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THANH PHO CR Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH KHANH HOA
Ban an so0: 34/2022/DS-ST
Ngay: 30/8/2022
V/v “Tranh chdp hop dong mua
ban can ho”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CR - TINH KHANH HOA

- Thanh phdn Hoi dong xét xir so' tham gom co:

Tham phadn - Chii toa phién toa: Ong Tran Qubc Hay

Cdac Héi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Minh

2. Ong Nguyén Nam Luong

- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Hién — Thu ky Toa an nhan dan thanh

pho CR, tinh Khénh Hoa.

- Dai di¢n Vién kiém sat nhdn dan thanh phé CR tham gia phién toa: Ong
Bui Van Khanh - Kiém sat vién.

Vao cac ngay 25 va 30 thang 8 nam 2022, tai Toa 4n nhén dan thanh phd
CR, xét xur so tham chg khai vu an Dér) su thu 1y 0 201/2021/TLST-DS ngay 07
thang 12 nam 2021 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban can hg ™ theo Quyet
dinh dua vu an ra xét xur so 79/2022/QBST-DS ngay 28/7/2022; gitra cac duong
su:

* Nguyén don: Ba Nguyén Hiru Duy L, sinh nim: 1990

Dia chi 1: 232/12/24 H, phuong Hiép T, Quan 12, Thanh phé HO Chi
Minh.

Pia chi 2: 5/5 L, phudng 12, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.

C6 mit tai phan thi tuc bat dau phién tod. Co don xin ving mit tai phan
tranh tung va tuyén an.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cia nguyén don: Ong Lé Vian T,
Sinh nam: 1966 — Luat su thudc Van phong Luat su Van T - Doan Luéat su tinh
Khanh Hoa.

Dia chi: S6 59 duong 16/7, phuong Ninh H, thi xa N, tinh Khanh Hoa.

C6 mit tai phan thil tuc bat dau phién tod. C6 don xin ving mit tai phan
tranh tung va tuyén an.

* Bj don: Cong ty c6 phan TTCR



Noi cu trd: Lo TT13, 16 D14d, L6 TT9b, khu 4, khu du lich Bic ban dao
CR, phuong C, thanh pho CR, tinh Khanh Hoa

- Ngudi dai dién theo phap luat: Ba Ha Thi Phuong Th — Téng Giam déc.

- Pai dién theo Gy quyén: Ba Liéu Thi Ngoc L, sinh ndm 1983 va ba Tran Thi
Thanh T4, sinh ndm 1988 — Chuyén vién phap che (Gidy uy quyén ngay 22/4/2022
cua Cong ty Co phan TTCR). C6 mat.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don: Ong Lé Vin H, sinh
nam 1989 —Cong ty Luat TNHH MY WAY thudc doan luat su thanh pho Ha Noi.

C6 mat.

NOQI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién, Cac tai liéu, chitng cit ¢é trong hé so vu dn nguyén
don trinh bay:

Ngay 02/01/2019, gitra ba Nguyén Hiru Duy L va Cong ty Co phan TTCR ky
két hop dong mua ban can hg SeB03 — 05/HPDMB/THE ARENA V¢ viéc mua ban
can ho s6 SeB03 — 05, Tang 03 thudc du an TI—]E ARENA, tai L0 TT13, L6
D14d, L6 TT19b thuoc Khu 4 — Khu du lich Béc Ban dao CR, phuong Cam
Nghia, Tp. CR, tinh Kh&nh Hoa do Céng ty C6 phan TTCR lam chu dau tu.

- Tong gia ban can ho: 1.212.101.832 dong

- Tong s6 tién ba L da thanh toan: 833.320.009 dong.

- Thoi han ban giao cin ho theo cam két dy kién: thang 06/2020

~ Tuy nhién, nay nguyén don cho rang bi don da lura doi nguyén don khi giao

ket hop dong, trai voi quy dinh phap luat nén nguyén don yéu cau Toa an tuyén
bo hop dong mua ban cin ho so SeBO3 — 05/HPMB/THE ARENA ngay
02/01/2019 gitra Cong ty Co6 phan TTCR va ba Nguyen Hitu Duy L vo hiéu vi
cac ly do sau:

- Cong ty TTCR chua hoan thién phéap 1y cua cin ho dé dap Gng du diéu
ki¢n ban theo quy dinh cua phap luat.

- Vi pham nghia vu cung cap thong tin phap ly du én, khong Cho khach
hang kiém tra tién do thi cong va muc dich sir dung tién vay tng trudc.

- Vi pham ty y thay ddi thiét ké noi that va chat lugng vat tu can h(_) X
- Vi pham thoi gian théng bao ban giao can ho.

Tai phan tha tuc bat dau phién phién toa, nguyen don ba Nguyen Hau Duy L
gitr nguyén yéu cau khai kién, yéu cau Toa an tuyén b hop dong s6 SeB03 —
05/HPMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 gitta Céng ty C6 phan TTCR va ba
Nguyén Hitu Duy L vd hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong vO hiéu nhu sau:
Budc cong ty TTCR phai tra lai cho ba L s tién 833.320.009 dong.

Do6i véi yéu cau phan té caa bi don: Tai liéu co trong hd so vu an thé hién
nguyén don khong dong y vai yéu cau phan to cua bi don boi 1€ ba L cho rang



hop dong mua ban can ho da vo higu ngay tai thoi diem ky hop dong nén khong
lam phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén.

