.2 va Diéu
13.1.4 HDMB nén Khach hang khong c6 quyén don phuong chim dit HDMB.

Poi véi co so phdap Iy cia dw dn The Arena: Ngay 15/11/2019 bi don
duoc cap Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD duoc hiéu 1a mdt van ban bd
sung nhu di thoa thuan vi Nguyén don tai thoi diém ky két HDMB. Khi duoc
cap Gidy phép x4y dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD, cong ty TTCR ciing da
thong bao cong khai cho ba Pong biét. Tai Thong bao s6
003/2020/ARENA/TB-BGD ngay 08/01/2020 vé Thong tin lién quan Dy 4n The
Arena, bi don ciing cip nhat toan dién day du vé ho so phap 1y, thong tin vé tinh
trang thi cong cua Dy an cho Khach hang, trong d6 c6 Nguyén don. Pén ngay
12/10/2020, Nguyén don va Bi don da tlep tuc ky Phu luc stra d6i HDMB sd
WiA07-22/PLSDHPMB-THEARENA dé diéu chinh, b sung nhiéu ndi dung
ctia Hop dong mua ban cin ho, trong d6 c6 bd sung thém nhiéu ndi dung gia
tang quyén loi cho Nguyén don va ghi nhdn, cap nhat thém Gidy phép xay dung
diéu chinh s6 89/GPXD-SXD.

Vé thoi han sik dung can hé, theo HDMB va Phy lyc stta 61 HDMB thi
cong ty TTCR da thé hién 1o nghia vu dam bao thoi han st dung cho can ho cho
ba Pong du 50 nam. Viéc cong ty TTCR cam két thoi han cin hd nhu trén 1a
hoan toan dya trén cac quy dinh cta phap luat hién hanh. Theo quy dinh tai Diéu
44.4 Luat Pau tu 2020, khi hét thoi han hoat dong ctia du an dau tu ma nha dau
tu ¢6 nhu cau tiép tuc thuc hién du an dau tu va dap tng diéu kién theo quy dinh
cua phap luat thi dugc xem xét gia han thdi han hoat dong cua du an dau tu.
Luat Pat dai quy dinh khi hét thoi han, nguoi st dung dat néu c6 nhu cau tiép
tuc st dung thi dugc Nha nudc xem xét gia han s dung dat. Viéc cam két nay
hoan toan c6 co s¢ can cu trén quy dinh phap luat cho phép cong ty TTCR duogc
quyén gia han Dy an, gia han viéc str dung dat khi ¢6 nhu cu va xuét phat tu
thién chi, ty nguyén cua cic bén, phu hop véi nguyén tic co ban cua phap luat
dan su. Dya trén cdc quy dinh ctua phap luat, cong ty TTCR van dang lam moi
bién phap dé cb géng dam bdo thoi han st dung cén ho 1a 50 ndm cho khach
hang theo nhu thoa thuan trong hop dong.

Tai phién toa, bi don, nguoi bio vé quyén va lgi ich hop phdp ciia bi don
tranh luan:



Hop dong mua ban dugc giao két trén tinh than tu do, ty nguyén va binh
dang theo cac nguyén tic co ban ctia Bo luat Dan sy 2015 nhu sau:

- Ngay 01/7/2019, ba Ton Thi Tuyét P va cong ty cd phan TTCR chinh
thirc giao két Hop dong mua ban cin ho s6: WiA07-22/HPMB-THE ARENA.
Cin ctr Diéu 17 Hop dong da thé hién 1a tai thoi diém ky két Hop dong, ba Pong
d3 tu do tim hiéu thong tin vé Dy 4n. Cong ty da cung cip cac thong tin, hd so
phap ly Du an dé ba Dong tiép can, danh gia va dua ra quyét dinh ky két Hop
dong.

