TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4an s6: 124/2026/DS - PT
Ngay: 07/5/2026

VIV: “Tranh chdp Hop dong vay tai
san va Hop dong mua ban can hé”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Hitu Vinh
Cédc Tham phan: Ba Vo Thi Minh Phuong
Ba Tran Thi Thanh Mai

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Héng Diém - Thu ky Toa &n nhan dan
thanh ph6 Pa Nang;

- Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan thanh phé Pa Ning: Ba Lé Thi Ngoc
Linh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 07 thang 5 nam 2026 tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Pa Nang xét
xtr phiic tham cong khai vu 4n déan su thu 1y s6: 228/2025/TLPT - DS ngay 01 thang
12 nam 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong vay tai san va hop dong mua ban cin
ho”.

Do Ban an dan sy so tham s6: 369/2025/DS-ST ngay 21 thang 10 ndm 2025
ciia Toa an nhan dan Khu vyc 2 - Pa Nang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phuc tham sd: 55/2026/QD-PT ngay 30
thang 01 nam 2026, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham sb: 97/2026/QD — PT
ngay 27 thang 02 nim 2026, Thong bao thay doi thoi gian mo phién toa sb: 137/TB-
TA ngay 24 thang 3 nam 2026, Thong bao vé viéc md lai phién toa so:
179/2026/TB-TA ngay 09 thang 4 nam 2026 va Quyét dinh hodn phién toa phiic
tham sd: 193/2026/QD — PT ngay 24 thang 4 nam 2026, giita cac duong sy

1. Nguyén don: Ba Pham Thu H, sinh nim 1969; CCCD sé: 001169000050
ngay cap 25/8/2021. Pia chi: Toéa S, S, Phong 902, Sun Grand C, F phd T, phuong
T, thanh phé Ha No1, c6 mat.



Nguoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Thiéu D — Luét
su Cong ty L1 thudoc Poan Luit su Thanh phé) H: Dja chi: SO 1 phé V, phuong N,
thanh phé Ha Noi, co mit.

2. Bi don: Céng ty C6 phan K1; Dija chi: S6 A V, phuong N, thanh phé Da
Néng; Nguoi dai dién theo phap luat: Ong L& Minh K — Chtrc vu: Tong Giam ddc.

Ngueoi dai dién theo uy quyén ciia bi don:

- Ong Nguyén Pic HI - Sinh ndm 1975. CCCD s6: 079075011122 cip ngay
11/6/2023; Dia chi: F L, phuong A, Thanh phd HO6 Chi Minh.

- Ba Nguyén Thi Huyén T — Sinh nam: 1993. CCCD s6: 066193007705 cap
ngdy 12/8/2021 va ba Nguyén Ngoc Tay L — Sinh nim: 1971. CCCD sb:
079171035455 cap ngay 12/01/2022; Pia chi: Cin ho B V, phuong C, Tp Ho Chi
Minh.

(Theo cdc Gidy up quyén so 0502A4/2026/TT-TATPDN ngay 05/02/2026; s6
2904A/2026/TT-TATPPN va s6 2904B/2026/TT-TATPPN ciing ngdy 29/4/2026 ciia
6ng Lé Minh K — Tong Gidm déc ngwoi dai dién theo phdp ludt cia Cong ty Co
phan K1). Ong H1 vang mit; ba T va ba L co6 mat.

3. Ngueoi khdng cdo: Cong ty C6 phan K1 — La bi don.

NQI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién, tai ban tw khai, bién ban hoa gidi ciing nhuw tai phién toa
nguyén don ba Pham Thu H trinh bay:

Cong ty ¢ phan K1 (goi tat la Cong ty K1) 1a Chu dau tu ciia dy an Can ho
nghi dudng cao cip A (goi tat la “Du dn Ariyana”) tai dia chi: S6 A, dudong V,
phuong K, quan N, Thanh phd Pa Nang. Tir ndm 2016, Cong ty K1 di t6 chirc cac
bubi gii thidu, quang cdo cic san pham bat dong san cua Dy an Ariyana cho
nguyén don va cac khach hang khac quan tdm dén Du an. Do tin vao nhiing thong
tin quang céo, nhitng cam két ma chu dau tu dua ra nén nguyén don di dong ¥ mua
01 can ho cua Dy an trén.

Tuy nhién, thoi diém nay Dy 4n chua du diéu kién dé ky Hop dong chuyén
nhuong cin hd, ma chi dau tu dang can huy dong vén cho viée xdy dung co s¢ ha
tang nén Cong ty K1 da dé nghi va nguyén don di dong y cho Cong ty K1 vay s
tién 4.462.588.064 VND theo Hop ddng vay tién s6: SOSU807/2016/HDV ngay
20/10/2016 ma hai bén dd ky két; Thoi han vay 12 thang, 13i suat 9.57%/nam ap
dung cho dén khi nguyén don dugc ban giao cin hd ma nguyén don da dang ky
mua.

