TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc
Bén 4n sd: 636/2024/DS-PT
Ngay: 31/10/2024
Vv “Tranh chap hop dong dich vu”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Thanh phin Hpi dong xét xi phiic thim gom cé:

Théam phén — Chii toa phién toa: Ong Vii Toan Giang

Cic Tham Phdn: Ba Nguyén Thi Ha

Ba Tran Thi Lién Anh

Thuw ky toa dn ghi bién ban phién toa: Ong D Hung Thinh - Thu ky Toa an
nhan dan Thanh ph6 Ha Noi.

Dai di¢n Vién kiém sdat nhin din Thanh phé Ha Néi tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thu Dung - Kiém sat vién.

Ngay 31/10/2024 tai tru s& Toa an nhan dan Thanh ph6 Ha Noi xét xir cong
khai phuc tham vu an dan sy thu 1y s6: 346/2024/TLPT-DS ngay 10/10/2024 vé
“Tranh chép hop déng dich vu™;

Do Ban 4n s6: 61/2024/DS-ST ngay: 11/7/2024 cua Tda an nhan dan quan T
bi khang céo;

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sb: 443/2024/QDXX-PT ngay
11/10/2024, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Ha Cam H, sinh nam 1975;

HKTT tai: 12B, H1, phuong N, quan B, Thanh phd Ha Noi; Noi cu tra: s6 67
ngd 69, duong H2, quan B, Thanh phd Ha Noi- c6 don xin xir ving mit.

2. Bi don: Cong ty ¢6 phan K

Pia chi try so: tang 7, Toa nha S, s6 16 P, phuong M, quan N1, Thanh ph6 Ha
Noi.

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Pham Van H2- Chuc danh: Chu tich Hoi
dong quan tri.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: ong béang Thanh V, ong Vi Nghi L, ba Nguyen
Thi Thanh H3, ba Cao Thi Ngoc M1, ba C4n Thi Quynh A (theo Gidy uy quyén sd
47/2024/GUQ-K ngay 24/10/2024).

3. Nguwoi co quyen lgi nghia vu lién quan: Cong ty co phan phat trién tap

doan S1;

DPia chi tru so: t?mg 9, Toanha S, s 16 P, phuong M, quan N1, Thanh phé Ha
Noi.

Nguoi dai dién theo phap luét: 6ng Pd Vian T1 - Chirc danh: Tong giam déc.

Nguoi dai dién theo uy quyen 6ng Vi Horu T2, ba D6 Thi N2, ba Luu Ngoc
A2, ong Pham Dinh L1 (theo G1ay uy quyen 50 68/2024/GUQ ngay 05.7.2024 cta
Tong giam doc Cong ty co phan phat trién tap doan S1)



_(Tai phién toa c6 mat nguoi dai dién theo uy quyép cua Nguoi khang cao: Cong
ty ¢0 phan tap doan phat trién S1, dai dién theo iy quyén cta bi don Cong ty ¢ phan
K).

NOI DUNG VU AN:
Theo hd so vu 4n va tai cap so tham:

Trong don khéi kién ngay 30.6.2023 va cac 1oi khai trong qua trinh giai
quyeét vu an, nguyén don ba Ha Cam H trinh bay:

Ngay 19.10.2022, ba va Cong ty ¢6 phin K co ky két Hop dong dich vu dit mua
bat dong san s6 CSFH00049060 véi muc dich dat mua dat dong san tai du an "S Ha
Noi" c6 dia chi tai Khu d6 thi C, quan T2 , thanh phé Ha No§i. Thong tin vé bat dong
san dang ky dat mua nhu sau:

- Can ho/ Lo dat c6 ky hiéu): T5-16.VP-08A

- Dién tich str dung (tam tinh): 36.60m2

- Thudc du an: S Ha Noi

- Pia chi; Khu d6 thi C, quan T2 , thanh ph Ha Ngi.

- Gia tri bat dong san: 4.562.626.690 VND

Gid tri diit mua: 600.000.000 dong

Thoi han dit mua: 01 thing ké tiv ngay 19.10.2022 dén ngay 21.11.2022.
Ngay 19.10.2022, ngay sau khi ky hop dong ba dd chuyén s tién 600.000.000 (sau
tram triéu) dong vao tai khoan cia Cong ty co phan K.