* Theo CAc tai liéu, chitng cir C6 trong hé so vy dn va tai phién toa, dai dién
theo uy quyén cua bi don trinh bay:

Bi don khéng ddng y véi toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don. Bi don
khang dinh khong ¢ co s& dé nguyén don yéu cau Toa an tuyén b6 HDMBH cian
ho vo6 hiéu bai cac ly do sau:

- Hop d6ng mua ban cin ho duoc cac bén giao két trén tinh than tu do, tu
nguyén va binh ddng theo cac nguyén tic co ban ciia B6 Luat Dan sy hién hanh.
Ngay 02/01/2019, ba Nguyén Hiru Duy L ky két Hop d¢éng mua ban cin ho sé:
SeB03 — 05/HPMB/THE ARENA véi Cong ty c¢o phan TTCR. Ngay 19/3/2020,
nguyén don va bi don da thong nhat nhiéu thoa thuan mdi, tiép tuc ky Phu luc stra
d6i Hop dong mua ban can ho dé diéu chinh, bo sung nhiéu ndi dung ctua Hop
d6ng mua ban can ho. Ngay 01/4/2020, nguyén don va bi don tiép tuc ky két Phu
luc stra d6i Hop d6ng mua ban cin ho dé diéu chinh gia ban cin ho. Pén nay,
nguyén don da thanh toan 833.320.009 dong tién mua cin ho. Bi don trén co so
thanh to4n cta nguyén don va cam két tai Hop dong mua ban can ho, di thuc
hién nghia vu xay dung va hoan thién can ho, dd moi nguyén don nhéan ban giao
tir ngay 18/06/2021 dén ngay 24/6/2021.

- Muc dich 02 bén huéng dén khi ky két Hop dong mua ban can ho 12 viéc
xdy dung va ban giao cin ho du lich SeB03 — 05 dén nay da dat dugc. Ngay
22/5/2021, bi don d4 hoan thién dy an va da gui Thoéng bao s6 29/2021/TB-TTCR
dén Nguyén don vé viéc Can ho da du diéu kién ban giao va bat dau ban giao cin
ho cho Khach hang tir ngay 18/06/2021 dén ngay 24/6/2021

- Su kién Uy ban nhéan dan tinh tam dimg giai quyét thu tuc hanh chinh cac
Dy 4n Bat dong san do sy kién Thanh tra Chinh pht anh hudéng dén qua trinh xin
cap gidy phép xay dung diéu chinh sé 89/GPXD-SXD cia Du an The Arena.
Ngay 19/3/2020, nguyén don va bi don da tiép tuc ky Phu luc sira d6i Hop dong
mua ban can ho dé diéu chinh, bd sung nhiéu ndi dung ciia Hop ddng mua ban
can ho, trong d6 c6 bod sung Gidy phép xdy dung diéu chinh s6 89/GPXD-SXD.

- Vé thoi han ban giao can h¢: Cong ty TTCR khong vi pham thoi han ban
giao can ho theo Picu 13.1.4 cua Hop dong.

Theo Phy dinh 1 va Phy dinh 5 cta Phu luc 1 HDMB “thoi gian du kién
ban giao cin hé: Thang 06/2020”. Tuy nhién, trong sudt thoi gian thyc hién trién
khai du &n, xay dung cac can ho, Cong ty TTCR di gap rat nhiéu khé khan khan
tir sy kién bat kha khang 1a sy kién UBND tinh Khanh Hoa tam diing giai quyét
tha tuc hanh chinh cua cac Dy 4n (trong d6 c¢6 Du an The Aena) dé cho két luan
Thanh tra Chinh pha va Dich bénh Covid-19 anh huong dén tién d6 ban giao cin
ho.

Véi nhitng kho khin khach quan néu trén, Cha Pau tu budc phai sir dung
quyén ban giao cin hd muon hon 180 ngdy so vaéi ngdy ban giao dy kién (thang
12/2020 + 180 ngay) phu hop tai Diéu 8.3.2 cia HDMB dé c6 thém thoi gian thi
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cong dam bao tién do chung cua Du an. Do d6, ngay 30/12/2020, Cong ty TTCR
dd c6 vin ban s6 106/2020/ARENA-TB-BGPD thong bao dén Nguyén don vé thoi
gian ban giao can ho bat dau tir thang 03/2021 dén hét thang 06/2021. Ngay
22/05/2021, Bi don d3 giri thdng bdo ban giao can ho sé 29/2021/TB-TTCR dé
moi Nguyén don dén nhan ban giao cin ho sb véi thoi gian nhan ban giao tir ngay
18/06/2021 dén ngay 24/06/2021, phil hop véi van ban sé 106/2020/ARENA-TB-
BGD va quy dinh tai HbDMB.

- V& ¢ong khai thong tin dy &n:

Bi don ludn cdp nhat day du, cong khai cac thong tin vé tién do thi cong cua
Du an The Arena, dong thoi thuong xuyén t6 chirc cho Khach hang tham quan
Du an

Cong khai tién do thi cong: Trong qua trinh thyc hién HDMB, Bi don 1udn
cap nhat cong khai tién do Dy an dén Khach hang tuy tung thoi di€ém bang nhicu
hinh thirc khac nhau nhu:

- Cap nhat tién do thi cong trén Kénh thdng tin truyén théng chinh thc
cta Chu Pau tu:
+ Website: www.thearena.vn/;
+ https://www.facebook.com/arenacamranh.official/,
- Cap nhat video tién d¢ tai kénh Youtube:
https://www.youtube.com/c/TheArenaCamRanhOfficial,
- Cap nhat tién d6 giri qua thu dién tir cho Khach hang,

T6 chitc cho Khach hang tham quan Dy an: giai doan trudce khi ban giao
can ho, cong truong Arena van dang thi cong nén viéc tham quan Dy 4n phai
duoc to chuc khi dam bao dugc an toan, an ninh cong truong. Sau khi lam viéc
v6i Ban Quan 1y Dy an, Cong ty TTCR nhiéu lan t6 chtrc cho Khéach hang tham
quan Dy 4n, tham quan phong mau tai Dy 4n.