Ngay 09/11/2016, Cong ty K1 ky Gidy xac nhan so: 807/2016/ARI-TCKT
xac nhan da nhan vay cua nguyén don sb tién 4.462.588.064 VND.



Do Dy an bi cham tién d6 nén theo d& nghi cua Cong Thién T1, ngay
02/11/2017 hai bén da ky két Phu luc hop ddng —s6 01/PL gia han thoi gian vay dén
hét ngay 31/12/2019.

Khi Dy an di da diéu kién duoc md ban, ngay 15/12/2017 hai bén da ky Hop
d6ng mua ban cin ho s6 SOSU807/2017/HDMBCH dé mua can ho ma s6 SOSU807
tai Du an A v6i gia: 4.697.461.120 VND, thong tin can ho dugc mo ta chi tiét tai
Phu luc 2 ciia Hop ddng; Phu luc 3 quy dinh ngdy ban giao du kién 1a Quy IV/2018,
tién do thanh toan nhu sau:

+ Trong thoi gian 03 ngay ké tir ngay ky Hop Pong Mua Ban Can Ho: ti 18
thanh toan 20% tong gia ban cin ho.

+ Ngay néu trong thong bio ma bén ban giri cho bén mua vé viéc ban giao
can ho: ti 1€ thanh toan 75% té)ng gid ban can ho.

+ Ngay néu trong théng bao ma bén ban giri cho bén mua vé viée cap gidy
chtg nhan quyén so hitu: ti 1é thanh toan 5% tong gia ban can ho.

Cung ngay 15/12/2017, hai bén ky Phu luc Hop dong — s6 01/PL cua Hop
ddng vay SOSU807/2016/HPV véi ndi dung nhur sau:

"Diéu I - Tat todn triede han 1 phan khodn vay:

Hai bén thong nhdt tat todn 1 phdn khodn vay theo Hop Pong Vay tuwong
dwong s6 tién 939.492.224 VND dé Bén A chuyén sang ndp Tién dit coc cho Bén B
theo Hop dong mua bdan sé SOSU 807/2017/HPMBCH ky ngay 15/12/2017.

Piéu 2 — Piéu chinh i sudt vay:

Lai sudt vay sé dwoc diéu chinh la: 12,4%/mam (365 ngay)"...

Cin ¢t ndi dung trén thi sb tién 939.492.224 VNP (twong 20% gia ban cin
ho) da duoc hai bén tat toan tai Hop dong vay dé chuyén sd tién do sang nghia vu
thanh toan Dot 1 cta nguyén don tai Hop dong mua ban cin ho sb
SOSuU807/2017/HDMBCH.

Nhu vay, so tién nguyén don cho Cong ty K1 vay con lai 1a: 4.462.588.064
VND - 939.492.224 VND = 3.523.095.840 VND; Lii suat vay 12,4%/nam; Thoi
han vay dén hét ngay 31/12/2019.

Tuy nhién, dén nay Cong ty K1 d vi pham nghia vu dbi véi nguyén don tai
Hop dong vay tién sb: SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 va Hop dong mua
ban can ho sé6 SOSU807/2017/HDMBCH ngay 15/12/2017. Cu thé nhu sau:

- P6i v6i hop ddng vay tién s6: SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016.

Theo hop dong vay tién sd: SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 Nguyén
don da dong ¥ cho Bi don vay sd tién 4.462.588.064 VND, Thoi han vay 12 thang,
1 suét 9.57%/mam.



Ngay 09/11/2016, Bi don ky Gidy xac nhan s6: SOSU 807/2016/ARI-TCKT vé
viéc xac nhan dd nhan cua Nguyén don s tién 4.462.588.064 VND.

Ngay 02/11/2017 va Ngay 15/12/2017 Nguyén don va Bj don da ky két Phu luc
hop dong véi cac nodi dung sau:

- Gia han thoi gian vay dén hét ngay 31/12/2019.

- Tat todn trude han 1 phan khodn vay: sé tién 939.492.224 dong sé chuyén
sang ngp T2 dat coc cho Bén B theo Hop dong mua ban cdn ho;

- Ldi sudt vay sé dwoc diéu chinh la: 12,4%/nam (365 ngay)”...

Can ctr ndi dung trén thi sb tién 939.492.224 VNP da duoc hai bén tat toan
xong. Hién nay sb tién Nguyén don cho Bi don vay con lai 1a 3.523.095.840 dong;
v6i 131 sudt va thoi han vay nhu trén. Tuy nhién dén nay d3 qua thoi han cho vay
nhung Bi don méi chi tra cho Nguyén don duoc mot phan 13i va khong thyc hién tra
no goc cho Nguyén don.