Ngay 19.10.2022, Cong ty co phan phat trién tap doan S1 (sau day goi tat 1a
cong ty SSG) c6 gui thu bao lanh gui cho Cong ty co phan K va cho ba (khach hang
dang giao dich dit mua tai Cong ty co phan K (sau day goi 1a "Bén nhan bao lanh"))
phat s1nh to Hop dong dich vu dat mua bat dong san s6 CSFH00049060 Vo1 ndi
dung: "...Nay, theo dé nghi cia Bén dugc bao lanh, cong ty SSG, mi sd doanh
nghiép: 0107397372, c6 dia chi tai tang 9, Toa nha S, sé 16 P, phuong M, quan N1,
Thanh phé Ha Noi, dong ¥ phat hanh thu bao lanh dé bao lanh khong huy ngang cho
nghia vu Bén Pugc bao Lanh phat sinh tir cac Hop Pong Pat Mua véi cac ndi dung
cu thé sau:

" 1. Pham vi bao lanh: Céac nghia vu thanh toan ctia Bén Pugc Bdo Lanh (ké ca
nghia vu hoan tra khoan dat mua, chi tra loi nhuan, bdi hoan tra va bdi thuong thiét
hai) cho Bén Nhan Bao Lanh phat sinh tir Hop Dong Dt Mua.

2. Bao lanh nay c6 hi¢u luc ké tir ngay hi¢u luc cua Hop Déng bat Mua va chi
hét han sau khi toan b nghia vu duoc bao 1anh da dugc thuc hién hodc giai trir ddy
da...".

Ngay 21.11.2022, 12 ngay hét han dat mua bat dong san theo Hop dong dich vu
dit mua bat dong san sé6 CSFH00049060 va phu luc 01, phy luc 03 Thong tin vé
khoan tién bio dam dit mua (kém theo Hop dong s6 CSFH00049060 ngay
19.10.2022), ba khong nhan dugc thong bao vé viéc ky két hop dong mua ban bat
d6ng san néu trén, dong thoi ciing khong tra lai ba sd tién 600.000.000 dong da dat
mua va loi ich dit mua theo ding Hop dong, phu luc kém Hop dong nhu di thoa
thuan.



Tai ban Hop dong gitta ba va Cong ty c¢d phan K ky ngay 19.10.2022, c6 thoa
thuan ky két hop déng dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH 00049060 véi cac noi
dung co ban nhu sau: "...- Muc dich: ba Ha Cam H chép thuén sir dung dich vu tu
van, moi gidi va thu xep khong doc quyén nham muc dich ba Ha Cam H c6 thé dat
mua /thué bat dong san cta dy an theo quy dinh cua phap luat va thoa thuan ciia cac
bén tai Hop dong.

- Pé dam béo cho viéc thuc hién cac cam két, nghia vu ctiia minh tai hop déng
va chimg minh ning luc tai chinh cta ba Ha Cam H khi chu dau tu/bén chuyén
nhuong thong bao ky hop dong giao dich bét dong san ba Ha Cam H dong ¥ dit coc
cho Cong ty c6 phan K mét khoan tién (“Khoan tién bao dam dit mua”)

- Thoi han bao dam dat mua: 01 thang...

Nhung thuc té sau khi ba chuyén du sé tién 600.000.000 dong nhu da thoa
thuan theo hop dong, trong thoi han diat mua 01 thang ba khong duge Cong ty co
phan K ctr nhan vién nao t6i 1am viéc dé tu van va moi gidi viéc dat mua /thué bat
dong san cua dy an theo quy dinh cta phap lut va thoa thuén cua cac bén tai Hop
dong.

Sau ngay 21.11.2022, ba d3 dén noi dat tru so ctia Cong ty ¢d phan K 1am viée
nhiéu 1an dé yéu cau lay lai s6 tién 600.000.000 dong dit mua bt dong san va loi
ich dat mua dé cho ba c6 tién di kham chira bénh vao giira thang 12.2022.

