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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ CAM RANH - 

TỈNH KHÁNH HÒA 

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

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

Các Hội thẩm nhân dân: 1. Ôn  Mai   ư C i 

2. B    u  n T   T u T ảo 

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

p ố Cam Ran , tỉn  K án   òa. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Cam Ranh, tỉnh Khánh Hòa 

tham gia phiên tòa: B  Vũ T   Xu  n - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày từ 15 đ n 20 t án  7 năm 2022, tại trụ sở Tòa án n ân dân 

t  n  p ố Cam Ran ,  ội đồn  xét xử Tòa án n ân dân t  n  p ố Cam Ran  xét 

xử sơ t ẩm côn  k ai vụ án dân sự t ụ lý số 161/2021/TLST-DS ngày 16 tháng 

11 năm 2022 về việc “Tran  c ấp  ợp đồn  mua bán căn  ộ” t eo Qu  t đ n  

đưa vụ án ra xét xử số 18/2022/QĐXXST-DS n    24 t án  5 năm 2022  iữa các 

đươn  sự: 

*   u ên đơn: B  Tôn T   Tu  t Đ, sin  năm: 1976; nơi cư trú: 139 

đườn  Q, T  n  p ố P, tỉn   in  T uận. 

Đại diện  ợp p áp của n u ên đơn: Ôn  T ái Tr n  V - sin  năm: 1974; 

Nơi cư trú: Số 24, n ác  16, n   10  , p ườn  TC, quận BĐ, t  n  p ố     ội 

- l  đại diện t eo ủ  qu ền   iấ  ủ  qu ền được côn  c  n  số 10049 n    

27/11/2021 tại Văn p òn  côn  c  n    - t  n  p ố P, tỉn   in  T uận). Có 

mặt tại p iên tòa. 

* B  đơn: Côn  t  cổ p ần TTCR; đ a c ỉ:  ô TT13, lô D14d,  ô TT9b, 

k u 4, k u du l c  B, p ườn  CN, t  n  p ố C, tỉn  K án   òa 

Đại diện  ợp p áp của b  đơn:  

1. B   iêu T      c   – l  đại diện t eo ủ  qu ền.  

2. B  Trần T   Thanh T - l  đại diện t eo ủ  qu ền.  
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( iấ  ủ  qu ền n    20/4/2022 của n ười đại diện t eo p áp luật l  b  

   T   P ươn  T , c  c vụ: C ủ t c   ội đồn  quản tr , Tổn   iám đốc Côn  

t  cổ p ần TTCR). B   , b  T c  mặt tại p iên tòa. 

*   ười bảo vệ qu ền v  lợi íc   ợp p áp của Côn  t  Cổ p ần TTCR: 

Ông  ê Văn   -  uật sư t uộc Côn  t   uật T    M - Đo n  uật sư T  n  

p ố     ội. C  mặt tại p iên tòa. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Nguyên đơn trình bày:  

N    21/5/2018 n u ên đơn đã ký t  a t uận ký quỹ với côn  t  cổ p ần 

TTCR  sau đâ    i tắt l  TTCR) để đặt c c tiền mua căn  ộ.      01/7/2019 

n u ên đơn ký  ợp đồn  mua bán căn  ộ số Wi 07-22/ ĐMB-THE ARENA, 

căn  ộ số 22 tại tần  7 tòa n   Wi, diện tíc  sử dụn : 33,73m
2
, đơn giá: 

54.107.290 đồn /m
2
,  iá bán: 1.792.488.900 đồn . C o đ n na  n u ên đơn đã 

t an  toán 95% tiền mua căn  ộ l  1.558.086.206 đồn . T ời  ian b n  iao căn 

 ộ dự ki n l  t án  12/2020. 

Tu  n iên, n u ên đơn c o rằn  b  đơn đã lừa dối n u ên đơn k i  iao 

k t  ợp đồn  v  quá trìn  t ực  iện  ợp đồn  c  n iều vi p ạm n ư sau:  

T   n ất, đã lừa dối k ác    n  bằn  n iều t ủ đoạn, quản  cáo sai sự 

t ật về p áp lý của dự án t ể  iện n ư sau: 

- TTCR đã n ận tiền đặt c c, t u tiền t eo t  a t uận ký quỹ,  ợp đồn  

mua bán căn  ộ k i c ưa đủ điều kiện được p ép mua bán căn  ộ n ư: C ưa 

được cấp  iấ  p ép đầ  đủ c o việc xâ  dựn  căn  ộ.  

- TTCR lừa dối n u ên đơn về việc mua bán loại  ìn  căn  ộ du l c , t ể 

 iện qua việc TTCR c ỉ được cấp  iấ  p ép xâ  dựn  các p òn  tron  k ối 

k ác  sạn cao tần  l  p òn  k ác  sạn bìn  t ườn  c   k ôn  p ải l  căn  ộ du 

l c . B  đơn cũn  lừa dối k ác    n  tron  việc bán căn  ộ du l c  n ưn  k ôn  

bố trí b p ăn tron  căn  ộ. 

- TTCR lừa dối k ác    n  về việc cấp  iấ  c  n  n ận căn  ộ, sổ  ồn , 

t ời  ạn sở  ữu 50 năm. Tu  n iên, ở t ời điểm ký t  a t uận ký quỹ v  ký  ợp 

đồn  mua bán căn  ộ, kể cả c o tới t ời điểm  iện na , tron  qu  đ n  của p áp 

luật đều c ưa c  qu  đ n  về cấp  iấ  c  n  n ận qu ền sử dụn  đất, qu ền sở 

 ữu n   c o p òn  k ác  sạn,  a  căn  ộ du l c  của k ác  sạn T e  rena.  

T    ai, tron  quá trìn  t ực  iện  ợp đồn  mua bán TTCR đã vi p ạm 

về t ời  ạn b n  iao căn  ộ n ư sau:  

- T eo  ợp đồn , n u ên đơn đồn  ý bên bán có quyền qu  t đ n  b n 

 iao căn  ộ muộn  ơn 180 n   , n ưn  p ải c  văn bản c ấp t uận b n  iao căn 

 ộ muộn  ơn 180 n     iữa TTCR v  n u ên đơn. T eo  ợp đồn  mua bán căn 

 ộ, n u tín  từ n    01/01/2021 l  n    b n  iao dự ki n, cộn  t êm 180 n    

t ì đ n n    01/7/2021 TTCR p ải  iao căn  ộ c o n u ên đơn. Tín  t êm 24 

ngày Khánh Hòa giãn cách để p ục vụ côn  tác c ốn  d c  Covid-19 theo công 

điện của UB D tỉn  K án   òa t ì t ời  ian b n  iao căn  ộ muộn n ất l  
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ngày 25/7/2021. Tuy nhiên, ngày 26 và 27/10/2021 n u ên đơn đã trực ti p   i 

lại  ìn  ản  côn  trìn  T e  rea n i c un  v  tòa n    3,  4 đan  xâ  dựn  

n ổn n an  d n  iáo v  t i t b  xâ  dựn . Ngày 06/11/2021, t eo vi bằn  Văn 

p òn  T ừa p át lại   a Tran    i lại  iện trạn  Tòa  1,  2,  3,  4 với bãi 

biển dơ bẩn, các  ạn  mục c ưa  o n t  n , côn  trườn  đan  t i côn . Sở T i 

n u ên v  Môi trườn  tỉn  K án   òa đã c  côn  văn k ẳn  đ n  trạm xử lý 

nước t ải số 2  do k ối  3,  4, k u biệt t ự du l c  B2, B4, k u du l ch bãi 

biển…) đ n na  vẫn c ưa xâ  dựn . Cục T u  tỉn  K án   òa v  Sở T i 

n u ên v  môi trườn  tỉn  K án   òa, n u ên đơn đều k ẳn  đ n  TTCR c ưa 

 o n t  n  n  ĩa vụ nộp tiền t uê đất một lần. Do vậ , c o đ n na  căn  ộ c ưa 

đủ điều kiện để bàn giao và kinh doanh. 

- TTCR c  viện dẫn sự kiện UB D tỉn  K án   òa tạm dừn   iải qu  t 

t ủ tục   n  c ín  tại các Dự án  tron  đ  c  Dự án T e  rena) để c ờ k t luận 

của T an  tra C ín  p ủ đã ản   ưởn  đ n việc t i côn  dự án. Tu  n iên việc 

tạm dừn  t eo k t luận của t an  tra c ín  p ủ l  do c  n iều sai p ạm, tồn tại 

của dự án t eo k t luận của T an  tra C ín  p ủ số 1919/TB-TTCP ngày 

04/11/2020. Mặt k ác, tron  t ời  ian b  buộc dừn  dự án để c ờ k t luận của 

T an  tra C ín  p ủ, cũn  n ư để xin  iấ  p ép xâ  dựn , T e  rena vẫn ti p 

tục t i côn  côn  trìn   n u ên đơn c  video   i lại tìn   ìn  t i côn  tại côn  

trườn ). V  việc TTCR được cấp  iấ  p ép xâ  dựn  để  ợp t  c   a n ữn  

 ạn  mục đã v  đan  xâ  dựn  trước đ , bất c ấp qu  đ n  của cơ quan c  t ẩm 

qu ền.  