- Nguyén don di va dang vi pham nghia vu thanh toan theo hop dong mua
ban: Mac du Cong ty TTCR da thuc hién va hoan thanh nghia vu ban giao cdn ho
theo dung thoa thuan tai HDMB nhung nguyén don dén nay van dang vi pham
nghlem trong nghia vu thanh toan theo quy dinh tai Piéu 12.1.2 HPMB “Trong
qud trinh thyc hién Hop Bong nay, néu tong thoi gian qua han thanh todn ciia
Bén Mua doi véi tdt cd cdc dot phdi thanh todn quy dinh tai Diéu 3 va Phu Luc 2
vieot qud 45 (bon muoi lam) ngay thi Bén Ban co quyén don phwong chdm dirt
Hop Déng theo Diéu 13 va cé cdc quyén khac theo quy dinh cua Phap Ludt”. Can

cir HDMB, Céng ty TTCR hoan toan c6 quyén don phuong cham diat HDMB voi
Nguyén don. Tuy vay, véi tinh than thién chi, tran trong nd luc hai bén da dong
hanh clng nhau vuot qua nhiéu khé khin trong sudt qua trinh trién khai Du 4n
dén nay, Cong ty TTCR van chua thuc hién quyén don phwong cham dat HDMB
cuia minh.

Nhu di trinh bay trén day, bi don cho ring cac yéu cu cua nguyén don
khong co co so phap ly, cing nhu khong c6 co s¢ thuc té dé Toa an chap nhan
viéc tuyén bd Hop dong mua ban cin ho vo hiéu, do d6, Hop ddng mua ban cin
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ho gitt nguyén gia tri phap 1y va Bi don khong c6 nghia vu phai hoan tra bat ky sb
tién nao cho Nguyén don. Mit khéc, theo tién do thanh toan néu tai Phu luc 2 cua
Hop d6ng mua ban cin ho, Nguyén don con c6 nghia vy phai tiép tuc thanh toan
cho Bi don 25% gia tri Hop dong; cung cic khoan tién 1i, phat cham thanh toan
dé du diéu kién nhan ban giao theo Thdng bao ban giao cin ho.

Doi véi yéu cau phdn té cua bi don:

Trong qua trinh thuc hién Hop dong, ‘nguyén don da vi pham nghia vu thanh
toan theo quy dinh tai bieu 12.1.2 Hop dong mua ban, theo do, hau qua phap ly
cua viée don phuong cham dut hop dong quy dinh tai Diém 13.2.2 Di€u 13 (da
duoc stra doi bo sung tai Phu luc hop dong)

Tu ly do trén, Cong ty Co phan TTCR Toa giai quyét nhu sau:

- Xac dinh Hop déng mua ban can ho co ky hiéu SeB03 — 05 gitra Cong ty
Co phan TTCR va nguyén don bi cham dut vi nguyén don vi pham nghia vu
thanh toan.

- Theo don phan td, bi don yéu cau nguyén don phai thanh toan sb tién
472.722.912 dong. Tuy nhién, dai dién theo uy quyen cua bi don trinh bay do sai
s6t nén tai phién toa bi don thay d6i s6 tién yéu cau, theo d6 yéu cau nguyén don
phai thanh toan cho Cong ty C6 phan TTCR céc khoan bao gom:

- Tién I4i tinh trén khoan cham thanh toan cua nguyén don véi I3i suét bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh cong Can Ho
cho khach hang khac (tam tinh tir ngay 19/6/2021 dén ngay xét xir so thAm nhung
khong quéa 8% sb tién thanh toan cham): 24.242.037 dong.

Cac thiét hai khéc mé} Bén Ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua Bén
mua: 149.754.284 dong, gom:

+ Thuéng cho nhan vién sale: 88.000.000 dong
+ Phi hoa hong: 61.754.284 dong

Tong cong so tién nguyén don phai thanh toan theo yéu cau phan to Ia:
173.996.321 dong.

Trong trudng hop s6 tién nguyén don da déng cho Cong ty Co phan TTCR
I6n hon sé tién nguyén don phai thanh toan thi Cong ty s& hoan tra s tién con du
cho nguyén don khong quéa 02 nam ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phép luat.

Tai phién tda, nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don tranh
ludan:

- Hop d6ng mua ban dugc giao két trén tinh than tu do, tu nguyén va binh
dang boi vi tai Pidu 17 cia HDMB ghi nhan tai thoi diém ky két HDMB, ba
Nguyén Hiru Duy L da ty do tim hiéu thdng tin vé Dy an. Cong ty TTCR da cung
cap cac thong tin, hd so phép Iy Dy an dé ba L tiép can, danh gia va dua ra quyét
dinh ky két HDMB, ky phuc luc stra doi hop dong vao ngay 19/3/2020 va ngay
01/4/2020.



- Muc dich cua Hop dé)ng da hoan thanh: Mac du qua trinh thuc hién Hop
déng gap nhiéu khé khin khach quan (su kién Thanh tra Chinh phu, dich bénh
Covid-19) nhung dudi vai tro 1a chit Dau Tu, Cong ty van ludn nd luc, tap trung
nguodn luc dé xay dung va hoan thién cin ho cho ba L theo cam két tai Hop dong.
Pén nay, Cong ty di xdy dung, hoan thién can ho va da duge Cuc Giam dinh Nha
nudc vé chat lugng cong trinh xay dung - Bo Xay dung nghiém thu hoan thanh
cong trinh, dua vao stir dung (Thong bao sé 102/GD-GD3/HT ngay 01/6/2021 cua
B6 Xay dung). Sau khi nghlem thu dwa vao su dung, Cong ty da gui Thong bao
s 29/2021/TB-TTCR ngay 22/5/2021 dén nguyén don vé viéc Can ho da du diéu
kién ban giao va bit dau ban giao cin ho cho khach hang tir ngay 18/06/2021 dén
ngay 24/6/2021 dé dam bao muc dich giao két hop dong nhung ba L khong dén
dé tién hanh nhan ban giao cin ho va tinh dén thoi diém dién ra phién toa, bi don
van chua nhan khoan tién ma nguyén don chua thanh toan. Nhu vy, véi viée Du
an da duogc nghiém thu dua vao st dung, muc dich cua hai bén da dat duoc khi ky
két Hop ddng, can ho SeB03 — 05 14 tai san ba L mubn mua di dugc hoan thién
va hoan toan c6 thé sir dung.