Pé nghi Toa an tuyén bd chidm dat hop ddéng vay tién so:
SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 va budc Bi don thanh toan cho Nguyén don
tién vay, lai vay ban dau, 1ai vay cua ng con lai, cu thé:

- Tién vay 1a: 3.523.095.840 VND

- Tién 14i vay ban dau cua 4.462.588.064 VND: Tur ngay 09/11/2016 dén ngay
15/12/2017 (401 ngay); 1ai suat 9,57%/mam [ciia tong khodn vay chua tat todn mot
phan] 1a: 4.462.588.064 VND x 401 ngay x 9,57%/nam = 469.191.619 VND

- Lai vay cua no con lai 3.523.095.840 VND:

+ L&i trong han: Tt ngdy 16/12/2017 dén ngay 31/12/2019 (745 ngay); 14i suat
12,4%/nam [cta khoan vay con lai sau tit toan mot phan] 1a: 3.523.095.840 VND x
745 ngay x 12,4%/nam = 891.681.079 VND

+ Tién 1i qua han: Tt ngay 01/01/2020 tam tinh dén ngdy xét xir so thim
21/10/2025 (2120 ngay); 14i suat qua han 1a 120% 13i trong han 1a: 3.523.095.840
VND x 2120 ngay x 120% x 12,4%/ndm = 3.044.881.428 VND

Theo Pon khoi kién Nguyén don yéu cau ldi qua han bang 150% lii trong han,
nhung sau khi ra so4t hd so, nhan thay 14i suat qua han bang 120% lai trong han 1a
dung thoa thuan nén tai day, Nguyén don thay doi yéu cau va dé nghi Toa an ap
dung muc 13i suat qué han bang 120% i trong han.

Tai thoi diém khoi kién va trén Pon khoi kién dé ngay 20/01/2025, sb tién l4i
Bi don da thanh toan cho Nguyén don 1a 2.195.585.258 VND. Tuy nhién sau d6 Bi
don da thanh toan cac khoan 1ai khac cho Nguyén don, hién nay tong so tién 13i Bi
don da thanh toan cho Nguyén don 13 2.785.330.411 VND (s6 tién nay 2 bén da xdc
nhdn thong nhat)



Do d6, Bi don phai thanh toan cho Nguyén don tong so tién vay, i trong han,
131 qua han ctia Hop ddng vay tién s6: SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 1a:

(3.523.095.840 VNDb +  469.191.619 VND + 891.681.079 VNDb +
3.044.881.428 VND) - 2.785.330.411 VND = 5.143.519.555 VND

- Pbi v6i hop déng mua ban cin ho s6 SOSU807/2017/HDMBCH ngay
15/12/2017.

Ngay 15/12/2017 Nguyén don va Bi don di ky Hop ddng mua ban can ho sb
SOSU807/2017/HDMBCH d¢ mua cin hd ma s6 SOSUS07 tai Dy 4n A véi gia:
4.697.461.120 VNP, ngay ban giao dy kién 1a Quy I, tién d6 thanh toan nhu sau:

Nguyén don da hoan thanh nghia vu thanh toan 20% dot 1 theo dung tién do
quy dinh tai Phy luc 3 cu thé: 6 tién 939.492.224 VNP (twong 20% gid bdn cin hd)
da dwoc hai bén tat todn tai Hop dong vay so: SOSUS07/2016/HDV ngay
20/10/2016 dé chuyén sé tién d6 sang nghia vu thanh todn Pot 1 ciia Nguyén don
tai Hop dong mua ban can hé s6 SOSU807/2017/HDMBCH ngay 15/12/2017.

Ngay 25/7/2019, hai bén di ky két Phy luc “Stra d6i bo sung phu luc 3 cia Hop
d6ng mua ban cin hd” thdng nhit gia han ngay ban giao dy kién vao Quy IV/2019.

Cin ctr theo quy dinh tai Khoan 7.3 Piéu 7 Hop dong mua ban thi ngay CUOI
CUNG ma Bi don phai c6 nghia vy ban giao nha cho Nguyén don 1a: 01/05/2020
(Quy IV/2019 + 120 ngay). Thé nhung dén nay Bi don van khong co thong bao gi
vé viéc Ban giao cin ho cho Nguyén don.

Pé nghi Toa an Tuyén bd cham dat Hop dong mua ban cin ho sb:
SOSUB807/2017/HDMBCH ky ngay 15/12/2017 va budoc Bi don hoan trd cho
Nguyén don 20% gia tri hop ddng; tién 13i, tién phat vi pham hop dong cu thé:

- 20% gia tri hop dong da thanh toan: 939.492.224 VNP

- Tién 13i cham thanh toan tinh tir ngay 01/05/2020 tam tinh dén 21/10/2025
(1999 ngay): 939.492.224 VND x 1999 ngay x 0,05/ngay = 939.022.478 VND

- Tién phat vi pham Hop dong bang 20% tong gia ban can ho chua thué: 20% x
4.270.419.198 VND = 854.083.840 VND

Téng s6 tién Bi don phai thanh todn cho Nguyén don theo Hop dong mua ban
can ho s6: SOSU807/2017/HDMBCH ngay 15/12/2017 1a: 939.492.224 VND +
939.022.478 VND + 854.083.840 VND = 2.732.598.542 VND

Nguyén don dé nghj Toa an giai quyét:

- Tuyén b6 chim dat Hop ddng vay tién sb: SOSU807/2016/HDV ngay
20/10/2016. Budc Cong ty K1 phai thanh toan cho ba Pham Thu H tong s tién gdc
va tién 141 phat sinh 1a: 6.002.033.999 VND.