- Mặc dù k ẳn  đ n  với k ác    n  về việc đã đủ điều kiện b n  iao căn 

 ộ,  êu cầu nộp   t tiền mua căn  ộ, n ưn  TTCR lại  ửi  ồ sơ điều c ỉn  dự 

án T e  rena tới các cơ quan quản lý n   nước v  UB D tỉn  K án   òa đề 

n    điều c ỉn  ti n độ t ực  iện dự án  t ể  iện tron  nội dun  Tờ trìn  số 

5210/TTr-UBND ngày 15/6/2021).   ư vậ , t eo n u ên đơn, TTCR xin hoàn 

t  n  dự án v  đưa v o k ai thác muộn  ần 3 năm so với cam k t, trì  oãn việc 

kin  doan  c o t uê căn  ộ n  ỉ dưỡn  tới năm 2023 vì k ôn  đủ điều kiện 

p áp lý, c   k ôn  p ải do sự kiện UB D tỉn  K án   òa tạm dừn   iải qu  t 

t ủ tục   n  c ín  của các dự án n ư TTCR trìn  b   tại văn bản   i ý ki n của 

b  đơn. 

- TTCR cũn  viện dẫn việc c ậm b n  iao căn  ộ vì sự kiện bất k ả 

k án  l  d c  bện  viêm đườn   ô  ấp do c ủn  mới của Virus corona  â  ra. 

Tu  n iên n u ên đơn c o rằn  côn  tác c ốn  d c  của tỉn  K án   òa tron  

năm 2020 được triển k ai rất tốt, tạo m i điều kiện c o doan  n  iệp sản xuất 

v  xâ  dựn . Và tại Cam Ran  c ỉ t ực  iện  iãn các  xã  ội 24 n   . Mặc 

khác n u ên đơn có hìn  ản , video n u ên đơn   i lại trực ti p rất c i ti t tại 

côn  trườn  T e  rena từ n    06/5/2019 đ n tháng 07/2021 t ể  iện tổn  số 

côn  n ận  iện tại trên côn  trườn  k oản   ơn 600 n ười. N u ên đơn c  cơ 

sở k ẳn  đ n , ở t ời điểm d c  bện  Covid-19, TTCR triển k ai  oạt độn  xâ  

dựn  côn  trườn  T ư  rena bìn  t ườn  tron  cả n ữn  n    dãn các  xã  ội 

v  k ôn  b  tác độn  n iều của d c  Covid-19. 
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T   ba, TTCR đã n ận của n u ên đơn 95% tiền bán căn  ộ, n ưn  

k ôn  xuất  óa đơn  iá tr   ia tăn  v o đún  t ời điểm n ận tiền t eo qu  đ n  

của p áp luật, v  đã b  xử p ạt vi p ạm   n  c ín  về   n  vi vi p ạm p áp luật 

về t u  n  .  

T   tư, n    29/9/2020, TTCR t   c ấp dự án T e  rena tại   ân   n  

t ươn  mại cổ p ần   n   ải Việt  am để va   ợp đồn  tín dụn . T i sản t   

c áp l  to n bộ lợi íc  bao  ồm: Các k oản p ải t u, qu ền t ụ  ưởn  bảo  iểm, 

to n bộ các k oản p í m  c ủ đầu tư t u được tron  quá trìn  đầu tư dự án T e 

 rena, k ôn   iới  ạn các qu ền quản lý, qu ền sử dụn , qu ền  ưởn  lợi, 

qu ền đòi nợ  các k oản p ải t u)  iện tại v  tron  tươn  lai p át sin  tại sự án 

T e  rena tại t ửa đất k u   v  k u B  c  căn  ộ n u ên đơn đan  mua). Việc 

b  đơn vừa bán căn  ộ c o n u ên đơn, vừa t   c ấp to n bộ dự án c o n ân 

  n  to n bộ lợi íc  p át sin  của dự án l  l m ản   ưởn  đ n qu ền, lợi íc  

 ợp p áp của n u ên đơn k i p át sin  tran  c ấp. 

Từ n ữn  vi p ạm các điều k oản  ợp đồn  mua bán của TTCR nguyên 

đơn về việc c ậm b n  iao căn  ộ  n u tín  từ t án  12/2020 đ n na  t ì đã 

c ậm b n  iao 450 n   ) v  lừa dối tron  quá trìn   iao k t, t ực  iện  ợp 

đồn , n u ên đơn k ởi kiện  êu cầu Tòa án  iải qu  t: Yêu cầu đơn p ươn  

c ấm d t  ợp đồn  mua bán căn  ộ số Wi 07-22/ ĐMB-T E  RE  , căn  ộ 

số 22 tại tần  7 tòa n   Wi tại dự án T e  rena. Buộc TTCR trả lại số tiền 

n u ên đơn đã nộp để mua căn  ộ l   1.558.086.206 đồn ; buộc TTCR trả c o 

n u ên đơn k oản tiền p ạt vi p ạm  ợp đồn  tươn  đươn  với 20%  iá bán 

căn  ộ: 20% x 1.792.488.900 đồn  = 358.497.780 đồn ; buộc TTCR trả c o 

n u ên đơn số tiền lãi n ân   n  2,5 năm/9%/năm l  350.569.939 đồn . Tổn  

số tiền  êu cầu Tòa án  iải qu  t buộc TTCR  o n trả c o ngu ên đơn là 

2.267.873.925 đồn . 

Tại p iên tòa, n u ên đơn  iữ n u ên  êu cầu k ởi kiện về việc  êu cầu 

đơn p ươn  c ấm d t  ợp đồn  mua bán căn  ộ số Wi 07-22/ ĐMB-THE 

 RE  , căn  ộ số 22 tại tần  7 tòa n   Wi tại dự án T e  rena, buộc TTCR trả 

lại số tiền n u ên đơn đã nộp để mua căn  ộ l  1.558.086.206 đồn , về k oản 

tiền p ạt vi p ạm, n u ên đơn điều c ỉn  lại  êu cầu tươn  đươn  với 8%  iá 

bán căn  ộ: 8% x 1.792.488.900 đồn  = 143.399.112 đồn , rút  êu cầu k ởi 

kiện đối với số tiền lãi n ân   n  2,5 năm/9%/năm l  350.569.939 đồn . Tổn  

số tiền n u ên đơn  êu cầu TTCR  o n trả l : 1.701.485.318 đồn . 

Bị đơn trình bày:  

Về việc  iao k t  ợp đồn  mua bán   ĐMB) căn  ộ Wi 07-22  iữa b  

Tôn T   Tu  t Đ v  côn  t  Cổ p ần TTCR đún  n ư p ía n u ên đơn đã trìn  

bày.  

Tu  n iên, về quá trìn  t ực  iện  ợp đồn  các bên đã t ực  iện việc t an  

lý dồn tiền n ư sau:  ăm 2018, b  Tôn T   Tu  t Đ c  đăn  ký mua 03 căn  ộ 

SaA10-18, SaA09-23 và WiA07-22. Đối với căn  ộ Wi 07-22, b  Đôn  đăn  

ký n u ện v n  va  n ân   n  để  iải n ân t an  toán  iá tr  căn  ộ. Tron  quá 
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trìn  t ực  iện các  iao d c , Côn  t  TTCR v  b  Đôn  đã t  a t uận c ấm d t 

02 căn  ộ Sa 10-18 và SaA09-23 t eo Biên bản t  a t uận n    06/08/2020. 

T eo Biên bản t  a t uận nêu trên: 

(1) B  Đôn  tự nguyện dồn tiền từ 02 căn  ộ thanh lý sang thanh toán cho 

căn  ộ WiA07-22. 

(2) B  Đôn  c  n u ện v ng chuyển đổi hình th c thanh toán của  ĐMB 

căn  ộ WiA07-22 từ hình th c vay ngân hàng sang hình th c không vay ngân 

  n ; đồng thời, b  Đôn  tự nguyện t an  toán c o  ĐMB căn  ộ WiA07-22 

đ n 95% giá tr . 

(3) Công ty TTCR áp dụng chính sách chi t khấu 8,5%  iá bán căn  ộ đối 

với căn  ộ WiA07-22, cụ thể n ư sau: 

-  iá bán căn  ộ ban đầu: 1.792.448.900 đồng 

-  iá bán căn  ộ sau khi chi t khấu 8.5%: 1.640.090.743 đồng 

(4) Ngày 15/08/2020, Công ty TTCR và bà Tôn Th  Tuy t Đ ký k t phụ lục 

2A số WiA07-22/P  ĐMB-THEARENA. 

Tín  đ n thời điểm ký k t Phụ lục 2 , b  Đôn  tự nguyện thanh toán tổng  

số tiền: 1.558.086.206 đồn , tươn  đươn  95%  iá bán căn  ộ, đồng thời bà 

Đôn  c  văn bản cam k t ngày 30/06/2020 về việc tự nguyện t an  toán đ n 

95% giá tr  căn  ộ. 