Déi voi cac van dé nguyén don cho rang bi lira ddi vi giao két Hop dong
mua ban vai ba L khi s &n ¢6 nhitg vi pham vé mat phap ly: thoi diém hién tai,
Dy an di duoc cip Gidy phép xdy dung s6 89/GPXD-SXD phu hop voi thiét ké
trude day, phu hop véi Hop dong khién cho ddi twong cta Hop ddng khong bi
anh huong, thém vao do6, chu thé giao két Hop dong 1a ba Nguyén Hiu Duy L tai
thoi diém do da chap thuan noi dung bo sung Giay phép xay dung s 89/GPXD-
SXD va dong ¥ ky két Phy luc Hop dong mua ban. Theo do, tinh dén thoi diém
hién tai, du &n The Arena c6 day du can ct phap 1y theo quy dinh ctia phap luét.

Vé van dé thay ddi thiét ké can ho: Theo Piéu 5.1.6 cia HPMB cén ho ghi
nhan quyén ciia bén ban nhu sau: “Puoc quyén thay doi trang thiér bi, vat liéu
xay dung cong trinh Toa nha c6 gia tri chat lwong twong dwong theo cac tiéu
chudn, quy chudn c6 lién quan hodc theo thong I¢ thi truong”, do do theo hop
d6ng mua ban thi bi don c6 quyen thay d6i trang thiét bi, vat heu xay dung trong
can ho dam bao tiéu Chuan chat lugng d4 cam két. Bong thoi, tai Piéu 5.2.1 quy
dinh “Bén mua dong y I‘ang, aé Pphu hop véi muc tiéu sir dung va tang tinh tham
my cua can hg, bén ban cé quyen chu dong thay doi vi tri cac hang muc ngi that
trong ban vé thiér ké mdt bang véi diéu kién khong thay doi vé dién tich can hé va
danh muc trang thiét bi gdn lién véi can hé”, qua d6 hiéu rang bén mua da chap
thuan vé viéc bén ban c6 quyén trong viéc thay doi trang thiét bi noi that bén
trong can ho. Do d6, nguyén don cho rang bi don tu y thay d6i 1a khéng ding su
that.

Tu nhitng can ctr néu trén, dé nghi Hoi dong xét xir bac bo toan bo noi
dung yéu cau khoi kién cta nguyén don.

D61 Véi yéu cau phan té ciia bi don:

Can cir vao DPiéu 12.1.2, Piéu 13.1.2 cia HDMB thi trong tru’O’ng hop

nguyén don chiam thanh toan qué 45 ngay ké tir ngdy dén han, bji don c6 quyén
don phuong cham dit HDMB. Tinh tir ngay 19/6/2021 dén nay, nguyén don da
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cham thanh toan qua 45 ngay, do d6 bi don c6 toan quyén don phuong cham dut
hop dong da ky két voi ba L. Dong thoi, can ctir hé qua phap ly khi bi don don
phuong cham dat hop HDMB dé nghi Hoi ddng xét xtr chap nhan toan bo yéu
cau phan t6 cua bi don.

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan thanh phé CR phat biéu y kién:

- Tham phan duoc phan cong thu 1y giai quyét vu an, Hoi dong xét xir, Thu
Ky phién toa da tuan theo dung cac quy dinh cua B9 luét T tung dan sy. Nguyén
don, bi don di thuc hién diy du quyén va nghia vu theo quy dinh cta phap luat.

- Quan diém giai quyét vu an: De nghi Ho1 (;Iong xet xur khong chip nhan
yéu cau khai kién cua nguyén don, chap nhan yéu cau phan to.

Sau khi nghién citu hé so vu dn, cac chitng cir va tai lidu ¢ trong hé so va
da dwoc tham tra tai phién toa trén co so xem xét ddy du, toan dién Cac chirng
cu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] Nguyén don khai kién yéu cau tuyén bd HPMB cin ho vo hiéu va
hoan tra s6 tién mua cin ho, tién 13i, tién phat vi pham. Vi véy, Hoi dong xét xur
x4c dinh quan hé tranh chap cta vu an 14 “Tranh chép vé hop dong mua béan cin
ho” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T tung dan suy.

[1.2]. V& tu cach tham gia t6 tung: Tai phién toa nguyén don ba Nguyén
Hiru Duy L truc tlep tham gia to tung, ba L dong ¥ toan bd nhiing y klen cta Ong
Lé Van Truong thé hién trong hd so vy an va toan bo nhirng hanh vi t6 tung cua
ong Truong la y chi cua ba va ba khong yéu cau mo phién hop kiém tra viéc giao
nop, tiép can, cong khai chting cir; hoa giai. Ngoai ra, tai phién toa ba Nguyén
Hitu Duy L yéu cau 0ng L& Van Truong la Luat su thugc Van phong Luat su Van
Truong - Doan Luat su tinh Khéanh Hoa bao vé quyén va lgi ich hop phéap cua ba.
Y&u cau nay cua ba L da duoc thuc hién theo dung quy dinh cua Bo luat td tung
dan su nén Hoi dong xét xtr chap nhan.

[1.2] Tai phién toa bi don thay d6i yéu cau vé s tién y&u cau phan to vi Iy
do tinh toan nham. Viéc thay doi nay khong vugt qua yéu cau phan to ban dau
nén Hoi dong xét xir chap nhan.