- Muc dich ctia Hop ddng d3 hoan thanh: Mic du qua trinh thuc hién Hop
d6ng gip nhiéu khé khin khach quan (sw kién Thanh tra Chinh phu, dich bénh
Covid-19) nhung dudi vai tro la chu Pau Tu, Cong ty van ludn nd luc, tap trung
nguon luc dé xay dung va hoan thién cin ho cho ba Péng theo cam két tai Hop
dong. Pén nay, Cong ty déd xay dyng, hoan thién can ho va dé dugc Cyc Giam
dinh Nha nudc vé chat luong cong trinh xay dung - B¢ Xay dung nghiém thu
hoan thanh cong trinh, dua vao st dung (Thong bao sé6 14/GD-GDD3/HT ngay
26/01/2022 cua B§ Xay dung). Sau khi nghiém thu dua vao st dung, Cong da
gtri Thong bao ban giao cin ho sé 008/2022/TB-TTCR ngay 26/01/2022 dé moi
Nguyén don dén nhan ban giao cin ho WiA07-22 véi thoi gian nhan ban giao tir
ngay 25/02/2022 dén ngay 15/3/2022 dé dam bao muc dich giao két hop dong
nhung ba khong dén dé tién hanh nhan ban giao can hd. Nhu vay, véi viéc Du
an da dugc nghi¢ém thu dua vao st dung, muc dich cua hai bén da dat dugc khi
ky két Hop dong, WiA07-22 - tai san ba Péng muén mua da dugc hoan thién va
hoan toan c6 thé sir dung.

Déi voi cac van dé nguyén don cho rang bi ltra déi khi giao két Hop déng
mua ban cua ba Dong khi chua du co so phap ly: ap dung tuwong ty an 1€ so
10/2021/AL v6i tranh chap nay, thoi diém hién tai, Dy an da dugc cap Gidy
phép xay dung s6 89/GPXD-SXD phu hop véi thiét ké trudc day, phu hop voéi
Hop df)ng khién cho ddi tugng ctia Hop dong khong bi anh huong, thém vao do,
chu thé giao két Hop dong la ba Ton Thi Tuyet P tai thoi diém d6 da chap thuan
ndi dung bd sung Gidy phép xay dung s6 89/GPXD-SXD va dong y ky két Phy
luc Hop dong mua ban. Theo do, tinh dén thoi diém hién tai, du an The Arena
c6 day du can ct phap 1y theo quy dinh ctia phap luat. Ngoai ra, cic yéu cau cua
ba Ton Thi Tuyét B khong c6 co so phap ly, cting nhu khong c6 co so thyc té de
Toa an chip nhan yéu cau don phuong cham dut hop dong, yéu ciu cac bén tiép
tuc thuc hién hop dong da ky két.

Phat biéu tqi phién toa, dai dién Vién kiém sdt nhéan déan thanh phé Cam
Ranh két ludn:

- Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xtr,
Thu ky phién toa da tuan theo ding cac quy dinh cia Bo luét T tung dan su.
Nguyén don, bi don da thuc hién ddy du quyén va nghia vu theo quy dinh cia
phap luat.

- Quan di€ém giai quyét vy an:
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Vé t6 tung: Can clr vao yéu cau khdi kién ctia nguyén don, cac tai liéu
chtng ctr do cac bén dwong su cung cip cung céc tai liéu Toa an thu thip duogc
xac dinh day 13 vu 4n dan sy vé “Tranh chip hop dong mua ban cin ho”. Cong
ty Co phﬁn TTCR c6 tru sé tai dia chi: TT13, D14d, TT9b thuoc Khu 4 - Khu du
lich Bac ban dao Cam Ranh, phuong Cam Nghia, thanh phé Cam Ranh, tinh
Khanh Hoa nén vu an thudc thim quyen giai quyet cua Toa &n nhan dan thanh
phé Cam Ranh theo quy dinh tai Piéu 26, diém a, khoan 1 Piéu 35, diém a
khoan 1 Piéu 39 Bo luat TH tung dan su. Hoi dong xét xtr, Thu ky phlen toa da
thuc hién ding, diy du cac quy dinh cua Bo luat T tung dan su vé viée xét xur
so thadm vu an. Cac duong su da chap hanh dung quy dinh tai Biéu 70, 71, 72,
86 B0 luat TH tung dan su vé quyén va nghia vu cta minh.

Vé noi dung: P& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khoi
kién cua nguyén don ba Ton Thi Tuyét B ddi véi Cong ty Co phan TTCR vé
yéu cau don phuong chim dut Hop dong mua ban can hd s6 WiA07-22/HDMB-
THE ARENA ngay 01/2/2019 va yéu cau hoan tra sd tién 1.701.485.318 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai liéu co trong ho so vu an dwoc tham tra tai
phién toa va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir nhdn

dinh:
[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguyén don khoi kién yéu cau don phuong chdm dut hop dong va
hoan tra sb tién mua can ho, phat vi pham. Vi vay, Hoi dong xét xtr xac dinh
quan hé tranh chép cta vu an 1a “Tranh chap vé hop ddng mua ban cin hd” theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B luat T tung dan su.