Ngay 09.12.2022, dai dién Ban xir 1y khiéu nai Cong ty c6 phan K do ong
Nguyén Vin K1 (Phé Ban xir Iy khiéu nai) c6 moi ba dén lam viéc va lap bién ban
lam viéc: "... dé xuat trinh Ban lanh dao xem xét phé duy¢t thanh toan phuong an:
Dy kién chi tra so tién 600.000.000 dong dau tu cua ba thanh 4 dot, tir ngay
15.12.2022 dén 01.02.2023. Nhung ba khong dong ¥ phuong an, dy kién d6 va yéu
cau thanh to4n tong sb tién dau tu cua ba thanh 3 dot tir ngay 15.12.2022 dén ngay
07.01.2023 dé cho ba c6 tién di kham, chita bénh... Ban xir 1y khiéu nai da ghi nhan
thong tin, s& trinh Ban lanh dao dé xem xét phé duyét phuong an theo yéu cau cla
khach hang va thong bao cho khach hang két qua mudn nhit vao ngay
14.12.2022..."; Bén ngay 14.12.2022, ba khong nhan dugc thong bao tir Cong ty c6
phan Pau tu KSFINACE va cong ty K phuong an tra lai s tién 600.000.000 cho ba.
Tir ngdy 14.12.2022 cho dén nay, ba da goi dién cho nhan vién va dén Cong ty cb
phan K nhiéu 1an yéu cau thanh toan tra lai sb tién 600.000.000 dong khoan tién da
dat mua bat dong san va loi ich dat mua theo diing Hop dong, phu lyc 01,03 kém
theo Hop dong, thu bao lanh nhu dé thoa thuén nhung khong c6 két qua; Pén ngay
9.5.2023, ba nhén dugc s tién 30.000.000 dong trong tai khoan cua ba tir Cong ty
cb phan K gui vao (khong ghi 16 ndi dung chuyen tlen) Ngay 7.6.2023, ba da den
Cong ty c6 phan K yéu cau thanh toan tr lai ba s6 tién 600.000.000 dong khoan tién
da bao dam dat mua va g1 ich dat mua theo ding Hop dong, phu luc 01,03 kem theo
Hop dong, thu bao lanh nhu da thoa thuan va dugc biét s6 tién 30. 000.000 dong
Cong ty co phan K tra vao tai khoan cua ba 1a sO tién hoan tra vao tién gdc ba da
nop theo Hop dong s6 CSFH00049060.

Ben thoi diém hién tai, ba da nhiéu 1an dén 1am viéc voi Cong ty cb phan K dé
lay lai tién ¢t mua, loi ich khoan ddt mua nhung Cong ty cb phan K va cong ty SSG
van khong hoan tra ba sé tién 570.000.000 ddng (tién gdc con lai) va loi ich dit mua
theo Hop dé)ng dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00049060 va phu luc 01, phu



luc 03 (kém theo Hop ddng); Do d6, ba khang dinh Cong ty c¢d phan K va cong ty
S1 d3 vi pham cac quy dinh ctia phép luat, anh hudng dén quyén va loi ich hop phap
cua ba.

Trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa 4n, phia Cong ty c6 phan K ¢ nop céac
tai li¢u lién quan dén dy an vé viéc ba dit mua dat dong san tai du an "S Ha Noi" c6
dia chi tai Khu d6 thi C, quan T2, thanh phd Ha Noi. (Thong tin vé bat dong san
dang ky dat mua nhu sau: Can hg/ Lo dat co ky hi¢u): T5-16.VP-08A; Di¢n tich su
dung (tam tinh): 36.60m2; Thuoc du an: S Ha Noi; Pia chi; Khu B6 Thi C, T2, Ha
Noi), ba thiy cac tai liéu d6 khong chinh xac va khong c6 gia tri phap 1y dam bao
ding du an ba dugc tu Vén dat mua can hg néu trén.

Nay dé dam bao quyén loi hop phap, ba dé nghi Toa 4n nhan dan quan T, thanh

pho Ha Noi giai quyet cac ndi dung sau:
1. Buoc Cong ty c6 phan K tra lai cho ba s tién 570.000.000 dong (1a s6 tién goc
con lai sau khi ba da duge Cong ty c¢d phan K tra 30.000.000 dong) theo Hop dong
dich vu dat mua bat dong san s6 CSFH00049060 va phu luc 01, phu luc 03 Thong
tin vé khoan tién bao dam dat mua (kém theo Hop dong sb CSFHOOO4906O ngay
19.10.2022).

2. Budc Cong ty c6 phan K tra cho ba loi ich trén tong s6 tién 600.000.000 dong
bao dam dit mua tir ngay 19.10.2022 dén ngay 21.11.2022 (34 ngay) theo Hop dong
dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00049060 va phu luc 01, phu luc 03 (kém
theo Hop dong) 1a: 600. 000.000 dong x 8,2%/nam x 34 ngay = 4. 583 013 dong.

3.1. Bugc Cong ty ¢ phan K tra cho ba loi ich trén tong s6 tién 600.000.000
dong tién bao dam dit mua tir ngay 22.11.2022 dén ngay 9.5.2023 (169 ngay) la:
600.000.000 dong x 11%/ndm x 169 ngay = 30.558.904 dong.