- Tuyén bd cham dut Hop dong Hop dong mua ban cin ho sb:
SOSU807/2017/HDMBCH ky ngay 15/12/2017. Budc cong ty K1 phai hoan tra cho
ba Pham Thu H tong s6 tién: 2.604.827.599 VND.

- Tuyén buoc Cong ty K1 phai thanh toan cho ba Pham Thu H Ia:
5.143.519.555 VND + 2.732.598.542 VND = 7.876.118.097 VND

* Qud trinh giai quyét vu dn tai cdp so tham, bi don — Céng ty Cé Phdn K1
vang mdt nén khéng ghi nhdn dwoc y kién.

- Ngay 25/9/2025 Cong ty C6 Phan K1 ¢6 Pon dé nghi Yéu cau trung cau
giam dinh chir ky ctia nguoi dai dién theo phap luat va con dau cia Cong ty CP K1
tai Gidy xac nhan sé6 SOSU807/2026/ARI-TCKT ngay19/11/2016.

- Ngay 20/10/2025 Cong ty C6 Phan K1 c¢6 don dé nghi &p dung quy dinh vé
thoi hiéu d6i véi yéu cau khai kién cia nguyén don — ba Pham Thu H v/v tranh chap
hop dong vay tai san va hop dong mua ban cin ho.

* Voi noi dung vu an nhw trén, Ban an ddn su so tham sé: 369/2025/DS-ST
ngay 21 thang 10 nam 2025 cia Toa dn nhdn dan Khu veec 2 - Pa Nang quyét dinh:

- Cin ¢l khoan 3 diéu 26; diém a khoan 1 diéu 35 va diém a khoan 1 diéu 39,
Piéu 227 Bo luat tb tung dan sy;

- Can ctr Khoan 2 Diéu 1 Luét sira ddi, bd sung mot sb diéu cua BO luat td tung
dan sy, Luat to tung hanh chinh, Luat tu phdp nguoi chua thanh nién, Luat pha san
va Luat hoa giai, ddi thoai tai Toa 4n nam 2025.

- Can ctr Biéu 351, 358, 357, 418, 463, 466, 468 B0 luat dan sy;

- Can ctr khoan 2 Diéu 16 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014;

- Can ctr Pidu 118, 121 Luat nha ¢ ndm 2014;

- Can ctt Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhén yéu cau khoi kién cta nguyén don- Ba Pham Thu H d6i véi bi
don- Cong ty Co6 Phan K1 vé viéc “Tranh chdp hop déng vay tai san va Hop dong
mua ban can ho”.

1.1 Tuyén bd chdm dat Hop déng mua ban cin ho sb:
SOSU807/2017/HDMBCH ky ngay 15/12/2017 da ky gitra ba Pham Thu H va Cong
ty C6 Phan K1.

Tuyén bd chdm duat Hop dong vay tién sb: SOSU807/2016/HDV ngay
20/10/2016 d3 ky gitta ba Pham Thu H va Cong ty C6 Phan K1.



1.2 Budc Cong ty C6 Phan K1 phai tra cho ba Pham Thu H tong sé tién tinh
dén ngay 21/10/2025 1a 7.876.118.097 VND (Bdy ty tdm trdm bdy muoi sdu triéu,
mot tram muwoi tam nghin, khong tram chin mwoi bay dong). Cu thé:

1.2.3 P6i véi Hop dong vay tién s6 SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016:

- Tién vay 1a: 3.523.095.840 VND

- Tién 13i vay ban du cta 4.462.588.064 VND :

+ Tir ngay 09/11/2016 dén ngay 15/12/2017 (401 ngay); 13i suat 9,57%/nim
[cia tong khodn vay chua tit todn mét phan] 13: 4.462.588.064 VND x 401 ngay x
9,57%/mam = 469.191.619 VND

- Lai vay cua ng con lai 3.523.095.840 VND:

+ L&i trong han: Tir ngdy 16/12/2017 dén ngay 31/12/2019 (745 ngay); 14i suit
12,4%/nam [cta khoan vay con lai sau tit toan mot phan] 1a: 3.523.095.840 VND x
745 ngay x 12,4%/nam = 891.681.079 VND

+ Tién 14i qua han: Tir ngay 01/01/2020 tam tinh dén ngdy xét xir so tham
21/10/2025 (2120 ngay); 14i suat qua han 1a 120% 13i trong han 1a: 3.523.095.840
VND x 2120 ngay x 120% x 12,4%/nam = 3.044.881.428 VND

Tong sb tién gbe va 1di ma Cong ty K1 phai thanh toan cho ba Pham Thu H
theo Hop dong vay tién s6 SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 tam tinh dén
ngay 21/10/2025 sau khi trir di so tién 13i ma Cong ty di thanh toan (2.785.330.411
VND) la: (3.523.095.840 VND + 469.191.619 VND + 891.681.079 VND +
3.044.881.428 VND) - 2.785.330.411 VND = 5.143.519.555 VND.