Mặt khác, tại Biên bản thảo thuận ngày 06/08/2020, các bên cùng nhau cam 

k t hợp tác, thiện c í để hoàn thành các cam k t, th a thuận giữa các bên tại 

 ĐMB căn  ộ số WiA07-22. 

Theo dòng di n bi n trên, Côn  t  TTCR đã   i n ận việc tự nguyện thanh 

toán của b  Đôn , n    31/08/2020 Côn  t  TTCR đã xuất   a đơn  iá tr  gia 

tăn  t eo qu  đ nh. 

Trong quá trình thực hiện  ĐMB, b  Đôn   ặp k   k ăn về tài chính nên 

n    24/08/2021 b  Đôn  c  văn bản đề ngh  hoàn lại 25% giá tr  đã tự nguyện 

t an  toán trước cho Công ty TTCR, Công ty TTCR cũn  đã đáp  ng nguyện 

v ng của b  Đôn  v   o n tất các thủ tục mời b  Đôn  đ n VP Công ty TTCR 

để nhận lại 25% giá tr . Tu  n iên, b  Đôn  c  email t ôn  báo đ n Công ty 

TTCR rằn  b  Đôn  đã t u x p được tài chính nên không nhận lại khoản tiền đã 

thanh toán trước, email ngày 25/11/2021 với nội dun  “Chị không nhận lại 25% 

nữa nhé em . Chị muốn nhận nhà căn WiA07-22.  Vì những khó khăn vừa qua 

gia đình chị đã giải quyết được rồi.”. 

Song song với quá trình xây dựng và hoàn thiện căn  ộ thuộc Tòa A3, A4 

(tron  đ  c  căn  ộ của b  Đôn ), Côn  t  TTCR c  tạo điều kiện để Khách 

hàng nhận bàn giao sớm  ơn dự ki n thuộc Tòa A1, A2, do vậy ngày 

27/08/2021, Côn  t  TTCR đã p át   n  T ôn  báo 81/2021/TB-TTCR về việc 

chuyển đổi căn  ộ từ tòa A3, A4 sang tòa A1, A2. T eo đ , b  Đôn  c  t ể lựa 

ch n căn  ộ đẹp  ơn bên Tòa  1,  2  đã  o n t iện) để nhận bàn giao ngay. 

Tu  n iên, b  Đôn  đã k ôn  đồng ý chuyển đổi căn  ộ theo Thông báo 

81/2021/TB-TTCR nêu trên. 

Côn  t  TTCR đã tuân t ủ cam k t v  t  a t uận, đã  o n t  n  n  ĩa vụ 

của bên bán l  xâ  dựn  căn  ộ v  b n  iao căn  ộ, n    26/01/2022, Côn  t  
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TTCR đã  ửi T ôn  báo số 008/2022/TB-TTCR về việc t ời  ian b n  iao căn 

 ộ số Wi 07-22 v  mời b  Đôn  đ n n ận b n  iao căn  ộ kể từ n    

25/02/2022 n ưn  đ n na  b  Đôn  c ưa t ực  iện việc n ận b n  iao căn  ộ. 

Công ty TTCR khẳn  đ nh không vi phạm thời hạn bàn giao theo th a 

thuận tại  ĐMB để n u ên đơn c  cơ sở đề ngh  chấm d t  ĐMB vì: 

T eo P ụ đín  1 v  P ụ đín  5 của P ụ lục 1  ĐMB “thời gian dự kiến 

bàn giao căn hộ: Tháng 12/2020”. T ời  ian b n  iao dự ki n nêu trên sẽ được 

t a  đổi v  p ụ t uộc v o n ữn  n u ên n ân k ác n au t eo t  a t uận  iữa 

các bên tại t  a t uận của Điều 8.3 của  ợp đồn . T eo đ , tron  suốt t ời  ian 

t ực  iện triển k ai dự án, xâ  dựn  các căn  ộ, côn  t  TTCR đã  ặp rất n iều 

k   k ăn k ăn từ các sự kiện bất k ả k án  l  sự kiện ủ  ban n ân dân (UBND) 

tỉn  K án   òa tạm dừn   iải qu  t t ủ tục   n  c ín  của các Dự án  tron  đ  

c  Dự án T e  ena) để c ờ k t luận T an  tra C ín  p ủ v  D c  bện  Covid-

19 ản   ưởn  đ n ti n độ b n  iao căn  ộ, cụ t ể n ư sau:  

Thứ  nhất, sự kiện UB D tỉn  K án   òa tạm dừn   iải qu  t t ủ tục 

  n  c ín  của các Dự án  tron  đ  c  Dự án T e  rena) để c ờ k t luận T an  

tra C ín  p ủ đã ản   ưởn  đ n quá trìn  xin cấp  iấ  p ép xâ  dựn  điều 

c ỉn  số 89/ PXD-SXD cũn  n ư việc t i côn  của Dự án T e  rena. Dự án 

T e  rena  tên   i cũ l  “K u du l c  n  ỉ dưỡn  Trần T ái”) l  một tron  35 

dự án tại tỉn  K án   òa được T an  tra C ín  p ủ t an  tra từ năm 2018 

 t an  tra  iai đoạn từ n    01/01/2010 đ n n    31/6/2017). T án  04/2018, 

UB D tỉn  c  văn bản tạm n ừn  t ực  iện các t ủ tục p áp lý dự án để p ục 

vụ c o sự kiện T an  tra C ín  p ủ tại tỉn  K án   òa  văn bản số 143/UB D-

XD Đ n    16/4/2018), đã l m cho côn  t  TTCR liên tục  ặp k   k ăn, kéo 

d i tron  việc triển k ai các t ủ tục p áp lý của Dự án để triển k ai các  oạt 

độn  t i côn  đẩ  n an  ti n độ dự án đã cam k t với K ác    n . Do đâ  l  sự 

kiện mật, doan  n  iệp k ôn  được n ận văn bản mật liên quan nên công ty 

TTCR cũn  k ôn  c  cơ sở v  k ôn  được p ép t ôn  báo đ n K ác    n . 

Tron  k   k ăn c un  của đ a p ươn , côn  t  TTCR đã luôn nỗ lực ki n n   , 

cầu c u,  ửi rất n iều văn bản đ n UB D tỉn  đề n    t ực  iện t ủ tục cấp 

 iấ  p ép xâ  dựng (GPXD) điều c ỉn  đồn  t ời c  các đơn kêu c u k ẩn cấp 

 ửi đ n Văn p òn  c ín  p ủ, Văn p òn  T ủ tướn  C ín  p ủ, T an  tra 

c ín  p ủ,  ội đồn    ân dân, tỉn  ủ  v  UB D tỉn  K án   òa để kêu c u, 

đề n     ỗ trợ cấp  PXD điều c ỉn  c o dự án. K t quả của quá trìn  nỗ lực 

bền bỉ, kiên trì của doan  n  iệp đã được các cơ quan c  c năn  từ trun  ươn  

đ n đ a p ươn  quan tâm, xem xét.      31/10/2019, UB D tỉn  K án   òa 

đã ban   n  văn bản 10895/UB D-XD Đ đồn  ý  iải qu  t t ủ tục cấp  iấ  

p ép xâ  dựn  điều c ỉn  c o dự án T e  rena.      15/11/2019, Sở Xâ  dựn  

K án   òa đã cấp  PXD điều c ỉn  số 89 c o Dự án T e  rena. Sau  ần 02 

năm, n    04/11/2020, T an  tra C ín  p ủ mới ban   n  t ôn  báo k t luận 

t an  tra số 1919/TB-TTCP k t luận t an  tra về các dự án tại tỉn  K án   òa, 

tron  đ  c  dự án T e  rena. Đ n n    05/4/2021, UB D tỉn  K án   òa đã 

ban   n  văn bản số 2619/UB D-XD Đ về việc bãi b  các văn bản  êu cầu 

tạm dừn  t ực  iện t ủ tục của các dự án c ờ k t luận t an  tra, kiểm tra. 
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  ư vậ , sau 03 năm, UB D tỉn  K án   òa mới  ỡ b  việc tạm dừn  

 iải qu  t t ủ tục   n  c ín  để t áo  ỡ k   k ăn c o n iều doan  n  iệp đầu 

tư bất độn  sản tại đ a p ươn  n ưn  với nỗ lực k ôn  n ừn  của C ủ Đầu tư, 

Dự án T e  rena đã được  iải qu  t các t ủ tục, cấp  PXD điều c ỉn  số 

89/GPXD-SXD v o n    15/11/2019 để ti p tục triển k ai t i côn  v  l  cơ sở 

để doan  n  iệp ti p tục t ực  iện các t ủ tục p áp lý. Sự kiện n   tất   u ản  

 ưởn  đ n ti n độ xâ  dựn  v   o n t iện của Dự án T e  rena nên doan  

n  iệp p ải xin điều c ỉn ,  ia  ạn ti n độ tron  C ủ trươn  đầu tư v   iấ  

c  n  n ận đầu tư để p ù  ợp với t ực ti n. Vì vậ , các sở, ban n  n  v  

UB D tỉn  K án   òa sau k i t ẩm đ n  c ặt c ẽ đã đồn  ý với việc xin điều 

c ỉn ,  ia  ạn ti n độ của doan  n  iệp, tron  đ  cũn  đồn  tìn  t eo đề xuất 

của doan  n  iệp l  điều c ỉn  ti n độ t ực  iện dự án t êm 33 t án  để bù v o 

k oản  t ời  ian từ t án  4/2018 đ n n    5/4/2021  Tờ trìn  5210/TTr-UBND 

ngày 15/6/2021). 