[2] V& ndi dung tranh chip:

[2.1] V& yéu cau tuyén b6 Hop dong mua ban cin ho s6 SeBO3-
05/HPMB/THE ARENA ngay 02/01/2019 (sau day goi 1a Hop dong) vo hiéu:

[2.1.1] Qué trinh ky két va thuc hién hop dong:

Ngay 02/01/2019, giira cong ty TTCR va ba Nguyén Hiru Duy L c6 ky két
hop déng mua ban cin ho s6 SeB03-05/HPMB/THE ARENA dé mua ban can ho
s6 SeB03-05, Tang 03, Thap SE (Toa A2), Dién tich 32,3 m2 Tai L6 TT13, L6
D14d, L6 TT19b thuoc Khu 4 — Khu du lich Bic Ban dao CR, phuong Cam
Nghia, Tp. CR, tinh Khanh Hoa trong du &n The Arena do Cong ty Cd phan
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TTCR lam chua dau tu. Gia tri mua ban: Tong gia ban cin ho trén dién tich sur
dung du kién: 1.236.838.604 dong. Trong d6 bao gém gid ban cdn hg 1a
1.214.752.200 dong va kinh phi bdo tri 14 22.086.404 dong. Gia ban cin ho sau
khi chiét khau: 1.212.101.832 dong

[2.1.2] Ngay 22/5/2021, Cong ty d& giri Thong bao s 29/2021/TB-TTCR
dé moi nguyén don dén nhan ban giao can ho SeB03-05 vai thoi gian nhan ban
giao tir ngay 18/6/2021; ddng thoi dé nghi ba L tiép tuc thanh todn trudc ngay
24/6/2021.

[2.2] Vé tinh phdp Iy cia dw dn: Can hd cac bén thuc hién viéc mua ban
thudc Dy 4n 1a cong trinh xay dung c6 day da hd so duoc Uy ban nhan déan tinh
Khanh Hoa phé duyét theo Quyét dinh chu trwong dau tu sé 3456/QD-UBND
ngay 17/11/2017, muc ti€u du an: Pau tu, xay dung khu du lich, dich vu thuong
mai va khu biét thy du lich, can ho du lich; Quyét dinh s6 3100/QD-UBND ngay
13/12/2012 vé viéc cho Cong ty C6 phan TTCR thué dit, giao dét tai cac 16
D14d, TT9b, TT13, thudc khu 4-Khu du lich Bic ban dao CR dé sir dung vao
muc dich xay dung khu du lich nghi dudng TTCR va da dugc cap Gidy chu’ng
nhan quyén st dung dat. Mit khac tai Quyét dinh sé 3826/QD-UBND ngay
15/12/2017 ctia UBND tinh Khanh Hoa ciing di dong y phé duyét do an diéu
chinh quy hoach ty 1/500 (diéu chinh 1an thtr 5) Du 4n The Arena.

Dy 4an c6 thiét ké dugc Bo xdy dung tham dinh theo Céng vin s
755/HDXD-QLDA ngay 23/11/2018 cua Cuc Quan ly hoat dong xay dung-Bd
Xay dung thong bao két qua tham dinh thiét ké co so cong trinh The Arena; Cong
vin s6 296/HDXD-QLKT ngay 23/5/2019 cta Cuc Quén 1y hoat dong xay dung-
Bo Xay dung thong bao két qua thim dinh thlét ké k¥ thuat cong trinh The Arena.
Ngay 01/6/2021, Cuc Giam dinh nha nudc vé chat luong cong trinh xay dung-Bo
Xay dung c6 Cong vin s6 102/QD-GD3/HT théng bao két qua kiém tra cong tac
nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung. Tai To trinh s6 5210/TTr-UBND
ngay 15/6/2021 ctia UBND tinh Khanh Hoa d3 thé hién: Du 4n da thuc hién day
du cac quy dinh cua phap luat vé thi tuc dau tu, phu hop quy hoach, muc dich st
dung dat, danh gia tic dong moi trudng, phong chay chita chdy, tham dinh thiét
ké, cap phép xay dung.

[2.3] Hop dong duogc ky két gitra g:éc bén c6 du cac diéu kién cé hiéu luc
cua giao dich dan sy theo quy dinh tai Biéu 117 B0 luat dan su 2015, boi I€:

[2.3.1] Tai thoi diém ky két hop ddong cac bén co day du ning luc phap
luat, nang lyc hanh vi dan sy, tham gia giao dich ty nguyén ding quy dinh. Bén
mua da tim hiéu va xem xét k¥ thong tin vé cin ho mua ban theo quy dinh tai
Piéu 17.2.1 va 17.2.2 ctia Hop dong. Cac bén tham gia Hop dong da hiéu rd
quyén va nghia vu ctia minh, duoc tiép can thong tin va xac dinh & muc dich, dbi
tugng mua ban. Khdng c6 chirng cr nao chirng minh mot trong cac bén c6 hanh
vi ltra ddi, cudng ép ddi véi bén kia khi thyc hién viéc ky két Hop dong.

[2.3.2] Theo Quyét dinh 3456/QD-UBND ngay 17/11/2017 cia UBND tinh
Khanh Hoa va Gidy chimg nhan dau tu thi Du an 1a “Du dn dau tu, xdy dung khu
du lich, dich vu thuwong mai va khu biét thu du lich, can ho du lich”, khong phai la
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nha ¢. Tai Piéu 1.1.6 ciia Hop ddng cac bén ciing da théng nhat: “Cdan hé khéng
phai la nha ¢ hay nha chung cw theo quy dinh cua Ludt Nha ¢”. Nhu vay, Hop
d6ng mua ban gitta cac bén c6 muc dich 1a nham mua ban “cdn hé du lich” thude
Dy éan, phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hoac ngén han. Qua xem
xét Hop dong, ddi chiéu véi cac van ban luat diéu chinh c6 lién quan trong d6 co
Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Hoi dong xét xtr nhan thay, khong cé quy
dinh cta luat nao cAm viéc ban “can 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
duoc quy dinh tai Diéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Hoi déng xet xur
nhan thdy mac du tai thoi diém giao két hop ddng bén ban chua c6 du gidy phep
xay dung hop 1¢, tuy nhién, trong qua trinh thyc hién hop dong, sau khi c6 gidy
phép xdy dung s6 89/GPXD-SXD thi c4c bén di tu nguyén ky két phu luc hop
dong bo sung diéu kién giao két hop dong vao ngay 19/3/2020. Ngay 01/4/2020,
nguyén don va bi don tiép tuc ky két Phu luc sira d6i Hop dong mua ban cin ho
dé diéu chinh gid ban cdn ho. Nhu vay, tai thoi diém ba L ky két phu luc hop
ddng bd sung diéu kién giao két hop dong d4 thé hién ¥ chi caa cac bén tiép tuc
cap nhat gidy phep xay dung 89/GPXD-SXD lam phat sinh diéu kién c6 hiéu luc
day du cua Hop dong mua ban cin ho sé6 SeB03 — 05/HDMB/THE ARENA.