[1.2] Nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién vé viée yéu cau cong ty
cd phan Tran Thai Cam Ranh tra s tién 13i ngan hang 2,5ndm/9%/nam la
350.569.939 dong, nén can clr vao khoan 2 Diéu 244 cta Bo ludt to tung dan su
dé dinh chi xét xtr d6i v6i phan yéu cau khoi kién da rut.

[1.3] Tai phién toa, ngudi dai dién theo tly quyén ctia nguyén don gui dén
Hoi déng xét xir dé yéu cau Toa 4n nhan dan thanh phé Cam Ranh hoan phién
toa de thu thap chimg ctr bo sung, tri¢u tap, lay 10i khai cua nhiing nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan nhu: yéu cau Cuc Thué tinh Khanh Hoa cung cip
toan bd Béo cdo Tai chinh, To khai quyet toan thué thu nhap doanh nghiép, To
khai thué gia tri gia tang tur nam 2009 dén thang 6 nam 2022 cua Cong ty TTCR;
x4c minh, triéu tap, lay 101 khai cua Cuc Thué tinh Khanh Hoa, Cong ty ¢6 phan
dau tu Vinh Nha Trang, cOng ty c¢6 phan cau lac bd Du Thuyen va nghi dudng
Cam Ranh, cong ty ¢6 phan bt dong san Ha Quang, cong ty cd phan C4 Tam
Viét Nam, cong ty cd phan ACC phét triéu Cong ngh¢, Ngan hang thuong mai
¢ phan Hang Hai Viét Nam — Chi nhanh thanh phé H6 Chi Minh, ngén hang
thuong mai C6 phan Viét Nam — Chi nhanh Binh DPinh dé 1am 15 vige vay von
thé chap cac can ho ctia nguyén don. Vé linh vuc dat dai: Yéu cau Toa 4n nhan
dan thanh phdé Cam Ranh xac minh, triéu tap, lay 10i khai cia UBND tinh Khanh
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Hoa, S¢ Tai nguyén va Mdi truong tinh Khanh Hoa, UBND thanh phé Cam
Ranh, Phong Tai nguyén va Méi trudng thanh phé Cam Ranh dé lam 13 viéc
chua ndp tién thué dat. V& linh vuc xdy dung: Yéu cdu Toa an nhan dan thanh
phé Cam Ranh xac minh tri¢u tap, 1§y 101 khai cua UBND tinh Khanh Hoa, S¢
Xay dung lam 10 viéc Cong ty TTCR bi dinh chi xay dung, vi xr phat hanh
chinh vi xdy dung The Arena khong phép. V& diéu kién bat kha khang trong
Covid: Yéu cau Toa 4n nhan dan thanh phé Cam Ranh xac minh, tri€u tap, léy
101 khai ctia UBNC tinh Khanh Hoa, S¢' Y té tinh Khanh Hoa, UBND thanh phé
Cam Ranh, Phong Y té thanh phé Cam Ranh dé 1am o cac Cong dién khan cia
Chu tich UBND tinh Khanh Hoa c6 noi dung chdng dich va thoi gian gian cach
xa hoi.

Hoi dong xét xur xét thay qua trinh ky két va thuc hién hop dong gitra ba
T6n Thi Tuyét P va Cong ty cd phan TTCR khong c6 lién quan gi den cac bén
tht ba ndo khac. Vé cac chung cir trong hd so di duoc cac bén cung cap, va Toa
an thu thap day du dé chung minh cac quyén va nghia vu cia cac bén trong qua
trinh giao két va thyc hién hop dong, khong can thiét thu thap thém chimg cu
nao khac. Vi vay, Hoi dong xét xtr khong chap nhan viéc hoan phién toa ciing
nhu tri€u tap, xac minh, léy 101 khai cua cac co quan don vi néu trén cia ngudi
dai dién theo ty quyén ctia nguyén don.