T    ai, sự kiện bất k ả k án : D c  bện  viêm đườn   ô  ấp cấp do 

c ủn  mới của vi rút Corona  sau n   được   i l  “Covid-19”) tác độn  2 đợt: 

- Đợt d c  bện  Covid-19 - lần t   n ất: K   k ăn k ôn  c ỉ dừn  lại ở sự 

kiện tạm dừn   iải qu  t t ủ tục   n  c ín  do T an  tra C ín  p ủ, Dự án 

đan  được triển k ai t i côn  t ì lại ti p tục b  tác độn  mạn  mẽ do sự kiện 

Covid-19 xả  ra bất n ờ trên p ạm vi to n cầu, k ởi đầu tại Trun  Quốc v o 

cuối năm 2019, đầu năm 2020. Tại Việt  am, n    01/2/2020, T ủ tướn  C ín  

p ủ c ín  t  c ban   n  Qu  t đ n  t eo Qu  t đ n  số 173/QĐ-TT  côn  bố 

Sự kiện d c  bện  viêm đườn   ô  ấp cấp do c ủn  mới của vi rút Corona  sau 

n   được   i l  “Covid-19”) với n u  cơ “ở m c độ k ẩn cấp to n cầu”, đ a 

điểm v  n u  cơ xả  ra d c  “Khánh Hòa, Vĩnh Phúc, Thanh Hóa”. Covid-19 đã 

tác độn  n  iêm tr n  đ n n   t ầu  một số n   t ầu đã t ôn  báo đ n C ủ Đầu 

tư), c  t ể kéo d i ti n độ t i côn  căn  ộ, n    17/02/2020, Côn  t  TTCR đã 

p át   n  t ôn  báo số 005/2020/ RE  -TB-B Đ  ửi đ n K ác    n  t ôn  

báo về việc xả  ra sự kiện bất k ả k án  l  Covid-19 tác độn  đ n việc t i côn  

Dự án. Tron  suốt t ời  ian xả  ra sự kiện n  , Covid 19 đã ản   ưởn  rất n iều 

đ n n   t ầu của Dự án, cụ t ể:  

+ Việc n ập k ẩu vật tư c  n uồn  ốc, xuất x  từ nước n o i n ư Trun  

Quốc  ặp n iều k   k ăn, c  n   má  sản xuất ở Trun  Quốc b  tạm dừn  sản 

xuất vô t ời  ạn k i n n   t ầu k ôn  c  vật tư để cun  cấp c o Dự án T e 

 rena, kéo t eo tìn  trạn   ián đoạn, c ậm tr  côn  việc  iữa các n   t ầu vì 

các  ạn  mục t i côn  liên quan c ặt c ẽ đ n n au, dẫn đ n ti n độ tổn  của Dự 

án b  kéo d i. 

+ Việc  u  độn  côn  n ân cũn   ặp k   k ăn do sau k i C ín  p ủ côn  

bố d c  bện  xả  ra tại K án   òa t ì K án   òa b  coi l  đ a p ươn  c  d c , 

 â  ản   ưởn  đ n việc  u  độn  n ân lực v o côn  trườn  sau t t âm l c  năm 

2020; tâm lý côn  n ân sợ  ãi d c  bện  ản   ưởn  đ n s c k  e; đặc biệt t ời 

 ian K án   òa v  các đ a p ươn  t ực  iện  iãn các  xã  ội t eo C ỉ t   

16/CT-TT , C ỉ t   15/CT-TT  t eo n u ên tắc  ia đìn  các  l  với  ia đìn , 
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t ôn bản các  l  với t ôn bản, xã các  l  với xã,  u ện các  l  với  u ện, tỉn  

các  l  với tỉn , p ân xưởn , n   má  sản xuất p ải bảo đảm k oản  các  an 

to n  2 m), đeo k ẩu tran , t ực  iện k ử trùn , diệt k uẩn t eo qu  đ n  đã dẫn 

tới tìn  trạn  t i u  ụt côn  n ân; việc bố trí, tổ c  c c o côn  n ân t i côn  

k ôn  được  iệu quả n ư điều kiện t i côn  bìn  t ườn  do p ải áp dụn  

k oản  các  an to n t eo biện p áp   t  bắt buộc.  

+ Việc  u  độn  vốn từ các K ác    n  cũn  b  kéo d i do d c  bện  đã 

cản trở đ n việc t ực  iện t ủ tục va  vốn n ân   n  của K ác    n  cũn  n ư 

c ín  sác   ạn c   đi lại l m c o K ác    n  k ôn  l m việc được với n ân 

  n  k p t ời, k ác    n  ở nước n o i k ôn  về Việt  am để va  vốn được, 

điều kiện kin  t  của K ác    n  b  ản   ưởn  dẫn đ n k ôn  c  k ả năn  

t an  toán. Do đ , n iều K ác    n  k ôn  t an  toán được đún  ti n độ, ản  

 ưởn  đ n k   oạc  t i c ín  p ục vụ t i côn  đầu tư Dự án.  

Côn  t  TTCR đã c ủ độn  tìm n iều biện p áp n ăn n ừa v  c ốn  c  i 

với Sự kiện D c  bện  Covid-19 n ưn  k ôn  t ể k ắc p ục được dưới ản  

 ưởn  của d c  bện  v  các c ỉ t  , qu  t đ n  của cơ quan c  t ẩm qu ền; tất 

  u sự kiện bất k ả k án  đã l m kéo d i ti n độ b n  iao căn  ộ nên n    

06/07/2020, Côn  t  TTCR đã p át   n  t ôn  báo số 57/2020/ RENA-TB-

B Đ t ôn  báo K ác    n  về việc  ia  ạn t ời  ian b n  iao căn  ộ l  180 

n    do ản   ưởn  của Sự kiện D c  bện  Covid-19 t eo đún  qu  đ n  tại 

Điều 8.3.1 v  Điều 14.4 của  ĐMB, cụ t ể, t ời  ian dự ki n b n  iao căn  ộ 

WiA07-22 của b  Đôn  được  ia  ạn đ n t án  06/2021. 

- Đợt d c  bệnh Covid-19 - lần t    ai: Đợt bùn  p át d c  bện  Covid-19 

lần t   4 tại Việt  am di n ra bất n ờ v  rất k ốc liệt với bi n c ủn  Delta cực 

kỳ n u   iểm. Từ t án  7/2021, việc xâ  dựn  Tòa  3,  4  tron  đ  c  căn  ộ 

WiA07-22) ti p tục  ặp sự kiện bất k ả k án  do Covid-19 lần t   2. B  đơn đã 

thông báo cho n u ên đơn bi t về sự xuất  iện của sự kiện bất k ả k án  do 

(Thông báo 66/2021/ARENA-TB-B Đ n    09/7/2021) do K án   òa v  

n iều tỉn , t  n  p ía  am áp dụn  các  iải p áp k ắt k e về   t  để c ốn  d c  

n ư C ỉ t   16/CT-TTg, cao  ơn C ỉ t   16/CT-TT  t eo  ìn  t  c “ai ở đâu ở 

 ên ở đ ”, “n   các  l  với n  ”, “đ a p ươn  các  l  với đ a p ươn ”, “p on  

t a”, “P ân loại các vùn  đ , xan ”, “xuất trìn  các loại  iấ  tờ t ôn    n ”, 

t i t lập “các c ốt, c ặn” để kiểm soát việc di c u ển,…  đã k i n c o các     

sản xuất   n   oá cun  cấp c o dự án, n   t ầu, n ân côn   ặp k   k ăn.  

Ngày 22/9/2021, côn  t  TTCR đã  ửi t ôn  báo số 96/2021/ RE  -TB-

B Đ cập n ật tìn   ìn  Dự án b  ản   ưởn  bởi sự kiện bất k ả k án  c o 

  u ên đơn v  t ôn  báo về việc sẽ p ải  ia  ạn ti n độ b n  iao d i  ơn t án  

12/2021. Căn c  tìn   ìn  t ực t  bất k ả k án  đã di n ra, ngày 22/12/2021, 

Côn  t  TTCR đã ban   n  t ôn  báo số 124/2021/ rena-TB-B Đ về việc  ia 

 ạn b n  iao căn  ộ do sự kiện bất k ả k áng Covid-19  lần 2) l  120 n   . 

Thứ ba, côn  t  TTCR cũn  t ực hiện quyền của Chủ Đầu tư b n  iao căn 

hộ muộn  ơn 180 n   : Côn  t  TTCR đã sử dụng quyền b n  iao căn  ộ muộn 

 ơn 180 n    so với ngày bàn giao dự ki n phù hợp tại Điều 8.3.2 của  ĐMB 
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để có thêm thời gian thi công, thực hiện các thủ tục pháp lý về nghiệm t u đảm 

bảo b n  iao căn  ộ đún  ti n độ  ĐMB  T ôn  báo 59/2021/ RE  -TB-

B Đ n    30/6/2021). 