1.2.4 Déi véi Hop dong mua ban cin ho sb SOSU807/2017/HDMBCH ngay
15/12/2017:

- Tién nguyén don da thanh toan dot 1 12 939.492.224 VND.

- Tién 13i cham thanh toan tinh tir ngay 01/05/2020 tam tinh dén 21/10/2025
(1999 ngay): 939.492.224 VND x 1999 ngay x 0,05/ngay = 939.022.478 VND

- Thanh toan tién phat vi pham Hop dong bang 20% tong gia ban can ho (Chua
bao gdm thué GTGT): 20% x 4.270.419.198 VND = 854.083.840 VND.

Tong s6 tién ma Cong ty K1 phai thanh toan cho ba Pham Thu H theo Hop
d6ng mua ban cin ho s6: SOSU807/2017/HDMBCH ngay 15/12/2017 tam tinh dén
ngay 21/10/2025: 939.492.224 VND + 939.022.478 VND + 854.083.840 VND=
2.732.598.542 VND.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh 4n c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay co
don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i v6i cac khoan tién phai tra
cho nguoi thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong tat ca cic khoan tién, hang



thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con phai thi hanh
an theo 1i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

Ngoai ra, ban an so thim con quyét dinh vé phan 4n phi, quyén khang cdo va
thi hanh an cua duong su.

* Ngay 04 thang 11 nam 2025, bi don Cong ty C6 Phan K1 c6 Pon khang céo
toan b ban an so tham, yéu cau Toa an cdp phuc thim xét xtr tuyén huy ban an so
tham, chuyén hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan khu vuc 2 — Pa Ning giai quyét lai
theo thu tuc so thdm véi 1y do: Toa an cip so tham vi pham nghiém trong vé thu tuc
t tung. Dong thoi, Toa 4n cap so thim ap dung khong dung quy dinh cta phap luét
dan dén quyét dinh gay thiét hai quyén va loi ich hop phéap cua bi don Cong ty Co
phan K1.

* Tai phién tda phuc thim: Nguoi dai dién theo uy quyén cta Bi don Cong ty
C6 Phan K1 giit nguyén noi dung di khang cdo. Nguyén don va nguoi bao vé
quyén, loi ich hop phap cua nguyén don khong déng y voi khang co cua bi don.
Cac bén khéng théa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

* Dai dién Vién Kiém sdt nhan dén thanh phé Pa Néang phdt biéu y kién:

Vé thii tuc t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai cip
phuc tham d3 thyc hién dung, day du quy dinh cua B luat T6 tung dan su trong qua
trinh giai quyét vu an tai cap phac tham.

Vé noi dung vy an: Can cu khoan 2 Piéu 308 BLTTDS:

- Chap nhan mét phan khang cdo ctia bi don Cong ty K1.

- Stra Ban 4an dan sy so tham s6 369/2025/DS - ST ngay 21/10/2025 caa Toa an
nhan dan khu vuc 2 - Pa Nang, theo hudng budc Cong ty K1 tra lai tién vay la:
3.523.095.840 VN; tra l4i sudt tinh dén ngay xét xtr theo 13i suét thoa thuén cta cac
bén, sau khi trir di sb tién 13i bén Cong ty K1 da tra; khong chap nhan tinh 13i qua
han tir ngay 01/01/2020 dén ngay xét xu so tham (21/10/2025) voi sb tién
3.044.881.428 VND, khong chap nhan yéu cau phat vi pham hop dong mua ban cin
ho, chi chdp nhan tién 14i cham thanh toan tir ngdy 01/05/2021 (Quy IV/2020 + 120
ngay). ) ] o

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] V& thoi han, ndi dung khang céo cua Bi don Cong ty C6 Phan K1 c6 don
khéng céo toan bd Ban an so tham, thoi han khang cdo, ndi dung khang cdo phi hop
v6i quy dinh tai cac Diéu 271, 272, 273 Bo luat T6 tung dan sy va da nop tién tam
ung an phi phtc tham theo quy dinh tai Diéu 276 B luat T tung dan sy nén dugc
thu 1y giai quyét theo trinh ty phuc tham.