[2] V& ndi dung tranh chip:
[2.1] Qud trinh ky két va thiee hién Hop dong:

(5)[2.1.2] Ngay 01/7/2019, Céng ty C6 phan TTCR (sau day goi 1a Cong
ty) va ba Ton Thi Tuyét D di ky két Hop déng mua ban cin ho s6 WiA07-
22/HPMB-THE ARENA dé mua ban can ho can ho sb 22 tai tAng 7 tdoa nha Wi,
dién tich st dung: 33,73m’ don gia: 54.107.290 dong/m’, gia ban:
1.792.488.900 dong. Trong qua trinh thuc hién hop dong, ba Pong di thanh toan
95% tién mua can ho 13 1.558.086.206 dong thong qua thoa thuan thanh 1y don
tién mua cin ho ngay 06/8/2020. Ngay 15/08/2020, Cong ty TTCR va ba Ton
Thi Tuyét B ky két phu luc 2A s6 WiA07-22/PLHPMB-THEARENA.

[2.1.3] Ngay 26/01/2022 Coéng ty TTCR da phat hanh Thong bao ban giao
can ho s6 008/2022/TB-TTCR dé mdi nguyén don dén nhan ban giao cian ho
WiA07-22 vé6i thoi gian nhan ban giao tir ngay 25/02/2022 dén ngay 15/3/2022
nhung nguyén don khong dén dé tién hanh nhan ban giao can ho.

[2.2] Vé tinh phadp Iy cua dy dn: Can hd cac bén thyc hién viéc mua ban
thudc Dy 4n 1a cong trinh x4y dung c6 ddy du hd so duoc Uy ban nhan dan tinh
Khanh Hoa phé duyét. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND ngay 15/6/2021 cua
UBND tinh Khanh Hoa d3 thé hién: Dy 4n d3 thuc hién d?ly du cac quy dinh cua
phap luat vé thu tuc dau tu, phi hop quy hoach, muc dich sir dung dat, danh gia
tac dong moi truong, phong chay chita chay, tham dinh thiét ké, cip phép xay
dung.
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~ [2.3] Hop ddng va phu luc hop doéng duoc ky két giira cac bén c6 du cac
diéu kién co hi€u luc ctua giao dich dan su theo quy dinh tai Biéu 117 Bo luat
dan su 2015, boi 1€:

[2.3.1] Tai thoi diém ky két hop dong cic bén co day du ning luc phap
luat, nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich tu nguyén dung quy dinh. Bén
mua d3 tim hiéu va xem xét k¥ thong tin vé cin hd mua ban theo quy dinh tai
Piéu 17.2.1 va 17.2.2 cta Hop dong. Céac bén tham gia Hop dong da hiéu rd
quyén va nghia vu ctia minh, duoc tiép can thong tin va xac dinh rd muc dich,
d6i twong mua ban. Khong co chimg ¢t nao chimg minh mot trong cac bén co
hanh vi ltra déi, cudng ép d6i véi bén kia khi thuc hién viée ky két Hop dong.
Qua trinh thuc hién hop dong, 2 bén con cé trao d6i qua lai bang email, ky két
thoa thuan bo sung ngay 06/8/2020 va cac phu luc hop doéng. Nhu vay, khong co
dau hiéu cho viéc ba Pong bi lira dbi khi giao két va thuc hién hop dong.

[2.3.2] Theo Quyet dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 caia UBND
tinh Khanh Hoa va Gidy chting nhan dau tu thi Du an 13 “Dw dn ddu tu, xdy
dung khu du lich, dich vu thwong mai va khu biét thu du lich, can ho du lich”,
khong phai 14 nha ¢. Tai Diéu 1.1.6 cia Hop dong cac bén ciing da thong nht:
“Can ho khong phai la nha ¢ hay nha chung cu theo quy dinh cua Ludt Nha 6.
Nhu vay, Hop dong mua ban giita cic bén c6 muc dich 12 nhdm mua ban “cdn
ho du lich” thuoc Du an, phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hoac
ngan han. Qua xem xét Hop ddng, ddi chiéu véi cac vin ban luat diéu chinh co
lién quan trong d6 c6 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Ho1 df‘mg x¢ét xur nhan
thay, khong c6 quy dinh cta luat ndo cdm viéc ban “cin ho du lich” hinh thanh
trong tuong lai.