Sau k i Tòa  3,  4 được Bộ Xâ  dựn  n  iệm t u đưa v o sử dụn  

 T ôn  báo số 14/ Đ-GDD3/HT ngày 26/01/2022), côn  t  TTCR đã  ửi văn 

bản mời   u ên đơn n ận b n  iao căn  ộ từ n    25/2/2022 đ n 15/3/2022 

 T ôn  báo số 008/2022/TB-TTCR n    26/1/2022) n ưn  đ n na  n u ên đơn 

vẫn c ưa n ận b n  iao. 

  ư vậ , sau k i trừ các sự kiện nêu trên, Côn  t  TTCR c ỉ c ậm b n 

 iao l  01 t án  v  Côn  t  TTCR đã c ủ độn  t ực  iện t ủ tục để t an  toán 

tiền c ậm b n  iao c o K ác    n . Việc c ậm b n  iao 01 t án   từ n    

26/01/2022 đ n 24/02/2022) k ôn  vi p ạm qu  đ n  tại Điều 12.2.2 v  Điều 

13.1.4  ĐMB nên K ác    n  k ôn  c  qu ền đơn p ươn  c ấm d t  ĐMB. 

Đối với cơ sở pháp lý của dự án The Arena:      15/11/2019 b  đơn 

được cấp  iấ  p ép xâ  dựn  số 89/ PXD-SXD được  iểu l  một văn bản bổ 

sun  n ư đã t  a t uận với   u ên đơn tại t ời điểm ký k t  ĐMB. K i được 

cấp  iấ  p ép xâ  dựn  điều c ỉn  số 89/ PXD-SXD, côn  t  TTCR cũn  đã 

t ôn  báo côn  k ai c o b  Đôn  bi t. Tại T ôn  báo số 

003/2020/ARENA/TB-B Đ n    08/01/2020 về T ôn  tin liên quan Dự án T e 

Arena, b  đơn cũn  cập n ật to n diện đầ  đủ về  ồ sơ p áp lý, t ôn  tin về tìn  

trạn  t i côn  của Dự án c o K ác    n , tron  đ  c    u ên đơn. Đ n n    

12/10/2020,   u ên đơn v  B  đơn đã ti p tục ký P ụ lục sửa đổi  ĐMB số 

WiA07-22/P SĐ ĐMB-T E RE   để điều c ỉn , bổ sun  n iều nội dun  

của  ợp đồn  mua bán căn  ộ, tron  đ  c  bổ sun  t êm n iều nội dun   ia 

tăn  qu ền lợi c o   u ên đơn v    i n ận, cập n ật t êm  iấ  p ép xâ  dựn  

điều c ỉn  số 89/ PXD-SXD. 

Về thời hạn sử dụng căn hộ, t eo  ĐMB v  P ụ lục sửa đổi  ĐMB t ì 

côn  t  TTCR đã t ể  iện r  n  ĩa vụ đảm bảo t ời  ạn sử dụn  c o căn  ộ c o 

b  Đôn  đủ 50 năm. Việc côn  t  TTCR cam k t t ời  ạn căn  ộ n ư trên l  

 o n to n dựa trên các qu  đ n  của p áp luật  iện   n . T eo qu  đ n  tại Điều 

44.4  uật Đầu tư 2020, k i   t t ời  ạn  oạt độn  của dự án đầu tư m  n   đầu 

tư c  n u cầu ti p tục t ực  iện dự án đầu tư v  đáp  n  điều kiện t eo qu  đ n  

của p áp luật t ì được xem xét  ia  ạn t ời  ạn  oạt độn  của dự án đầu tư. 

 uật Đất đai qu  đ n  k i   t t ời  ạn, n ười sử dụn  đất n u c  n u cầu ti p 

tục sử dụn  t ì được     nước xem xét  ia  ạn sử dụn  đất. Việc cam k t n   

 o n to n c  cơ sở căn c  trên qu  đ n  p áp luật c o p ép côn  t  TTCR được 

qu ền  ia  ạn Dự án,  ia  ạn việc sử dụn  đất k i c  n u cầu v  xuất p át từ 

t iện c í, tự n u ện của các bên, p ù  ợp với n u ên tắc cơ bản của p áp luật 

dân sự. Dựa trên các qu  đ n  của p áp luật, côn  t  TTCR vẫn đan  l m m i 

biện p áp để cố  ắn  đảm bảo t ời  ạn sử dụn  căn  ộ l  50 năm c o k ác  

  n  t eo n ư t  a t uận tron   ợp đồn . 

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

tranh luận: 
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 ợp đồn  mua bán được  iao k t trên tin  t ần tự do, tự n u ện v  bìn  

đẳn  t eo các n u ên tắc cơ bản của Bộ luật Dân sự 2015 n ư sau: 

-      01/7/2019, b  Tôn T   Tu  t Đ và côn  t  cổ p ần TTCR chính 

t  c  iao k t  ợp đồn  mua bán căn  ộ số: Wi 07-22/ ĐMB-THE ARENA. 

Căn c  Điều 17  ợp đồn  đã t ể  iện l  tại t ời điểm ký k t  ợp đồn , b  Đôn  

đã tự do tìm  iểu t ôn  tin về Dự án. Côn  t  đã cun  cấp các t ôn  tin,  ồ sơ 

p áp lý Dự án để b  Đôn  ti p cận, đán   iá v  đưa ra qu  t đ n  ký k t  ợp 

đồn .  

- Mục đíc  của  ợp đồn  đã  o n t  n : Mặc dù quá trìn  t ực  iện  ợp 

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

Covid-19) n ưn  dưới vai trò l  c ủ Đầu Tư, Côn  t  vẫn luôn nỗ lực, tập trun  

n uồn lực để xâ  dựn  v   o n t iện căn  ộ c o b  Đôn  t eo cam k t tại  ợp 

đồn . Đ n na , Côn  t  đã xâ  dựn ,  o n t iện căn  ộ v  đã được Cục  iám 

đ n      nước về c ất lượn  côn  trìn  xâ  dựn  - Bộ Xâ  dựn  n  iệm t u 

 o n t  n  côn  trìn , đưa v o sử dụn   T ôn  báo số 14/ Đ-GDD3/HT ngày 

26/01/2022 của Bộ Xâ  dựn ). Sau k i n  iệm t u đưa v o sử dụn , Côn  đã 

 ửi T ôn  báo b n  iao căn  ộ số 008/2022/TB-TTCR ngày 26/01/2022 để mời 

  u ên đơn đ n n ận b n  iao căn  ộ Wi 07-22 với t ời  ian n ận b n  iao từ 

ngày 25/02/2022 đ n n    15/3/2022 để đảm bảo mục đíc   iao k t  ợp đồn  

n ưn  b  k ôn  đ n để ti n   n  n ận b n  iao căn  ộ.   ư vậ , với việc Dự 

án đã được n  iệm t u đưa v o sử dụn , mục đíc  của  ai bên đã đạt được khi 

ký k t  ợp đồn , Wi 07-22 - t i sản b  Đôn  muốn mua đã được  o n t iện v  

 o n to n c  t ể sử dụn . 

Đối với các vấn đề n u ên đơn c o rằn  b  lừa dối k i  iao k t  ợp đồn  

mua bán của b  Đôn  k i c ưa đủ cơ sở p áp lý: áp dụn  tươn  tự án lệ số 

10/2021/AL với tran  c ấp n  , t ời điểm  iện tại, Dự án đã được cấp  iấ  

p ép xâ  dựn  số 89/ PXD-SXD p ù  ợp với t i t k  trước đâ , p ù  ợp với 

 ợp đồn  k i n c o đối tượn  của  ợp đồn  k ôn  b  ản   ưởn , t êm v o đ , 

c ủ t ể  iao k t  ợp đồn  l  b  Tôn T   Tu  t Đ tại t ời điểm đ  đã c ấp t uận 

nội dun  bổ sun   iấ  p ép xâ  dựn  số 89/GPXD-SXD v  đồn  ý ký k t P ụ 

lục  ợp đồn  mua bán. T eo đ , tín  đ n t ời điểm  iện tại, dự án T e  rena 

c  đầ  đủ căn c  p áp lý t eo qu  đ n  của p áp luật. Ngoài ra, các  êu cầu của 

b  Tôn T   Tu  t Đ k ôn  c  cơ sở p áp lý, cũn  n ư k ôn  c  cơ sở t ực t  để 

To  án c ấp n ận  êu cầu đơn p ươn  c ấm d t  ợp đồn ,  êu cầu các bên ti p 

tục t ực  iện  ợp đồn  đã ký k t. 

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

Ranh kết luận: 

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

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

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

p áp luật. 