3.2. Bugc Cong ty ¢ phan K tra cho ba loi ich trén tong s6 tién 570.000.000
dong (12 s6 tién gdc con lai sau khi ba di duoc Cong ty co phan K tra 30.000.000
dong) bao dam dit mua tir ngay 10.5.2023 dén ngay 23.5.2024 (328 ngay) la:
570.000.000 dong x 11%/nam x 328 ngiy = 56.344.109 dong.

Ly do ba dua ra muc 13i sut 11% 1a: tai thoi diém ky Hop dong, 13i sut ngan
hang huy dong tién guri 13 11%, do vy ba yéu cau Cong ty cd phan K phai tinh 1ai
suat 11% theo luat ngén hang.

4. Tong sb tién Cong ty ¢ phan K phai tra cho ba la 661.486.026 dong (goém:
570.000.000 ddng tién gbc + 91.486.026 tién 1ai).

Truong hop Cong ty c6 phan K khong thanh toan thi budc Cong ty cd phan
phat trién tap doan S1 thyc hién nghia vu bao 1anh, thanh toan ngay cho ba toan b
s6 tién néu trén theo chung thu bao lanh ngay 19.10. 2022 va ngay 17.3.2023, khong
huy ngang cho cac nghia vu thanh toan cua Cong ty ¢ phan K phat sinh tir Hop
dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022 cta Cong
ty co phan K va ba da ky két.

V& an phi: Ba Ha Cam H d¢ nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cta phap
luat.

Ngoai cac vén dé trén, ba Ha Cam H khong yéu cau Toa 4n giai quyét van dé
nao khéc.

* Tai ban tw khai ngay 18.8.2023 va cac viin ban to tung tiép theo, nguoi
dai dién theo iy quyén ciia bj don 13 éng Vii Nghi L trinh bay nhw sau:



Ngay 19.10.2022, Cong ty c6 phan K va ba Ha Cam H c6 thoa thuan ky két
hop ddng dich vu dat mua bat dong san s6 CSFH 00049060 véi cac nodi dung co ban
nhu sau:

- Muc dich: ba Ha Cam H chép thuan sir dung dich vu tu van, méi gidi va thu
xép khong doc quyén nham muc dich ba Ha Cam H c6 thé dat mua /thué bat dong
san cua du an theo quy dinh cua phap luat va thdéa thuén cta céc bén tai Hop dong

- Bé ¢am bao cho viéc thuc hién cac cam két, nghia vy ciia minh tai hop dong
va chimg minh ning luc tai chinh cua ba Ha Cam H khi chii ddu tu/bén chuyén
nhuong thong bao ky hop dong giao dich bat dong san ba Ha Cam H dong ¥ dit coc
cho Cong ty c6 phan K mot khoan tién (“Khoan tién bao dam dat mua”)

- Thot han bao dam dat mua: 01 thang.

- Truong hop két thiic thoi han ma ba Ha Cam H khong nhan duoc thong bao
vé viée ky két hop dong giao dich véi cha dau tu/bén chuyén nhuong: hoac da nhan
dugc thong bao nhung khong dong ¥y giao két hop dong giao dich véi chi dau tu,
hop ddng dich vu dit mua s& cham dut ké tir thoi diém két thuc thoi han. Khoan tién
bao dam dat mua cung toan bo loi ich con lai ma ba Ha Cam H dugc hudng sau khi
da trir di cac khoan khau trur (neu co) theo hop dong dit mua s& duoc Cong ty cd
phan K hoan lai cho ba Ha Cam H vao ngay hop d6ng dat mua cham dut.

- Loi ich ¢ dinh tinh trén khoan tién bao dam dit mua la 7,5%/nam.

Thuc hién hop dong dich vu dat mua bat dong san néu trén, Cong ty ¢ phﬁn K
da nhan khoan tién bao dam dit mua cia ba Ha Cam H véi sb tién cu thé 1a
600.000.000 d6ng (sau tram triéu dong) va thyc hién cac hoat dong kinh doanh theo
thoa thuan tai hop dong da ky.

Tuy nhién, trong giai doan tir Quy IV nam 2022 dén nay, do su suy thoai chung
cua nén kinh té toan cu, thi truong bat dong san trong nudc dong bang, chinh sach
siét chat tin dung cta cac ngan hang ...da khlen cho céac cong ty bat dong san gap
nhiéu khé khin (khong chi riéng Cong ty ¢ phan K va cac chu dau tu dy 4n bat
dong san ma Cong ty c6 phan K c6 quan h¢ hop tac, dau tu), tryc tiép gy anh huong
nghiém trong dén nguon thu va dong tién cua Cong ty co phan K.