[2.3.3] V& diéu kién giao két hop dong lién quan dén Gidy phép xay dung
dugc quy dinh tai Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Hoi dbng xet Xt
nhan thay tuy tai thoi diém giao két hgp dong bén ban chua cé du gidy phep xay
dung hop 1€, tuy nhién, trong qua trinh thyc hién hop dong, sau khi co gidy phép
xay dung s6 89/GPXD-SXD thi cac bén di ky két phu luc hop dong bo sung
diéu kién giao két hop dong.

[2.3.4] Pbi véi ¥ kién ctia nguyén don vé viée bi don vi pham khoan 3
Picu 8 Luat Kinh doanh bat dong san khi khong cong khai hodc cong khai
khong day du, trung thuc thong tin vé bat dong san 2014. Hoi dong xét xtr nhan
thdy, bi don di cong khai day du, trung thuc thong tin v& Du an, bén mua di
duoc tiép can ccac thong tin vé Du an trong thoi gian dai. Mt khac, nguyén don
khong cung cap duoc tai liéu, chimg ctr ndo chtrng minh bi don vi pham khoan 3
Piéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

[2.4] Vé thoi han ban giao can hé thi thdy rdng:

[2.4.1] Khong tinh thot gian do bi anh hudng cia “bénh viém duong hod
hap cap do ching méi ctia vi rat Corona” (sau day goi 1a Covid-19) (tir thang
02/2020) 1a sy kién bat kha khang va thoi gian bi anh hudng cia tré ngai khach
quan cta viéc Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa tam dimg giai quyét thu tuc
hanh chinh cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cua
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Thanh tra Chinh phu vao thoi han thuc hién hop dong (tur thang 4/201 8‘dé'n ngay
05/4/2021) 1a phu hop vai thoa thuan gitra cac bén tai Diéu 14.1.2, Diéu 14.1.3,
bicu 14.3 Hop dong va quy dinh tai khoan 1 DPiéu 156 cua B luat dan su.

[2.4.2] Trong qué trinh thoi gian thi cong dy dan bi anh hudéng boi dich
bénh covid-19, phia bi don cling da lién tuc c6 cong van thong bao gia han thoi
han ban giao cin ho nhu: Thong bao sd 05/2020/ARENA-TB-BGD ngay
17/02/2020 thong bao vé anh hudng cua dich bénh viém dudng ho hap cp do
chung méi cua vi rat Corona téi hoat dong tai Du an The Arena; Thong bao )
57/2020/ARENA-TB-BGD ngay 06/7/2020 thong bdo gia han ban giao can hd
do anh hudng cua dich bénh (ngay ban giao du kién t6i thang 6/2021); Thong
bao s6 59/2021/ARENA-TB-BGD ngay 30/6/2021 vé thoi gian ban giao cin ho
(ngdy ban giao du kién t6i thang 12/2021); Thong béo 66/2021/ARENA-TB-
BGD ngay 09/7/2021: Thong bao xay ra su kién bat kha khang do dich Covid-
19 1an 2; Thong bao s6 96 /2021/ARENA-TB-BGP V/v: Cép nhit anh hudng
ciia dich bénh COVID-19 dén viéc hoan thién Toa A3, A4; Thong bio sb
124/2021/Arena-TB-BGD ngay 22/12/2021: gia han ban giao can hg 120 ngay
do su kién bat kha khang Covid-19 (lan 2) dén thang 4/2022.

[2.4.3] Tuy nhién, tai phi€n toa cac bén cling xac dinh, ngoai thoi gian
cham ban giao do anh hudng cua dich covid - 19 va viéc tam dung giai quyet
thu tyc hanh chinh cac du an bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra
cua Thanh tra Chinh phu thi phia TTCR cling da cham ban giao cdn ho 1 thang
(tir ngay 26/01/2022 dén 24/02/2022) so v6i thoa thuan trong hop dong (ké ca
quyén ban giao cham 180 ngay). Tuy vay, viéc cham ban giao can ho 1 thang
khong phai 1a cin ct dé cham dit Hop dong va phat vi pham theo thoa thuan
ctia cac bén trong hop dong tai Diéu 12.2 va 13.1.4