- Quan điểm  iải qu  t vụ án:  
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Về tố tụn : Căn c  v o  êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn, các t i liệu 

c  n  c  do các bên đươn  sự cun  cấp cùn  các t i liệu Tòa án t u t ập được 

xác đ n  đâ  l  vụ án dân sự về “Tran  c ấp  ợp đồn  mua bán căn  ộ”. Côn  

t  Cổ p ần TTCR có trụ sở tại đ a c ỉ: TT13, D14d, TT9b t uộc K u 4 - K u du 

l c  Bắc bán đảo Cam Ran , p ườn  Cam    ĩa, t  n  p ố Cam Ran , tỉn  

K án   òa nên vụ án t uộc t ẩm qu ền  iải qu  t của Tòa án n ân dân t  n  

p ố Cam Ran  t eo qu  đ n  tại Điều 26, điểm a, k oản 1 Điều 35, điểm a 

k oản 1 Điều 39 Bộ luật Tố tụn  dân sự.  ội đồn  xét xử, T ư ký p iên tòa  đã 

t ực  iện đún , đầ  đủ các qu  đ n  của Bộ luật Tố tụn  dân sự về việc xét xử 

sơ t ẩm vụ án. Các đươn  sự đã c ấp   n  đún  qu  đ nh tại Điều 70, 71, 72, 

86 Bộ luật Tố tụng dân sự về quyền v  n  ĩa vụ của mình. 

Về nội dun : Đề n     ội đồn  xét xử k ôn  c ấp n ận  êu cầu k ởi 

kiện của n u ên đơn b  Tôn T   Tu  t Đ đối với Côn  t  Cổ p ần TTCR về 

 êu cầu đơn p ươn  c ấm d t  ợp đồn  mua bán căn  ộ số Wi 07-22/ ĐMB-

THE ARENA ngày 01/2/2019 v   êu cầu  o n trả số tiền 1.701.485.318 đồn . 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

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

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

định: 

[1] Về t ủ tục tố tụn :  

[1.1]   u ên đơn k ởi kiện  êu cầu đơn p ươn  c ấm d t  ợp đồn  v  

 o n trả số tiền mua căn  ộ, p ạt vi p ạm. Vì vậ ,  ội đồn  xét xử xác đ n  

quan  ệ tran  c ấp của vụ án l  “Tran  c ấp về  ợp đồn  mua bán căn  ộ” t eo 

qu  đ n  tại k oản 3 Điều 26 Bộ luật Tố tụn  dân sự. 

[1.2]   u ên đơn rút một p ần  êu cầu k ởi kiện về việc  êu cầu côn  t  

cổ p ần Trần T ái Cam Ran  trả số tiền lãi n ân   n  2,5năm/9%/năm l  

350.569.939 đồn , nên căn c  v o k oản 2 Điều 244 của Bộ luật tố tụn  dân sự 

đề đìn  c ỉ xét xử đối với p ần  êu cầu k ởi kiện đã rút. 

[1.3] Tại p iên tòa, n ười đại diện t eo ủ  qu ền của n u ên đơn  ửi đ n 

 ội đồn  xét xử để  êu cầu Tòa án n ân dân t  n  p ố Cam Ran  hoãn phiên 

tòa để t u t ập c  n  c  bổ sun , triệu tập, lấ  lời k ai của n ữn  n ười c  

qu ền lợi, n  ĩa vụ liên quan n ư:  êu cầu Cục T u  tỉn  K án   òa cun  cấp 

to n bộ Báo cáo T i c ín , Tờ k ai qu  t toán t u  t u n ập doan  n  iệp, Tờ 

k ai t u   iá tr   ia tăn  từ năm 2009 đ n t án  6 năm 2022 của Côn  t  TTCR; 

xác min , triệu tập, lấ  lời k ai của Cục T u  tỉn  K án   òa, Côn  t  cổ p ần 

đầu tư V n    a Tran , côn  t  cổ p ần câu lạc bộ Du T u ền v  n  ỉ dưỡn  

Cam Ran , côn  t  cổ p ần bất độn  sản    Quan , côn  t  cổ p ần Cá Tầm 

Việt  am, côn  t  cổ p ần  CC p át triểu Côn  n  ệ,   ân   n  t ươn  mại 

cổ p ần  ằn   ải Việt  am – C i n án  t  n  p ố  ồ C í Min , n ân   n  

t ươn  mại Cổ p ần Việt  am – C i n án  Bìn  Đ n  để l m r  việc va  vốn 

t   c ấp các căn  ộ của n u ên đơn. Về lĩn  vực đất đai: Yêu cầu Tòa án n ân 

dân t  n  p ố Cam Ran  xác min , triệu tập, lấ  lời k ai của UB D tỉn  K án  
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 òa, Sở T i n u ên v  Môi trườn  tỉn  K án   òa, UB D t  n  p ố Cam 

Ran , P òn  T i n u ên v  Môi trườn  t  n  p ố Cam Ran  để l m r  việc 

c ưa nộp tiền t uê đất. Về lĩn  vực xâ  dựn : Yêu cầu Tòa án n ân dân t  n  

p ố Cam Ran  xác min  triệu tập, lấ  lời k ai của UB D tỉn  K án   òa, Sở 

Xâ  dựn  l m r  việc Côn  t  TTCR b  đìn  c ỉ xâ  dựn , v  xử p ạt hành 

c ín  vi xâ  dựn  T e  rena k ôn  p ép. Về điều kiện bất k ả k án  tron  

Covid: Yêu cầu Tòa án n ân dân t  n  p ố Cam Ran  xác min , triệu tập, lấ  

lời k ai của UB C tỉn  K án   òa, Sở Y t  tỉn  K án   òa, UB D t  n  p ố 

Cam Ran , P òn  Y t  t  n  p ố Cam Ran  để l m r  các Côn  điện k ẩn của 

C ủ t c  UB D tỉn  K án   òa c  nội dun  c ốn  d c  v  t ời  ian  iãn các  

xã  ội. 

 ội đồn  xét xử xét t ấ  quá trìn  ký k t v  t ực  iện  ợp đồn   iữa b  

Tôn T   Tu  t Đ v  Côn  t  cổ p ần TTCR k ôn  c  liên quan  ì đ n các bên 

t   ba n o k ác. Về các c  n  c  tron   ồ sơ đã được các bên cun  cấp, v  Tòa 

án t u t ập đầ  đủ để c  n  min  các qu ền v  n  ĩa vụ của các bên tron  quá 

trìn   iao k t v  t ực  iện  ợp đồn , k ôn  cần t i t t u t ập t êm c  n  cư 

nào khác. Vì vậ ,  ội đồn  xét xử k ôn  c ấp n ận việc  oãn p iên tòa cũn  

n ư triệu tập, xác min , lấ  lời k ai của các cơ quan đơn v  nêu trên của n ười 

đại diện t eo ủ  qu ền của n u ên đơn.  

[2] Về nội dun  tran  c ấp: 

[2.1] Quá trình ký kết và thực hiện Hợp đồng:  

(5) [2.1.2] Ngày 01/7/2019, Công ty Cổ phần TTCR  sau đâ    i là Công 

ty) và bà Tôn Th  Tuy t Đ đã ký k t Hợp đồn  mua bán căn  ộ số WiA07-

22/ ĐMB-THE ARENA để mua bán căn  ộ căn  ộ số 22 tại tầng 7 tòa nhà Wi, 

diện tích sử dụng: 33,73m
2
, đơn  iá: 54.107.290 đồng/m

2
, giá bán: 

1.792.488.900 đồng. Trong quá trình thực hiện hợp đồn , b  Đôn  đã t an  toán 

95% tiền mua căn  ộ l  1.558.086.206 đồng thông qua th a thuận thanh lý dồn 

tiền mua căn  ộ ngày 06/8/2020. Ngày 15/08/2020, Công ty TTCR và bà Tôn 

Th  Tuy t Đ ký k t phụ lục 2A số WiA07-22/P  ĐMB-THEARENA. 

[2.1.3]      26/01/2022 Côn  t  TTCR đã p át   n  T ôn  báo b n  iao 

căn  ộ số 008/2022/TB-TTCR để mời n u ên đơn đ n n ận b n  iao căn  ộ 

WiA07-22 với t ời  ian n ận b n  iao từ n    25/02/2022 đ n n    15/3/2022 

n ưn  n u ên đơn k ôn  đ n để ti n   n  n ận b n  iao căn  ộ. 

[2.2] Về tính pháp lý của dự án: Căn  ộ các bên t ực  iện việc mua bán 

t uộc Dự án l  côn  trìn  xâ  dựn  c  đầ  đủ  ồ sơ được Ủ  ban n ân dân tỉn  

K án   òa p ê du ệt. Tại Tờ trìn  số 5210/TTr-UB D n    15/6/2021 của 

UB D tỉn  K án   òa đã t ể  iện: Dự án đã t ực  iện đầ  đủ các qu  đ n  của 

p áp luật về t ủ tục đầu tư, p ù  ợp qu   oạc , mục đíc  sử dụn  đất, đán   iá 

tác độn  môi trườn , p òn  c á  c ữa c á , t ẩm đ n  t i t k , cấp p ép xâ  

dựn . 
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[2.3]  ợp đồn  v  p ụ lục  ợp đồn  được ký k t  iữa các bên c  đủ các 

điều kiện c   iệu lực của  iao d c  dân sự t eo qu  đ n  tại Điều 117 Bộ luật 

dân sự 2015, bởi lẽ: 

[2.3.1] Tại t ời điểm ký k t  ợp đồn  các bên c  đầ  đủ năn  lực p áp 

luật, năn  lực   n  vi dân sự, t am  ia  iao d c  tự n u ện đún  qu  đ n . Bên 

mua đã tìm  iểu v  xem xét kỹ t ôn  tin về căn  ộ mua bán t eo qu  đ n  tại 

Điều 17.2.1 v  17.2.2 của  ợp đồn . Các bên t am  ia  ợp đồn  đã  iểu r  

qu ền v  n  ĩa vụ của mìn , được ti p cận t ôn  tin v  xác đ n  r  mục đíc , 

đối tượn  mua bán. K ôn  c  c  n  c  n o c  n  min  một tron  các bên c  

  n  vi lừa dối, cưỡn  ép đối với bên kia k i t ực  iện việc ký k t  ợp đồn . 