[2.3.4] Pbi v6i ¥ kién ctia nguyén don vé viéc bi don khdng cung cip thong
tin phép 1y du an, khdng cho khach hang kiém tra tién d6 thi cdng va muc dich st
dung tién vay ng trude. HO1 dong xét xir nhan thay, theo hop dong cac bén ky
két khéng c6 diéu kién ndo vé viéc budc bi don phai c6 nghia vu cung cap thong
tin phap ly cua dy an, cho Kkiém tra tién do thi cébng va muc dich sé tién ung
trude. Mit khac theo hop dong mua ban cin hd c¢6 muc “Cian cur giao két hop
dong”, trong d6 ¢ liét ké thdng tin phap ly cua du &n; Coéng ty TTCR ¢6 cac van
ban s6 003/2020/ARENA/TB — BGP ngay 08/01/2020 vé Thong tin dy an The
Arena - cung cip thdng tin lién quan dén phap Iy cua du an, tién d6 xay dung;
vin ban sé 68/2020/ ARENA/TB — BGP ngay 04/8/2020 vé viéc phlc dap kién
nghi ctia khach hang du an The Arena, trong d6 c6 thdng bao dén tién do cua dy
a4n va thong béo trén cong thong tin dién t ctia cdng ty, trén cac trang mang x4
hoi, do d6 khdng c6 co so chap nhan Y kién trén caa nguyén don.

[2.3.5] Y kién ctia nguyén don cho rang bi don thay ddi thiét ké, chat luong
vat tu cin ho. Hoi dong xét xir xét thiy, theo quy dinh tai Diéu 5.2.1 cua hop
d6ng mua béan, nguyén don va bi don d4 thoa thuan “... @é phU hop véi muc tiéu
ap dung va tang tinh tham my ciia can hé, bén ban co quyén chi dong thay doi vi
tri cAc hang muc néi thdt trong ban vé thiét ké mat bang véi diéu kién khong thay
doi dién tich can hé va hang muc, trang thiét bi gdn lién véi can hé”; ngoai ra
theo quy dinh tai Piéu 5.1.6 ciia Hop dong mua ban cac bén da thod thudn quyén
Cuia bén ban “dwoc quyén thay doi trang thiét bi, vat liéu xay dyng cong trinh co
gia tri chat luong twong dwong theo tiéu chudn, quy chudn lién quan hodc theo
thong l¢ thi rruong”; mat khac, ba L khong c6 chimg cu, chung minh cho viéc bi
don tu y thay doi chat luong vat tu cua can ho. T do, khong c6 co s¢ chép nhan
y kién ctua nguyén don vé van dé nay.



[2.4] Tt nhitng nhan dinh trén c6 thé két luan Hop dong mua ban cin ho sb
SeB03 — 05/THE ARENA ngay 02/01/2019 c6 hi€u luc theo Diéu 117 cua B9
luat dan su, khéng chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc yéu cau tuyén bd
hop ddng vo hiéu. Do d6, khdng chdp nhan yéu cu hoan tra sb tién ma nguyén
don da thanh toan cho bi don 833.320.009 dong.

[2.5] Xét yéu ciu phan t6 cta bi don vé viéc cham dut hop déng va boi
thuong thiét hai:

[2.5.1] Vé thoi gian ban giao cin ho: Theo thoa thudn trong hop dong thi
thoi gian ban giao can hd céc bén thoa thuan vao thang 6/2020. Tuy nhién, trong
qué trinh thi cong, Hoi dong xét xur xét thay khong tinh thoi gian do bi anh hudng
ctia “bénh viém duodng hé hip cip do chung méi cua vi rat Corona” (sau day goi
la Covid-19) (tir thang 02/2020) 1a su kién bdt kha khdng va thoi gian bi anh
hudng cua tré ngai khdch quan cua viéc Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa tam
dung giai quyét tha tuc hanh chinh cic du 4n bat dong san dé phuc vu cong tac
thanh kiém tra ctia Thanh tra Chinh pha vao thoi han thuc hién hop ddng (den
ngay 05/4/2021) la phu hgp voi thoa thuén gitra cac bén tai biéu 14.1.2, biéu
14.1.3, Piéu 14.3 Hop dong va quy dinh tai khoan 1 Piéu 156 cua Bo luat dan su.
Ho so vu 4n thé hién, bi don di ban hanh cac thong bao sé 05/2020/ARENA-TB-
BGD ngay 17/02/2019 thong béo vé anh hudng cua dich bénh viém duong ho hap
cap do chung mdi cua vi rit Corona t6i hoat dong tai Du 4n The Arena; Théng
bao s6 106/2020/ARENA-TB-BGD ngay 30/12/2020 vé Thoi gian ban giao cin
ho (tir thang 03/2021 dén thang 6/2021). Tai Théng bao sé 29/2021/TB — TTCR
ngay 22/5/2021 bi don d& moi nguyén don dén nhan ban giao cin ho SeB03 — 05
v6i thoi gian nhan ban giao tir ngay 18/6/2021 dén ngay 24/6/2021.