[2] Xét khang cdo cua bi don Cong ty C Phan K1:



Cong ty C6 Phan K1 dé nghi hily toan bo ban an so tham, giao hd so cho Toa
an nhan dan khu vuc 2 — Pa Ning giai quyét lai vu an. Tuy nhién, xét thay viéc thu
thap ching cir va chimg minh d3 duoc thuc hién ddy du va dung quy dinh tai
Chuong VII cua Bo luat T tung dan sy, thanh ph?m Ho1 déng xét XUt so thAm dang
quy dinh cta phap luat va khong c¢6 vi pham nghiém trong khac vé thu tuc tb tung
anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua dwong su nén khong cé cin cir chip
nhén yéu cau huy toan bo ban 4n so thim. Tuy nhién, cdng ty K1 khang céo cho
rang Toa an cip so tham ap dung phép luat khong dung dan dén quyét dinh 1am anh
hudéng dén quyén va loi ich hop phép cua cong ty K1 nén Hoi dong xét xtr phuc
tham xem xét ndi dung khang céo nay cta Cong ty K1, thiy rang:

[2.1] V& hop ddng vay tai san duogc ky két gitta céc bén:

[2.1.1] Mic du, vé hinh thirc va ndi dung ciia hgp dong vay tai san khong lién
quan dén hop dong mua ban cin ho, hoi du cac diéu kién so tién vay, 13i suit, thoi
han vay theo quy dinh tai Piéu 463 va 470 BLDS nhung theo don khdi kién ciing
nhu céc tai liéu khac, nguyén don déu xac dinh muc dich 1a mua cin ho tai du an A
do bi don lam cha dau tu. Hop ddng mua ban cin ho s6 SOSU807/2017/HDMBCH
dé mua can ho ma s6 SOSU807 tai Dy an A véi gia: 4.697.461.120 dong, thong tin
cidn ho duoc mo ta chi tiét tai Phu luc 2 ctia Hop dong. Thong qua hop dong vay,
nguyén don da chuyén cho bi don sb tién 4.462.588.064 dong (twong dwong 95%
gid tri hop dong mua can hé). Trude d6, 19/10/2016 nguyén don co chuyén khoan
cho bi don 200.000.000 dong véi ndi dung dit coc mua can ho. Piéu nay thé hién,
muc dich cudi cung giao dich gitra nguyén don va bi don la mua ban can hg tai du
an A, loai hinh mua ban tai san hinh thanh trong twong lai. Do d6, c6 du co s& dé
khang dinh hop dong vay tai san giira nguyén don va bi don da ky két 1a hinh thirc
huy dong vén. Piéu nay da duoc nguyén don thira nhan trong don khoi kién ciing
nhu tai phién toa phiic tham. Ngay 09/11/2016, bi don ky Gidy xac nhan sb:
807/2016/ARI-TCKT xac nhan di nhan vay cua nguyén don s tién 4.462.588.064
d6ng la thoi diém huy dong von, tai thoi diém nay du an A chua du diéu kién dé huy
dong vbn theo quy dinh tai Piéu 19 cua Nghi dinh 99/2015/ NP - CP ngay
20/10/2015 quy dinh chi tiét vé Luat nha & nam 2014 d6 13 phai ¢6 van ban caa So
Xay dung noi c6 nha ¢ thong bao du diéu kién duoc ban, ... Nhu vay, viéc huy
d6ng vén cua cac bén 1a vi pham diéu cAm cua phap luat nén hop dong vay tai san
v hiéu theo quy dinh tai Diéu 123 Bo luat Dan su.

Cép so tham xac dinh hop dong vay c6 hiéu luc phép luat 1a chua ding véi
ban chét cua cac bén tham gia giao dich.

[2.1.2] Nhu phan tich ¢ trén, hop ddng vay tai san vo hiéu, do cip so tham
xac dinh Hop ddng vay c6 hiéu luc nén khong dit ra van dé giai quyét hau qua Hop
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d6ng vo hiéu, cap phlc tham xac dinh Hop dong vé hiéu; dong thoi, bi don c6 yéu
cau giai quyét hau qua, nguyén don cd yéu cau tinh 14 nén cap phdc tham xem xét
yéu cau khang céo nham giai quyét vu &n mot cach toan dién, triét @& ma khong
vuot qua yéu cau khoi kién cua nguyén don vi van chi I tranh chap hop dong vay
tai san.

Theo yéu cau khai kién ctua nguyén don, nhitng khoan 14i theo dugc tinh theo
hop dong gém: 469.191.619 déng (l4i vay cua sb tién gbc 4.462.588.064 dong) +
891.681.079 dong (1di vay trong han cta sd tién gbc 3.523.095.840 dong) +
3.044.881.428 ddng (1di vay qua han ctia sd tién gbc 3.523.095.840 dong) =
4.405.754.126 ddng, nguyén don s& duoc huong theo thoa thuan néu hop dong vay
khong vo hiéu nén dugc xem 14 thiét hai truc tiép cua nguyén don. Dé dan dén hop
dong vay tai san v hiéu la do 15i ciia ca hai bén vi ca hai bén déu biét tai thoi diém
nay du an A chua du diéu kién dé huy dong vén, tuy nhién chua truong huy dong von
la bi don chu dong dé xuat, cac vin ban hgp dong déu do bi don soan thao va bi don
dugc hudng loi ich tir viéc huy dong von nay nén phan Ién 18i thuoc vé phia bi don.
HDPXX x4c dinh ty I 16i 1a 3/7, nghia 1a nguyén don c6 30% 1i, bi don c6 70% 10i
dan dén hop dong vay tai san vo hiéu. Do d6, nguyén don phai chiu trach nhiém
30% trén toan bo thiét hai 1a 30% x 4.405.754.126 ddng = 1.321.726.237 dong. Vi
vay, tién 14i theo yéu cau cua nguyén don dugc huong 1a 4.405.754.126 dong -
1.321.726.237 dong = 3.084.027.889 dong nhung nguyén don da duoc bi don chi tra
tien 14i 2.785.330.411 dong, nén bi don con phai tra cho nguyén don s6 tién thiét hai
la: 3.084.027.889 ddng - 2.785.330.411 dong = 298.697.478 dong.