Quá trìn  t ực  iện  ợp đồn , 2 bên còn c  trao đổi qua lại bằn  email, ký k t 

t  a t uận bổ sun  n    06/8/2020 v  các p ụ lục  ợp đồn .   ư vậ , k ôn  c  

dấu  iệu c o việc b  Đôn  b  lừa dối k i  iao k t v  t ực  iện  ợp đồn . 

[2.3.2] T eo Qu  t đ n  3456/QĐ-UB D n    17/11/2017 của UB D 

tỉn  K án   òa v   iấ  c  n  n ận đầu tư t ì Dự án l  “Dự án đầu tư, xây 

dựng khu du lịch, dịch vụ thương mại và khu biệt thự du lịch, căn hộ du lịch”, 

k ôn  p ải l  n   ở. Tại Điều 1.1.6 của  ợp đồn  các bên cũn  đã t ốn  n ất: 

“Căn hộ không phải là nhà ở hay nhà chung cư theo quy định của Luật Nhà ở”. 

  ư vậ ,  ợp đồn  mua bán  iữa các bên c  mục đíc  l  n ằm mua bán “căn 

hộ du lịch” t uộc Dự án, p ục vụ mục đíc  du l c , n  ỉ dưỡn  d i  ạn  oặc 

n ắn  ạn. Qua xem xét  ợp đồn , đối c i u với các văn bản luật điều c ỉn  c  

liên quan tron  đ  c   uật Kin  doan  bất độn  sản 2014,  ội đồn  xét xử n ận 

t ấ , không c  qu  đ n  của luật n o cấm việc bán “căn  ộ du l c ”  ìn  t  n  

tron  tươn  lai.  

[2.3.3] Về điều kiện  iao k t  ợp đồn  liên quan đ n  iấ  p ép xâ  dựn  

được qu  đ n  tại Điều 55  uật Kin  doan  bất độn  sản 2014,  ội đồn  xét xử 

n ận t ấ  tu  tại t ời điểm  iao k t  ợp đồn  bên bán c ưa c  đủ  iấ  p ép xâ  

dựn   ợp lệ, tu  n iên, tron  quá trìn  t ực  iện  ợp đồn , sau k i c   iấ  p ép 

xâ  dựn  số 89/GPXD-SXD t ì các bên đã ký k t p ụ lục  ợp đồn  bổ sun  

điều kiện  iao k t  ợp đồn .  

[2.3.4] Đối với ý ki n của n u ên đơn về việc b  đơn vi p ạm k oản 3 

Điều 8  uật Kin  doan  bất độn  sản k i k ôn  côn  k ai  oặc côn  k ai 

k ôn  đầ  đủ, trun  t ực t ôn  tin về bất độn  sản 2014.  ội đồn  xét xử n ận 

t ấ , b  đơn đã côn  k ai đầ  đủ, trun  t ực t ôn  tin về Dự án, bên mua đã 

được ti p cận các t ôn  tin về Dự án tron  t ời  ian d i. Mặt k ác, n u ên đơn 

k ôn  cun  cấp được t i liệu, c  n  c  n o c  n  min  b  đơn vi p ạm k oản 3 

Điều 8  uật Kin  doan  bất độn  sản 2014. 

[2.4] Về thời hạn bàn giao căn hộ thì thấy rằng: 

[2.4.1] Không tín  t ời  ian do b  ản   ưởn  của “bện  viêm đườn   ô 

 ấp cấp do c ủn  mới của vi rút Corona”  sau đâ    i l  Covid-19)  từ tháng 

02/2020) l  sự kiện bất k ả k án  v  t ời  ian b  ản   ưởn  của trở n ại k ác  

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

  n  c ín  các dự án bất độn  sản để p ục vụ côn  tác t an  kiểm tra của 
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T an  tra C ín  p ủ v o t ời  ạn t ực  iện  ợp đồn   từ t án  4/2018 đ n n    

05/4/2021) l  p ù  ợp với t  a t uận  iữa các bên tại Điều 14.1.2, Điều 14.1.3, 

Điều 14.3  ợp đồn  v  qu  đ n  tại k oản 1 Điều 156 của Bộ luật dân sự.  

[2.4.2] Tron  quá trìn  t ời  ian t i côn  dự án b  ản   ưởn  bởi d c  

bện  covid-19, p ía b  đơn cũn  đã liên tục c  côn  văn t ôn  báo  ia  ạn t ời 

 ạn b n  iao căn  ộ n ư: Thông báo số 05/2020/ RE  -TB-B Đ n    

17/02/2020 t ôn  báo về ản   ưởn  của d c  bện  viêm đườn   ô  ấp cấp do 

c ủn  mới của vi rút Corona tới  oạt độn  tại Dự án T e  rena; T ôn  báo số 

57/2020/ARENA-TB-B Đ n    06/7/2020 t ôn  báo  ia  ạn b n  iao căn  ộ 

do ản   ưởn  của d c  bện   n    b n  iao dự ki n tới t án  6/2021); Thông 

báo số 59/2021/ RE  -TB-B Đ n    30/6/2021 về t ời  ian b n  iao căn  ộ 

(n    b n  iao dự ki n tới t án  12/2021); Thông báo 66/2021/ARENA-TB-

B Đ n    09/7/2021: T ôn  báo xả  ra sự kiện bất k ả k án  do d c  Covid-

19 lần 2; T ôn  báo số 96 /2021/ RE  -TB-B Đ V/v: Cập n ật ản   ưởn  

của d c  bện  COVID-19 đ n việc  o n t iện Tòa  3,  4; T ôn  báo số 

124/2021/Arena-TB-B Đ n    22/12/2021:  ia  ạn b n  iao căn  ộ 120 n    

do sự kiện bất k ả k án  Covid-19  lần 2) đ n t án  4/2022.  

[2.4.3] Tuy nhiên, tại p iên tòa các bên cũn  xác đ n , n o i t ời  ian 

c ậm b n  iao do ản   ưởn  của d c  covid - 19 v  việc tạm dừn   iải qu  t 

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

của T an  tra C ín  p ủ t ì p ía TTCR cũn  đã c ậm b n  iao căn  ộ 1 t án  

 từ n    26/01/2022 đ n 24/02/2022) so với t  a t uận tron   ợp đồn   kể cả 

qu ền b n  iao c ậm 180 n   ). Tuy vậ , việc c ậm b n  iao căn  ộ 1 tháng 

k ôn  p ải l  căn c  để c ấm d t  ợp đồn  v  p ạt vi p ạm t eo t  a t uận 

của các bên tron   ợp đồn  tại Điều 12.2 và 13.1.4 

[2.5] Các ý ki n k ác của n u ên đơn liên quan đ n quá trìn  t ực  iện 

 ợp đồn  v  triển k ai Dự án b  đơn đã c  một số sai p ạm dẫn đ n  ợp đồn  b  

 ủ  b   oặc k ôn  c   iệu lực n ư: B  đơn vi p ạm việc nộp t u  đất một lần 

c o to n bộ t ời  ian t uê đất 50 năm; Quản  cáo c  o bán sai sự t ật; Cun  

cấp t ôn  tin sai về t ời  ạn sở  ữu 50 năm v  việc cấp  iấ  c  n  n ận sở  ữu 

căn  ộ; t   c ấp dự án bao  ồm cả căn  ộ đã bán c o n u ên đơn để va  vốn 

ngân hàng; B  đơn cố tìn  t a  đổi t i t k , tran  t i t b  nội t ất tron  căn  ộ 

k ác với n   mẫu để trục lợi; B  đơn k ôn  đủ điều kiện để b n  iao căn  ộ 

n ư:  ệ t ốn  xử lý nước t ải c ưa được n  iệm t u, các côn  trìn  p ục vụ 

c o việc kin  doan  n  ỉ dưỡn  c ưa  o n t  n .  ội đồn  xét xử n ận đ n  

n ư sau: 

[2.5.1] T   n ất, ý ki n của n u ên đơn c o rằn  b  đơn vi p ạm về t ôn  

tin v  t  a t uận liên quan đ n việc nộp t u  đất một lần c o to n bộ t ời  ian 

t uê đất 50 năm, t ời  ạn sử  ữu căn  ộ 50 năm v  việc cấp  iấ  c  n  n ận sở 

 ữu căn  ộ, t   c ấp dự án bao  ồm cả căn  ộ đã bán c o n u ên đơn để va  

vốn n ân   n .  ội đồn  xét xử xét t ấ : Việc xác đ n   iá đất, t ời  ạn sử 

dụn  đất, loại đất, đ n  tiền sử dụn  đất, t u  đất, t ời  ạn sở  ữu căn  ộ v  

việc cấp  iấ  c  n  n ận sở  ữu căn  ộ l  n ữn  nội dun  liên quan đ n c  c 
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năn  của cơ quan t u  v  các cơ quan quản lý n   nước về đất đai. Việc t   

c ấp dự án liên quan đ n trác  n iệm của Côn  t  cổ p ần TTCR với p ía n ân 

  n , k ôn   â  ản   ưởn   ì đ n nội dun  v  việc t ực  iện  ợp đồn  mua 

bán căn  ộ. Đâ  k ôn  p ải l  điều kiện c   iệu lực của  ợp đồn  v  cũn  

k ôn  p ải l  t  a t uận của các bên về c ấm d t  ợp đồn . 