Do d6, khi dén han hoan tra gia tri khoan tién bao dam dat mua va loi ich ¢
dinh theo hop ddng da ky két, Cong ty cd phan K chua c6 kha ning thanh toan ngay
cho ba Ha Cam H theo dung thoa thuan.

Khi phat sinh van dé trén, Cong ty c6 phan K da nhiéu lan gap g0 va trao d6i
v6i ba Ha Cam H dé thao g& kho khan. Ngay 09.5.2023, Cong ty c6 phan K d4 hoan
trd mot phan tién bao dam dat mua voi so tién 1a 30. 000.000 dong (ba muoi tri¢u
dong). Pong thoi Cong ty c¢b phan K cling da hét st nd lyc, tim kiém giai phap dé
bao dam quyen loi ciia khach hang. Cu thé, trong thoi gian vira qua Cong ty ¢0 phan
K da dé xuét khach hang thong qua va xem xét cac phuong an giai quyét nhu sau:

1. Gia han thoi gian thuc hién hop dong thém 24 thang dé Cong ty c6 thé thu
xép ngudn tién hop 1y chi tra, dong thdi khach hang s& duoc nhan thém mot khoan
lgi nhuan bd sung theo thoa thuédn cua cac bén.

2. Chuyén d6i gia tri khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan cac bat
dong san khac du diéu kién dwa vao kinh doanh theo dung quy dinh ctia phéap luat
vaky két Hop dong mua ban véi chu dau tu, tai cac du an: S Ha Noi, S Green Iconic,



Tuy nhién dén nay, ba Ha Cém H va Cong ty cb phan K van chua dat dugc sy
d6ng thuan. Cong ty b phan K van rat nd lyc va thién chi mong mudn thuong lugng,
hoa giai dé tim duoc tiéng néi chung véi nguyén don trén co sd dam bao quyén va
lot ich hop phap cua hai bén.

Pén nay Cong ty co phan K dé nghi: Toa tao diéu kién cho cac bén dugc thuong
lugng, hoa giai va xu ly vu vi€e trén tinh than thién chi; chia s¢ va hd trg cho Cong
ty ¢6 phan K c6 thém thoi gian thu xép cac ngudn thu khac, dé sdm c6 kha nang thyc
hién nghia vu thanh toan ddi v6i ba Ha Cam H.

Véi yéu cau budc cong ty K phai thanh toan khoan tién loi ich thoa thuan trong
hop dong ké tir ngay 21.11.2022 cho dén nay trén tong sb tién dam bao dit mua theo
murc 13i sudt 14 11% thi cong ty K khong dong ¥y nd1 dung nay.

V& an phi: cong ty K dé nghi giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Ngoai cac van dé trén, cong ty K khong co dé nghi giai quyét Van dé gi khac.

* Tai ban ty khai ngay 10.8.2023 va cac van ban to tung tiép theo, ngu’0’1
dai dién theo uy quyén ciia N gu’0’1 ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan - Cong ty c6
phan phat trién tip doan S1 - ong Vii Hiru T2 trinh bay:

~Qua qua trinh ra soat va d6i chiéu cac ho so, tai lidu luu trit tai cong ty, Cong
ty 0 phan phat trién tap doan S1 co6 phat hanh thu bao lanh dé ngay 19.10.2022 cho
d6ng dich vu dit mua bat dong san sé6 CSFH 00049060 ngay 19.10.2022 giita ba Ha
Cam H va cong ty K, sau d6 phat hanh Thu bao 1anh dé ngay 17.3.2023.

Viéc phat hanh Thu bao lanh s€ tuy thudc vao thoa thuan gitra Cong ty co phan
phat trién tap doan S1 va cong ty K tai timg thoi diém. Cong ty co phan phat trién
tap doan S1 khong can thi€p, khong chiu trach nhiém ddi véi cac noi dung thoa thuan
tai cac hop dong kinh doanh gitta cong ty K va ba Ha Cam H. Viéc thuc hién nghia
vu bdo 1anh dugc thyc hién va tuan thu trén co s quy dinh cia phéap luat dan sy va
cac quy dinh khac ¢ lién quan va theo cac diéu khoan, ndi dung ctia Thu bao lanh
d3 duoc Cong ty c6 phan phat trién tap doan S1 phat hanh.

Can cr diéu 342 Bo luat dan su quy dinh vé trach nhiém dan sy cta bén bao
lanh: “1. Truong hop bén dugce bao lanh khong thuc hién hodc thuc hién khong dling
nghia vy thi bén bao 1anh phai thuc hién nghia vu do.