[2.2] DPbi v6i hop ddng mua ban can ho:

Hop dong mua ban cin ho ky két ngay 15/12/2017, bao dam vé mit chu thé,
ndi dung phu hop voi quy dinh phap luat vé dan su, Luat kinh doanh bat dong san
va Luat nha ¢ do d6 1am phat sinh quyén va nghia vy cta cac bén. Nguyén don cin
ctr vao thoa thuan tai diém ¢ Diéu 14 ciia hop dong dé yéu cau cham dut hop dong
1a ¢6 can clr nén dugc chip nhan.

Vé yéu cau ciia nguyén don tinh 1di cham thanh toan va phat vi pham hop
dong do chdm ban giao cin ho theo khoan 11.2 Piéu 11 Hop dong, thdy rang tai
Diéu nay quy dinh: Néu bén mua di thanh toan gia ban cin ho theo dung tién do tai
M — Phu luc 3 ... nhung bén ban cham ban giao can hd cho bén mua thi .... nghia
la 131 cham thanh toan va phat vi pham chi dugc tinh khi bén mua da thanh toan
dung tién do, nghia vu ban giao cin ho da phat sinh nhung bén ban cham ban giao.
Déng thoi, can ¢ vao khoan 7.1 Diéu 7 Hop déng thi viéc ban giao can ho dugc
thuc hién khi thoa man: bén ban di hoan thanh viéc xdy dung, bén mua da dong day
du téng gid ban can ho theo tién do quy dinh tai muc 2 — Phu luc 3, moi khoan tién
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khac phai thanh toan va ndp du kinh phi bao tri. Tai khoan 7.3 Piéu 7 con quy dinh
trudc ngay ban giao thuc té it nhat 14 ngay bén ban phai giri van ban thong bao cho
bén mua vé thoi gian, dia diém va thu tuc ban giao (trong Thong bao nay s& co ngay
nop tién dot 2 theo quy dinh tai muc 5 — Phu luc 3). Nhu vy, theo quy dinh tai Diéu
7, Piéu 11, Phu luc 03 va théa thuan gia han thi trong quy 1V/2020, bén ban s€ ban
hanh thong béo trong d6 c6 ngay ban giao thuc té va ngay ndp tién dot 2 va cac
khoan phi (néu c6), trudng hop nguyén don ndp tién dung han theo théng bao thi
nghia vy ban giao nha mai phéat sinh. Tuy nhién, trong quy [V/2020, Cong ty khong
gui thong bao gi cho nguyén don vé ngay ban giao va ngay ndp tién, nguyén don
cling khong ¢ ¥ kién phan ddi gi. Hét thoi han néu trén, nguyén don ciing khong co
bat ky ¥ kién gi cho dén khi khoi kién nén nghia vu ban giao nha chua du diéu kién
phat sinh, do d6, khong duoc quyén hudng 13i doi véi so tién da ndp 1a 20% tinh tir
ngay 01/5/2021 nhu so tham di tinh va ciing khong duoc huong tién phat vi pham
hop déng. Nguyén don chi ¢6 quyén yéu cau tién 13i cua sb tién 939.492.224 dong
tinh tir ngay khoi kién 1a 939.492.224 dong x 10%/mam x 09 thang 01 ngay (ngay
khoi kién 20/01/2025, ngay xur so tham 21/10/2025) = 70.719.312 dong.

Tong cong s6 tién can budc bi don thanh toan cho nguyén don: 4.462.588.064
dong + 298.697.478 ddng + 70.719.312 dong = 4.832.004.854 dong.

[2.3] TU nhitng can ctr, nhan dinh trén, xét théy y kién ctia dai dién VKSND
thanh ph6 Pa Ning tai phién toa dé nghi HDXX chap nhan mot phan khang cio cia
bi don, stra ban an so tham 1a ¢6 co s¢, HDXX chép nhan.

[3] V& an phi dan su:

[3.1] An phi so tham: Can cr khoan 4 Diéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét
s6: 326/2016/NQ- UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thudng vu Qudc hoi:

- Cong ty Co Phan K1 phai chiu 4n phi so tham c6 gia ngach tuong tng véi
yéu cau cua ba Pham Thu H duoc Toa an chip nhan véi sb tién 4.832.004.854 dong
1a [112.000.000 dong + [(4.832.004.854 dong — 4.000.000.000 dong) x 0,1%]] =
112.832.005 dong.