Tuy nhién, tai phién toa bi don ciing xac dinh, ngoai thoi gian cham ban
giao do anh huong cua dich covid - 19 va viéc tam dung giai quyét thil tuc hanh
chinh cac du 4n bat dong san dé phuc vu cong tac thanh kiém tra cta Thanh tra
Chinh phu thi phia bi don ciing da cham ban giao cin ho (tr ngay 28/3/2021 dén
17/3/2021) so véi thoa thuan trong hop déng. Do do, y kién cua nguyén don vé
viéc bi don cham ban giao can ho 1a co6 can ct. Tuy vay, viéc cham ban giao can
ho khong phai 13 diéu kién cta hop dong va ciing khong phai 14 can cir dé cham
dut Hop dong.

[2.5.2] Vé thanh toén tién mua can ho: Sau khi hoan thanh xay dung cin ho
va du diéu kién ban giao, ngay 02/6/2021, bi don d& ban hanh Thong bao vé viéc
thanh toan tién nhan ban giao cin ho s SeB03 — 05; tai Thong béo lan 3 sb
80/2021/TB — TTCR ngay 26/8/2021 vé thanh toan va nhan ban giao cin ho sd
SeB03 — 05 da thdng bao cho ba L dén thanh toan va nhan ban giao cin ho tuy
nhién ba L van khong thuc hién. Hién nay, nguyén don da thanh toan cho bi don
833.320.009 dong tién mua cin ho, con lai 303.025.458 dong thi nguyén don
khong thanh toan theo tién do. Viéc nguyén don khong nhan ban giao nha theo
théng bdo cua bi don va cham thanh toan 303.025.458 ddng 1a vi pham DPiéu
13.2.2 Piéu 3, Phuy luc 2, Piéu 12.1.2 Hop déng mua ban can hg. Do vay, bi don
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yéu cau chdm diit hop dong va boi thudng thiét hai 1a phu hop véi khoan 1 Piéu
428 B0 luat dan sy nén chap nhan.

[2.5.3] Bi don yéu cau c4c khoan boi thudng khi cham dut hop déng nhu
Sau:

- Tién l4i tinh trén khoan cham thanh toan cua nguyén don véi l3i sut bang
0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh cong Can Ho
cho khach hang khac (tam tinh tir ngay 19/6/2021 dén ngay xét xir so tham nhung
khdng qué 8% sb tién thanh toan cham): 24.242.037 dong.

Cac thiét hai khéc mé} Bén Ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cuaa Bén
mua: 149.754.284 dong, gom:

+ Thuéng cho nhan vién sale: 88.000.000 dong
+ Phi hoa hong: 61.754.284 dong

Tong cong so tien nguyén don phai thanh toén theo yéu cau phan to Ia:
173.996.321 dong.

Hoi dong xét xir xét thiy cac khoan boi thudng nay phu hop v6i thoa thuan
cua cdc bén tai Dicu 13.2.2 cua hop dong va khoan 1 Dicu 8 cua Phu luc stra doi
hop dong ngay 19/3/2020; céc tai liéu chimg clr ma bi don cung cap nén chap
nhan.

[2.5.4] V& viéc hoan tra sb tién ma nguyén don di thanh toan theo hop
ddng: Trong qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don d3 thanh todn cho bi don
s6 tién 1a 833.320.009 dong. Bi don dong ¥ hoan tra lai s6 tién nay sau khi bu trix
khoan tién boi thuong do chadm dut hop dong 173.996.321 dong, con lai s& hoan
tra 659.323.688 dong cho nguyén don sau khi ban thanh cong cin ho hoic khong
qua 02 nam ké tir khi an c6 hiéu lyc theo thoéa thuan tai diém b khoan 1 Piéu
13.2.2 ctia hop dong.

Hoi dong xét xu xét thdy, Hop dong mua ban cian ho sé6 SeB03 — 05
/HDMB-THE ARENA ky ngay 02/01/2019 1a hop ddng theo mau do bi don dua
ra va dugc nguyén don chip thuén. Tai khoan 1 Diéu 8 cua Phu luc stra doi hop
d6ng cac bén co thoa thuan sira doi diém b khoan 1 Diéu 13.2.2 ctia Hop dong.

“b) Sau khi Bén Ban ban thanh cong Can HO cho khach hang mdi khac
theo diém 13.2.2(a) (diéu nay bao gdm ca viéc ban giao Can Ho va thu tién day
du tir khach hang méi khac), Bén Ban s& hoan tra lai sd tién ma Bén Mua da
thanh toan theo Hop Ddng (khong tinh 14i) sau khi trir di cac khoan sau:

Tién 14i do cham thanh toan trén khoan cham thanh toan ciia Bén Mua véi
13i suat bang 0,05%/ngay ké tir ngay dén han thanh toan cho dén ngay ban thanh
cong Cin Ho cho khach hang khac nhung khong vuot qué 8% sé tién thanh toan
cham;

CAc thiét hai khac ma Bén Ban phai ganh chiu do hanh vi vi pham cua Bén
Mua (bao gom ca chi phi ban hang phat sinh tir viéc phai ban Can Ho) [...].”
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Xét thoa thuin hoan tra sd tién di thanh toan con lai sau khi bén ban ban
thanh cong can ho cho khach hang méi la mét thoa thuan khong rd rang, khong
quy dinh thoi han cu the, can phai duoc giai thich lai theo huéng phu hop voi y
chi cua cac bén khi giao ket hop dong theo quy dinh tai Di€u 404 va 405 cua B
luat dan su. Theo do, viéc hoan tra sO tién 659.323.688 dong s€ duogc thuc hién
trong mot thot han hop ly. Ho1 dong xét xur xet thay thoi han 02 nam ma bi don
dua ra 1a phu hop, nén chap nhan.