[2.5] Cac ¥ kién khac cua nguyén don lién quan dén qua trinh thuc hién
Hop dong va trién khai Dy 4n bi don da c6 mot s6 sai pham dan dén hop dong bi
huy bo hodc khong c6 hiéu luc nhu: Bi don vi pham viéc ndp thué dat mot lan
cho toan bd thoi gian thué dat 50 nam; Quang cao chao ban sai su that; Cung
cap thong tin sai vé thoi han sé hitu 50 nim va viéc cip Gidy chimg nhan sé hitu
cin ho; thé chap du 4n bao gdm ca cian ho di ban cho nguyén don dé vay vén
ngan hang; Bi don co tinh thay doi thiét ké, trang thiét bi noi that trong cin ho
khac v6i nha miu dé truc loi; Bi don khong du diéu kién dé ban giao cin ho
nhu: HE théng xr Iy nudce thai chua duge nghiém thu, cac cong trinh phuc vu
cho vi¢c kinh doanh nghi dudng chua hoan thanh. Hoi déng x¢&t xr nhan dinh
nhu sau:

[2.5.1] Thir nhét, ¥ kién ctia nguyén don cho rang bi don vi pham vé théng
tin va thoa thuan li€n quan dén viée nop thué dat mot 1an cho toan bo thoi gian
thué dat 50 nam, thoi han st hitu can hd 50 ndm va viéc cép Giéy chiig nhan s¢
hitu can ho, thé chap du 4n bao gom ca cin ho di ban cho nguyén don dé vay
von ngéan hang. Hoi dong X€t XU xét théy Viéc xac dinh gia dat, thoi han su
dung dat loai dét, dong tién str dung dat, thué dat, thoi han s¢ hitu can ho va
viéc cAp Gidy ching nhan so hitu cian ho 1 nhitng nodi dung lién quan dén chirc
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nang cta co quan thué va cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai. Viéc thé
chap du an lién quan dén trach nhiém cta Cong ty c6 phan TTCR véi phia ngan
hang, khong gay anh huong gi dén nodi dung va viéc thuc hién hop dong mua
ban cian ho. Day khong phai 1a diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong va ciing
khong phai 1a thoa thuan ctia cac bén vé cham dut hop dong.

[2.5.2] Thit hai, ¥ kién ctia nguyén don cho ring bi don thay d6i thiét ké,
trang thiét bi ndi that trong cin ho khac voi nha mau, chao ban sai su that. Hoi
déng xét XU xét théy: MBS ta can ho, dic diém cin hd va cac vat liéu bén trong
can hd dugc cac bén xac dinh tai Phu luc 1 ctia Hop dé)ng va cac bén khong co
thoa thuin nao vé viéc cian ho thuc té duoc dbi chiéu voi can ho miu tai thoi
diém ky két Hop dong. Tai thoi diém xem xét, tham dinh tai chd ngay 07/4/2022
thi dic diém can ho va cac vat liéu bén trong can ho phu hop véi Phu luc 1 cua
Hop d6ng. Mit khac, cac bén chua tién hanh ban giao cin ho theo Diéu 8 Hop
d6ng nén chua c6 cin cr xac dinh vi pham ctia bi don vé dic diém can ho va cac
vat liéu bén trong can ho.

[2.5.3] Thit ba, vé diéu kién dé ban giao cin hé: Theo cac tai lidu co trong
hd so vu an va két qua xem xét, tham dinh tai chd thé hién bi don (bén ban) da
hoan thanh vé co ban viéc xdy dung can hg; can ho du diéu kién ky thuat va
phong chay dé dua vao sir dung (Du 4an di duoc Cuc Giam dinh nha nudc vé
chat luong cong trinh xay dung - Bd Xay dung ban hanh Thong bao s6 102/GP-
GD3/HT ngay 01/6/2021 vé viéc chip thuin nghiém thu hoan thanh céc cong
trinh Toa A1, A2; Pa dugc Cuc Canh sat Phong chdy chita chdy va clru nan ctru
ho - Bo Cong an kiém tra, chép thuan két qua nghiém thu tai Van ban s6
891/NT-PCCC&CNCH-14 ngay 29/4/2021); Dién tich st dung thuc té cta cin
ho khoéng nho hon/lén hon tir 10% tré 1én so véi dién tich sir dung du kién ghi
trong Hop DPong theo quy dinh tai Diéu 8.1 ctia Hop déng. Nhu vay, Cong ty Co
phan TTCR da dap ung du cac diéu kién ban giao cin ho.