2. Truong hop bén bao 1anh khong thuc hién ding nghia vu bdo 1anh thi bén
nhén béo 1anh c6 quyén yéu cau bén bao 1anh thanh toan gia tri nghia vu vi pham va
bdi thudng thiét hai.”

Theo d6, nguyén don c6 trach nhiém thyc hi¢n cac quyen yéu cau thanh toan
v6i bén c6 nghia vy 1a cong ty K dé dam bao trude tién vé quyén va loi ich hop phap
ctuia minh.

Can ctr ndi dung Thu bao 1anh da phat hanh, diéu kién dé cong ty SSG thuc
hién nghia vu bao lanh ddi v6i nguyén don khi va chi khi:

- C6 thong bao bang vian ban dugc ky hop 18 boi bén nhan bao lanh;

- Cung cép ban gdc Thu bao lanh (ban gbc) va Hop dong hop tac (ban sao) da
ky;

- Yéu cau thuc hién nghia vu bao lanh va ho so duge gui hop 1€ va ky nhan boi
Cong ty cb phan phat trién tap doan S1 trudc hodc va ngay hét han bao lanh.



Tuy nhién dén nay Cong ty c6 phan phat trién tp doan S1 chwa nhan duogc bét
ky hd so yéu cau thuc hién nghia vu bao lanh nao ctia nguyén don ddi véi Cong ty
co phan phat trién tap doan S1 theo quy dinh tai cac Thu bao lanh da phat hanh.

Ban an so tham sb: 61/2024/DS-ST ngay: 11/7/2024 ctia Toa 4n nhan dan
quan T da Xu:

1. Chap nhan don khai kién ctia ba Ha Cam H ddi véi Cong ty K.

Xac nhan Cong ty K con no ba Ha Cam H theo Hop déng dich vy dat mua bt
dong san s6 CSFH00049060 ngay 19. 10.2022 tong sd tién no gbc, loi ich dugce
huong la 668.903.014 dong, trong d6 sb tién gde con lai la: 570.000.000 dong, loi
ich co dinh 1a 4.448.219 dong, loi ich dugc huong 1a 94.454.795 dong

Budc Cong ty K phai tra cho ba Ha Cam H tong s tién no gbc, loi ich dugc
huong 14 668.903.014 dong (sau trim sau tam triéu chin tram linh ba nghin khong
trim muoi bon dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan 13i ctia s6 tién con phai thi hanh theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu
468 cua B luat dan su tuong tmg véi thot gian thi hanh an twong tng véi1 thot gian
chua thi hanh an.

2. Truong hop cong ty K khong thuc hién hodc thuc hién khong diing nghia
vu thanh toan sé tién 668.903.014 dong) d6i v6i ba Ha Cam H thi budc Cong ty SSG
phai thuc hién nghia vy bao lanh dé thanh toan s6 tién 668.903.014 d6i voi ba H.

Ban 4n con quyét dinh Ve an phi, quyén khang cio cua cac duong su.

Khéng ddng ¥ v6i quyét dinh cua ban an so tham: Cong ty ¢ phan phat trién
tap doan S1 khang cdo mot phan ban an.

Tai phién toa phic thﬁm

- Pai dién theo uy quyén cua Cong ty co phan phat trién tap doan S1 khang céo
dé nghi khong chap nhén yéu cau khoi kién nghia vu bao 1anh cia Nguyén don ddi
v6i Cong ty co phan phat trién tap doan S1.

- Nguoi dai dién theo ty quyén cta bi don cong ty K xac nhan s tién phai tra
cho ba Ha Cam H 14 668.523.287 dong ciing nhu viéc Cong ty c6 phan phat trién
tap doan S1 phat hanh thu bao lanh ngay 19.10.2022.

- Nguyén don c6 don xin xtr ving mit va dé nghi khéng chap nhan khang céo,
giit nguyén ban an so tham.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ha Noi tham gia phién toa
phit biéu:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky da tuan thu diing cac quy dinh
ctia Bo luat to tung dén sy nam 2015. Nguyén don, bi don, nguoi co quyén loi, nghia
vu lién quan chap hanh dung cac quy dinh ctia phap luat.

Vé noi dung: Khong chap nhan khang cdo cia Cong ty o phan phat trién tap
doan S1. D& nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 1 Piéu 308 BLTTDS giit nguyén
ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN
Sau khi nghién ctru cac tai li¢u ¢6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa, can ctr két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh.



[1]. V& t tung:

- Cép so tham thu 1y, giai quyét vu an dung cac quy dinh ctua B luat t6 tung
dan su;

- Nguoi khang céo thuc hién quyén khang céo trong thoi han luat dinh.