Tu nhﬁng nhan dinh trén, cf?m chép nhafu} y€§u ciu cua ,bj don vé ViéC‘ chim
duat hop dong va nguyén don boi thuong s6 tién khi cham dut hop dong la
173.996.321d6ng, bi don hoan tra s6 tién da thanh toan 833.320.009 dong sau khi
bu trir nghia vy boi thuong khi cham dut hop dong, con lai so tien bi don phai
hoan tra la 659.323.688 dong, thoi han hoan tra: khong qua 02 nam ké tir ngay an
cO hiéu lyec.

[3] V& 4n phi va chi phi té tung:

[3.1] V& an phi: Nguyén don phai chiu cac an phi dan sy so thAim nhu sau:

- An phi khdng c6 gia ngach 1a 300.000 dong d6i vai yéu cau tuyén bd hop
dong v0 hiéu khong duoc Toa an chap nhan va 300.000 dong d6i voi yéu cau
cham dat hop dong cua bi don duoc chiap nhan.

- An phi 36.996.600 dong doi voi phan yéu cau khoi kién hoan tra s tién
833.320.009 dong khong dugc chap nhan.

- An phi 8.699.816 dong doi véi s0 tién boi thuong khi chdm dut hop dong
theo yéu cau phan to ctia bi don 173.996.321 dong dugc chap nhan.

“Téng cong ba Nguyén Hitu Duy L phai nop 46.296.416 dong an phi dan sy
so tham.

- Hoan lai tién tam tng an phi cho bi don

7 [3.2] Vé c~hi phi tb tung: Nguyén don phai chiu toér} bo chi phi xem xét,
tham dinh tai cho 1a 4.420.000 dong. Nguyén don da dong day du.

Vi cdc lé trén,

QUYET PINH:

* Can cu:

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

- Cac Pieu 117, 118, khoan 1 Picu 156, Dicu 404, Dicu 405, Dicu 418,
Khoan 5 Diéu 428 va biéu 430 B¢ luat dan sy 2015;

- Piém ¢ khoan 1 Piéu 175, khoan 1 Diéu 189 Luat Dit dai 2013
- Cac Diéu 16, 17, 18, 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014;
- Cac Dbiéu 48, 49 Luat du lich nam 2017.
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- Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khdng chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don doi vi bi don vé
y€u cau tuyén Hop dong mua béan cin ho s6 SeB03 — 05/HDMB-THE ARENA
ngay 02/01/2019 v6 hiéu va yéu cau budc bi don phai tra cho nguyén don so tién
833.320.009 dong.

2. Chap nhan yéu ciu phan tb cta bi don Cong ty C6 phan TTCR ddi véi
nguyen don vé yéu cau don phuong chdm dat hop dong. Tuyén chidm dat Hop
dong mua ban cin ho s6 SeB03 — 05/HPMB-THE ARENA 02/01/2019 va céc
van ban, phu luc dinh kém. Budc nguyén don ba Nguyén Hitu Duy L phai boi
thuong thiét hai s6 tién la: 173.996.321dong (Mot tram bay muoi ba triéu chin
tram chin muoi sau nghin ba tram hai muoi mét dong).

3. S tién nguyén don da thanh toan theo hop dong cho Cong ty C6 phan
TTCR la 833.320.009 dong, so tién nguyén don phai bdi thuong cho Cong ty Co
phan TTCR la 173.996.321d6ng. Do d6, bu trir nghia vu cta cac bén, bj don
Cong ty C6 phan TTCR hoan tra cho nguyén don sb tién 1a 659.323.688 ddng
(Sau tram nam muoi chin triéu ba tram hai muoi ba nghin sau tram tdm muoi tam
d6ng). Thoi han hoan tra: Khong quéa 02 nam ké tir ngiy ban an c6 hiéu luc phap
luat.

_ * Quy dinh chung vé nghia vu cham thi hanh an: Ké tir ngay cé don yéu
cau thi hanh an cua nQuoi duoc thi hanh an cho den khi thi hanh an xong, bén
phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh dn
theo mauec lai suat quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 cua Bo ludt Dan sy nam 2015,
trie truong hop phap luat co quy dinh khac.

5. V& &n phi va chi phi té tung;

5.1. V& an phi:

- Ba Nguyén Httru Duy L phai chiu 46.296.416 dong an phi dan su so tham
hhung dugce trir vao sb tién tam u:ng an phi 18.500.000 dong di nop theo bién lai
thu tién sé6 AA/2021/0006693 ngay 25 thang 11 nam 2021 tai Chi cuc Thi hanh

4n dan sy thanh ph CR. Ba L con phal ndp an phi la 27.796.416 dong (Hai muoi
bay triéu sdu bdy tram chin mwoi sdu nghin bén tram muoi sdu dong).

Hoan lai cho Cong ty Co ph‘an TTCR sO tién tam Ung an phi da nop la
11.454.000 dong theo bién lai thu tien so AA/2021/0006925 ngay 21 thang 4 ndm
2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho CR

5.2. V& chi phi gé tung: Nguyén don ba Nguyén Hiru Duy L phai chiu toan
b chi phi xem xét, thdm dinh tai cho 1a 4.420.000 dong. Nguyén don da dong du
chi phi xem xét, tham dinh tai cho.

6. Quyén khang céo: Cac duong su dugce quyén khéang céo trong thoi han 15
ngay keé tir ngay tuyén an so tham.
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* Quy dinh chung:

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tqi Piéu 2 Ludt Thi hanh
an ddn sy thi nguoi duoc thi hanh an ddn su, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an
hodac bi cuong ché thi hanh dan theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt
Thi hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh an dwoC thuc hién theo quy dinh tai Piéu
30 Ludt Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Khanh Hoa; Tham phan — Chii toa phién toa
- VKSND rinh Khanh Hoa;
- VKSND thanh phé CR;
- Chi cuc THADS thanh phé CR;
- Cdc dvuong su,
- Luu hé so, éan van.

Tran Qudc Hay

THANH VIEN HQI PONG XET THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
XU
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