[2.5.2] Thứ hai, ý ki n của n u ên đơn c o rằn  b  đơn t a  đổi t i t k , 

tran  t i t b  nội t ất tron  căn  ộ k ác với n   mẫu, c  o bán sai sự t ật.  ội 

đồn  xét xử xét t ấ : Mô tả căn  ộ, đặc điểm căn  ộ v  các vật liệu bên tron  

căn  ộ được các bên xác đ n  tại P ụ lục 1 của  ợp đồn  v  các bên k ôn  c  

t  a t uận n o về việc căn  ộ t ực t  được đối c i u với căn  ộ mẫu tại t ời 

điểm ký k t  ợp đồn . Tại t ời điểm xem xét, t ẩm đ n  tại c ỗ n    07/4/2022 

t ì đặc điểm căn  ộ v  các vật liệu bên tron  căn  ộ p ù  ợp với P ụ lục 1 của 

 ợp đồn . Mặt k ác, các bên c ưa ti n   n  b n  iao căn  ộ t eo Điều 8  ợp 

đồn  nên c ưa c  căn c  xác đ n  vi p ạm của b  đơn về đặc điểm căn  ộ v  các 

vật liệu bên tron  căn  ộ. 

[2.5.3] Thứ ba, về điều kiện để bàn giao căn hộ: T eo các t i liệu c  tron  

 ồ sơ vụ án v  k t quả xem xét, t ẩm đ n  tại c ỗ t ể  iện b  đơn  bên bán) đã 

hoàn thành về cơ bản việc xâ  dựn  căn  ộ; căn  ộ đủ điều kiện kỹ t uật v  

p òn  c á  để đưa v o sử dụn   Dự án đã được Cục  iám đ n  n   nước về 

c ất lượn  côn  trìn  xâ  dựn  - Bộ Xâ  dựn  ban   n  T ôn  báo số 102/ Đ-

 Đ3/ T n    01/6/2021 về việc c ấp t uận n  iệm thu hoàn thành các công 

trìn  Tòa  1,  2; Đã được Cục Cản  sát P òn  c á  c ữa c á  v  c u nạn c u 

 ộ - Bộ Côn  an kiểm tra, c ấp t uận k t quả n  iệm t u tại Văn bản số 

891/NT-PCCC&CNCH-14 n    29/4/2021); Diện tíc  sử dụn  t ực t  của căn 

 ộ k ôn  n    ơn/lớn  ơn từ 10% trở lên so với diện tíc  sử dụn  dự ki n   i 

tron   ợp Đồn  t eo qu  đ n  tại Điều 8.1 của  ợp đồn .   ư vậ , Côn  t  Cổ 

p ần TTCR đã đáp  n  đủ các điều kiện b n  iao căn  ộ.  

[2.5.4] Đối với việc b n  iao căn  ộ k i c ưa  o n t  n  p ần sử dụn  

c un , p ần sở  ữu c un , p ần sở  ữu riên  của bên bán, c ưa  o n t iện  ệ 

t ốn  xử lý nước t ải...,      đ n  số 06/2021/ Đ-CP của C ín  p ủ qu  đ n  

c i ti t một số nội dun  về quản lý c ất lượn , t i côn  xâ  dựn  v  bảo trì côn  

trìn  xâ  dựn , tại k oản 2 Điều 2 qu  đ n : “Tùy theo điều kiện cụ thể của 

công trình, từng phần công trình, hạng mục công trình đã hoàn thành và được 

nghiệm thu theo quy định có thể được bàn giao đưa vào khai thác theo yêu cầu 

của chủ đầu tư hoặc đơn vị khai thác, sử dụng”. Do đ , việc  o n t  n  p ần sử 

dụn  c un , p ần sở  ữu c un , p ần sở  ữu riên  của bên bán  a  c ưa k ôn  

ản   ưởn  đ n các điều kiện b n  iao căn  ộ. Đâ  k ôn  p ải l  điều kiện c  

 iệu lực của  ợp đồn  v  cũn  k ôn  p ải l  t  a t uận của các bên về c ấm 

d t  ợp đồn . 

[3] Về án p í v  c i p í tố tụn : 

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

 - Án phí k ôn  c   iá n ạc  l  300.000 đồn  đối với  êu cầu đơn p ươn  

c ấm d t  ợp đồn  k ôn  được Tòa án c ấp n ận t eo qu  đ n  tại Điều 26 của 
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     qu  t số 326/2016/UBTVQ 14 n    30/12/2016 qu  đ n  về m c t u, 

mi n,  iảm, t u, nộp, quản lý v  sử dụn  án p í, lệ p í Tòa án.  

- Án phí 63.044.000 đồn  đối với  êu cầu  o n trả số tiền 1.701.485.318 

đồn  k ôn  được c ấp n ận. 

Tổn  cộn : 63.344.000 đồn . 

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

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

Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH: 

* Căn cứ:  

- Các Điều 26, 35, 39, 144, 147, 157, 158 và khoản 1 Điều 244 Bộ luật tố 

tụng dân sự; 

 - Các Điều 117, 118, khoản 1 Điều 156, Khoản 5 Điều 428 v  Điều 430 

Bộ luật dân sự 2015; 

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

- Các Điều 48, 49 Luật du l c  năm 2017. 

- Điều 26      qu  t số 326/2016/UBTVQ 14 n    30/12/2016 của Ủ  

ban T ườn  vụ Quốc  ội qu  đ n  về m c t u, mi n,  iảm, t u, nộp, quản lý v  sử 

dụn  án p í v  lệ p í Tòa án. 

* Tuyên xử:  

1. Đìn  c ỉ xét xử một p ần  êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn về việc 

 êu cầu côn  t  cổ p ần TTCR trả số tiền lãi n ân   n  2,5 năm/9%/năm l  

350.569.939 đồn . 

2. K ôn  c ấp n ận các  êu cầu k ởi kiện của n u ên đơn b  Tôn T   

Tu  t Đ đối với b  đơn côn  t  Cổ p ần TTCR về  êu cầu c ấm d t  ợp đồn  

mua bán căn  ộ số WiA07-22/ ĐMB-THE ARENA ngày 01/2/2019, và  êu cầu 

 o n trả số tiền 1.701.485.318 đồn . 

3. Về án p í v  c i p í tố tụn :  

3.1. Về án p í:   u ên đơn b  Tôn T   Tu  t Đ p ải c  u 63.344.000đ 

 Sáu mươi ba triệu ba trăm bốn mươi bốn n  ìn đồn ) án p í dân sự sơ t ẩm 

n ưn  được trừ v o số tiền 38.900.000đ  ba mươi tám triệu c ín trăm n  ìn 

đồn ) đã nộp t eo biên lai t u tiền tạm  n  án p í, lệ p í Tòa án số: 

AA/2021/0006636 ngày 09 tháng 11 năm 2021 của C i cục T i   n  án dân sự 

t  n  p ố Cam Ran , tỉn  K án   òa. Bà Tôn T   Tu  t Đôn  còn p ải nộp 

24.444.000đ   ai mươi bốn triệu bốn trăm bốn mươi bốn n  ìn đồn ) án phí. 

3.2. Về c i p í tố tụn :   u ên đơn bà Tôn T   Tu  t Đ p ải c  u to n 

bộ c i p í xem xét, t ẩm đ n  tại c ỗ l  4.420.000 đồn   Bốn triệu bốn trăm  ai 

mươi n  ìn đồn ).   u ên đơn đã đ n  đủ c i p í xem xét, t ẩm đ n  tại c ỗ. 
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4. Qu ền k án  cáo:   u ên đơn, b  đơn c  qu ền k án  cáo tron  t ời 

 ạn 15 n    kể từ n    tu ên án. 

Nơi nhận: 

- Tòa án n ân dân tỉn  K án   òa; 

- VKSND TP. Cam Ranh; 

- C i cục T  DS TP. Cam Ran ; 

- Đươn  sự; 

-  ưu  ồ sơ. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Nguyễn Thị Thu Hiếu 

 