- Céac duong su khong khang céo, co don xin xét xir ving mit. Hoi dong xét
xtr tién hanh phién toa ving mat ho.

[2]. V& ndi dung:

[2.1]. Nhitng ndi dung cac duong su da thong nhat, Hoi dong xét xir khong xem
x¢ét lai:

Ngay 19.10.2022, giita ba Ha Cam H va cong ty K ky Hop dong dich vu dat
mua bat dong san s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022 véi muc dich dat mua dat
dong san tai dy an "S Ha Noi" c6 dia chi tai Khu d6 thi C, quan T2, thanh phé Ha
Noi, thoi han bao dam dat mua 14 01 thang ké tir ngay Bén B chuyén khoan tién dam
bao dat mua.

Xét Hop dong dich vy dit mua bat dong san s6 CSFH00049060 ngiy
19.10.2022 giira cong ty K va ba Ha Cam H duoc ky dang vé chu thé, dung ndi dung
dang ky kinh doanh cta cong ty K, khong vi pham diéu cam ciia phap luat nén co
gia tri phap ly va dugc cac bén co nghia vu thyuc hién.

Vé noi dung: Hop dong dich vu dat mua bat dong san dugc xéc lap, nguyen
don ndp sb tién 600.000.000 dong vao tai khoan ciia cong ty muc dich dat mua dat
dong san tai du an "S Ha Noi" cung lgi ich ¢ dinh dugc huong tinh trén khoan tién
dam bao dit mua 13 7,50%/mam va loi ich nhan thém cudi thdi han dit mua 1a
0,5%/ndm + 0.2%/nam tinh trén khoan tién dam béo dit mua.

Thuc hién Hop dong véi cong ty K, ngay 19.10.2022, ba H di ndp 600.000.000
ddng vao tai khoan s6 8088588 cua cong ty K tai Ngan hang Thuong mai ¢6 phan
K1
Pén ngay 21.11.2022, cong ty K da khong thuc hién viéc ky két hop dong mua ban
bat dong san néu trén cho ba H dong thoi cling khong tra lai ba sé tién 600.000.000
dong da dit mua va loi ich dat mua theo dung Hop dong, phu luc kém Hop dong
nhu d3 thoa thuan. Giita cong ty K va ba Ha Cam H khong ky gia han hop dong
cling nhu phu lac hop dong nao khac. Theo diém II cia Phu luc 01 kém theo Hop
d6ng s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022 thi “Thoi han bao dam dit mua: 01 thang
ké tir ngay Bén B chuyén khoan tién bao dam dit mua”, va Diéu 9 caa Hop dong thi
ngay hét han hop dong 1a ngay 21.11.2022. Nhu vay c6 du co s xac dinh Hop dong
dich vu dat mua bat dong san s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022 giira cong ty K
va ba Ha Cam H da hét thoi han va cham dut hiéu lyc tir ngay 21.11.2022. Cong ty
cd phén K phai ¢6 trach nhi€ém tra lai khoan tién bao dam dat mua cung toan bd loi
ich con lai cho ba Ha Cam H theo diém b khoan 3.5 Piéu 3 cua Hop dong dich vu
dat mua bat dong san s6 CSFH00048060 ngay 19.10.2022 nhung Cong ty khong
thuc hién.

Sau ngay 21.12.2022, ba H da dén cong ty K 1am viéc nhiéu 1an dé yéu cau lay
lai s tién 600.000.000 dong dat mua bat dong san va loi ich dit mua nhung khong
c6 két qua. Sau nhicéu lan lién lac dé yéu cau thanh toan dén ngay 09.5.2023, ba H
nhan duoc so tién 30.000.000 dong vao tai khoan tir cong ty K. So tién nay dugc



cong ty K ghi nhan 13 hoan tra cho ba H vao sb tién tién gdc ba di ndp theo Hop
ddng s6 CSFH00049060.

Nhu vay, cong ty K con phai thanh toan s tién gdc con lai 570.000.000 dong
cho ba H theo diém 3.5 Piéu 3 cua Hop dong dich vu dat mua bat dong san sb
CSFH00049060 ngay 19.10.2022.

Tai phu luc hop dong 01, 03 quy dinh: “loi ich ¢ dinh duoc hudng tinh trén
khoan tién dam bao dit mua 13 7,50%/nam” ; “loi ich nhan thém cubi thoi han dat
mua 13 0,5%/nam” ; “loi ich nhan thém ... 14 0.2%/ndm” tinh trén khoan tién dam
bao dit mua (trén co sé mot nam bang 365 ngay), tinh tir ngdy bén B chuyén du
khoan tién dam bao dit mua. Ngay 19.10.2022 nguyén don di ndp sd tién
600.000.000 ddng va duoc bi don xac nhan.