[2.5.4] Dbi v6i viée ban giao cin hd khi chua hoan thanh phan st dung
chung, phan s¢ hitu chung, phan s¢ hitu riéng cia bén ban, chua hoan thién hé
théng xur 1y nudc thai..., Nghi dinh sb 06/2021/ND-CP cta Chinh phu quy dinh
chi tiét mot s6 ndi dung vé quan 1y chat lugng, thi cong xay dung va bao tri cong
trinh xay dung, tai khoan 2 Diéu 2 quy dinh: “Tuy theo diéu kién cu thé ciia
cong trinh, ting phan céng trinh, hang muc céng trinh dd hoan thanh va dwoc
nghiém thu theo quy dinh c6 thé dwoc ban giao dwa vdo khai théc theo yéu cau
ciia chit dau tw hodic don vi khai thdc, sir dung”’. Do d6, viéc hoan thanh phan sir
dung chung, phan s& hitu chung, phan sé hitu riéng ctia bén ban hay chua khong
anh hudng dén cac diéu kién ban giao cin ho. Pay khong phai 1a didu kién co
hiéu luc cta hop dong va ciing khong phai 1a théa thuan cia cac bén vé chdm
dut hop dong.

[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 khong co gia ngach la 300.000 dong ddi véi yéu cau don phuong
cham dat hop dong khong duge Toa an chap nhan theo quy dinh tai Diéu 26 cua
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Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu,
mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an.

- An phi 63.044.000 dong ddi v6i yéu ciu hoan tra s6 tién 1.701.485.318
dong khong dugc chap nhan.

Téng cong: 63.344.000 dong.

o [32] Vé chi phi t6 tung: Nguyén don phai chiu toan b chi phi xem x¢t,
tham dinh tai cho 1a 4.420.000 dong. Nguyén don da dong day du.

Vi cac lé trén;

QUYET DINH:

*Can cu:

- Céc Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 va khoan 1 Diéu 244 B0 luat to
tung dan sy;

- C4c Diéu 117, 118, khodn 1 Diéu 156, Khoan 5 Diéu 428 va Diéu 430
B0 luat dan sy 2015;

- Cac biéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014;

- Céc Diéu 48, 49 Luat du lich ndm 2017.

- biéu 26 Nghi quyeét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh v& murc thu, mién, giam, thu, nOp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

* Tuyén xur:

1. Pinh chi xét xu mot phan yéu caflu khoi kién cta nguyén don vé viéc
yéu cau cong ty c6 phan TTCR tra so tién lai ngan hang 2,5 ndm/9%/nam Ia
350.569.939 dong.

2. Khong chap nhén cac yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Ton Thi
Tuyét D dbi véi bi don cong ty C6 phan TTCR vé yéu cau cham dut Hop dong
mua ban can ho s6 WiA07-22/HPMB-THE ARENA ngay 01/2/2019, va yéu cau
hoan tra sb tién 1.701.485.318 dong.

3. Vé an phi va chi phi t6 tung:

3.1. V& an phi: Nguyén don ba Ton Thi Tuyét D phai chiu 63.344.000d
(Sau muoi ba tri€u ba tram bon muoi bon nghin doéng) an phi dan sy so tham
nhung dugc trir vao so tién 38.900.000d (ba muoi tam triu chin tram nghin
dong) da ndp theo bién lai thu tién tam Gng an phi, 1€ phi Toa an so:
AA/2021/0006636 ngay 09 thang 11 nam 2021 cua Chi cyc Thi hanh an dén sy
thanh ph6 Cam Ranh, tinh Khanh Hoa. Ba Ton Thi Tuyét Dong con phai ndp
24.444.000d (Hai muoi bon triéu bon tram bon muoi bon nghin dong) an phi.

3.2. V& chi phi }6 tung: Nguyén don ba Tén Thi Tuyét b phai chiu toan
bo chi phi xem x¢€t, tham dinh tai cho 1a 4.420.000 dong (Bon griéu bon trém~hai
muoi nghin dong). Nguyén don da dong du chi phi xem xét, tham dinh tai cho.
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4. Quyép khang céo: Nguyén don, bi don c6 quyén khang céo trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Tda 4n nhan dan tinh Khanh Hoa; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP. Cam Ranh; .

- Chi cuc THADS TP. Cam Ranh,;
- Duong su;
- Luu ho so.

Nguyén Thi Thu Hiéu
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