- Ba Pham Thu H phai chiu an phi so thim c6 gia ngach tuong g voi yéu
cau ctia minh khong dugc Toa an chap nhan véi sd tién (7.876.118.097 dong -
4.832.004.854 dong) = 3.044.113.243 ddng 1a [72.000.000 dong + [(3.044.113.243
ddng — 2.000.000.000 dong) x 2%]] = 92.882.265 ddng, dugc trir vao sd tién tam
g 4n phi da nop 1a 58.303.431d, theo bién lai thu s6 0003649 ngay 10/03/2025
cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quin Ngii Hanh Son (nay 1a Phong Thi hanh an dan
su Khu vyc 2), thanh phé Pa Ning. Nguyén don con phai nop 34.578.834 dong.

[3.2] An phi phic thdm: Cin ct khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sb:
326/2016/NQ- UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Quédc hoi,
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Cong ty C6 Phan K1 duoc chap nhan mot phan khang cao nén khong phai chiu an
phi phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr: Khoan 2 Diéu 308 B luat td tung dan su;

Chép nhan mét phan khang céo ctia bj don Cong ty C6 Phan K1.

Stra Ban 4n dan su so tham sé: 369/2025/DS-ST ngay 21 thang 10 nam 2025
ctia Toa an nhan dan Khu vyc 2 - Pa Nang.

- Can ctr khoan 3 diéu 26; diém a khoan 1 diéu 35 va diém a khoan 1 diéu 39,
Piéu 227 Bo luit td tung dan sy;

- Can ctt Khoan 2 Diéu 1 Luat sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua Bo luat tb tung
dan sy, Luat td tung hanh chinh, Luat tu phap nguoi chua thanh nién, Luat pha san
va Luat hoa giai, d6i thoai tai Toa an nam 2025.

- Can ctr Biéu 123, 131, 351, 358, 357, 418, 463, 466, 468, 470 Bo luat dan su;

- Can ctr khoan 2 Diéu 16 Luat kinh doanh bét dong san nam 2014;

- Can cr Biéu 118, 121 Lu4t nha & ndam 2014;

- Can cit Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, nop, quan ly va str dung
an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don - Ba Pham Thu H
d6i v6i bi don - Cong ty C6 Phan K1 vé viéc “Tranh chap hop dong vay tai san va
Hop dong mua bdn cin hé”.

1.1.Tuyén bé Hop dong vay tién s6: SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016
da ky gitta ba Pham Thu H va Cong ty C6 Phan K1 vo hiéu.

12.Tuyén bé chim dat Hop déng mua ban cin ho  sé:
SOSU807/2017/HDMBCH ky ngay 15/12/2017 da ky gitra ba Pham Thu H va Cong
ty C6 Phan K1.

2. Budc Cong ty C6 Phan K1 phai tra cho ba Pham Thu H tong sb tién tinh
dén ngay 21/10/2025 14 4.832.004.854 dong. Trong do, sb tién gbc 1a 4.462.588.064
doéng, thiét hai con phai thanh toan trong Hop dong vay tai san sd
SOSU807/2016/HDV ngay 20/10/2016 14 298.697.478 dong va sb tién 14i cham tra
s6 tién gdc ctia Hop dong mua ban can ho sb: SOSU807/2017/HDMBCH ky ngay
15/12/2017 14 70.719.312 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duge thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai
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chiu khoan tién 14i cuia s6 tién con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 B¢ lut dan sy nam 2015.

3. V& 4n phi dan su:

3.1. An phi dan su so tham:

- Cong ty Cb Phan K1 phai chiu an phi so tham 1a 112.832.005 déng.

- Ba Pham Thu H phai chiu an phi so tham 14 92.882.265 dé)ng, duoc trir vao
s6 tién tam Ung an phi d3 ndp 1a 58.303.431d, theo bién lai thu s6 0003649 ngay
10/03/2025 cta Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan Ngii Hanh Son (nay la Phong Thi
hanh 4n dan sy Khu vuc 2), thanh phé Pa Ning. Nguyén don con phai ndp
34.578.834 dong.

3.2. An phi phuc tham: Céng ty C6 Phan K1 khéng phai chiu an phi phiic
tham, dugc hoan tra lai s6 tién tam ung an phi phic tham da ndp 1a 300.000d, theo
Bién lai thu s6 0005634 ngay 17/11/2025 cua Co quan Thi hanh 4n dan su thanh
ph6 Pa Nang.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

5. Trudong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa thuan thi
hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai Diéu 6, 7, 7a, 7b, 9 Luat thi hanh an dan sy. Thoi hiéu thi hanh
an duogc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: ) TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan TP. Da Nang; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Thi hanh an dan sy TP. Pa Nang; )

- Toa an nhan dan khu vuc 2 - Pa Nzcmg;

- Phong THADS khu vuc 2 - Da Ning;

- Phong GBKT, TT va THA;

- Cac duong suy;

- Luu HO6 so vu an.

Tran Hiru Vinh
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