Thoa thuan vé 1ai bao gom loi ich c6 dinh, loi ich nhan thém tong cong
8,2%/nam di dugc hai bén thong nhat thoa thuin trong hop dong la phu hop quy
dinh tai Diéu 468 Bo luat dan su do vay 1a hop phép, can dugc chap nhan.

Do tir ngay 21.11.2022, bi don khong thanh toan sb tién bao dam dit mua theo
dung thoa thuan nén nguyén don yéu cau bi don thanh toan s tién 1di trén phan gbc
chua thanh toan 13 10%/nam 1a phu hop véi quy dinh tai diéu 466 va 468 ctua B
luat dan su.

Theo thoa thuan cua hop dong, loi ich dugc ‘huong s€ duoc tinh tir ngay ba H
ndp tién vao cong ty K (ngay 19.10.2022) cho dén ngay hop dong het han la ngay
21.11.2022. Bén ngay 9.5.2023 cong ty K di hoan tra vao gbc so tién 30.000.000
dong, con lai chua thanh toan cho ba H bét cr phan loi ich nao. Do vay loi ich duoc
huoéng can duge tinh nhu sau:

Loi ich trén tong sb tién 600.000.000 dong bao dam dat mua tir ngay
19.10.2022 dén ngay 21.11.2022 (33 ngay) 1a: 600.000.000 dong x 8.2%/nim x 33
ngay = 4.448.219 dong.

Loi ich trén tong sd tién 600.000.000 dong tién dam bao dit mua tir ngay
22.11.2022 dén ngay 09.5.2023 (168 ngay) 1a 600.000.000 dong x 10%/nam x 168
ngay = 27.616.438 dong.

Loi ich trén tdng s6 tién 570.000.000 dong (la s6 tién con lai sau khi ba da duoc
Cong ty c¢b phan K tra 30.000.000 ddng) bao dam dit mua tir ngay 10.5.2023 dén
ngay 11.7.2023 (428 ngay) 1a 570.000.000 dong x 10%/nim x 428 ngay =
66.838.356 dong

Tong sO tién Cong ty co phan K phai trd cho ba Ha Cam H 1a 668.903.013
d6ng (gom 570.000.000 dong tién goc + 98.903.013 dong tién 1ai).

Tai cap so tham, bi don ciing dong y thanh toan cho ba H toan b s tién gbc
ban dau d trir di so tién hoan tra 1a: 570.000.000 dong va dong y nhét tri thanh toan
cho nguyén don so tién loi ich dugc huéng tir ngdy 21.11.2022 dén ngay xét xir
11.7.2024 13 98.903.014 dong.

Ban 4n so tham chip nhan yéu cau khoi kién ctia ba Ha Cam H va budc cong
ty K phai phai thanh toan cho ba Ha Cam H 14 668.903.014 dong (goém sd tién dit
mua con lai 570.000.000 ddng tién goc, thanh toan tién loi ich theo thoa thuin trong
hop dong va tién 13i cho dén ngay xét xir 11.7.2024 s6 tién 1 98.903.013 dong) 1a
cO can cu.

Cac duong su khong khang cdo ndi dung nay.



[2.2]. Xét khang céo ctia Cong ty cd phan tdp doan phat trién S1 khéng chap
nhan yéu cau khoi kién nghia vu bao lanh ctia Nguyén don.

Tai cap so thdm va phiic tham Cong ty ¢ phan tap doan S1 thira nhan da phat
hanh thu bao lanh ngay 19.10.2022 va thu bao linh s6 CSFH00049060 ngay
17.3.2023 dbi véi Bén bao lanh 1a Cong ty c¢6 phan K dé bao 1anh khong hily ngang
cho nghia vu ctia bén dugc bao 1anh phat sinh tir Hop dong dich vu dit mua bat dong
san s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022, do ba Ha Cam H (bén nhan bao lanh) yéu
cau Cong ty co phan tdp doan S1 thuc hién nghia vu bao lanh trudng hop cong ty K
khéng thuc hién ddy du nghia vy thanh toan.

Xét thay, noi dung va hinh thirc cua thu bao 1anh ngay 19.10.2022 va thu bao
lanh ngay 17.3.2023 ctia Cong ty cd phan phat trién tip doan S1 tuan tha cic quy
dinh cta phap luat. Thu bao lanh ngay 19.10.2022 da hét han theo ndi dung do vay
Thu bao 1anh ngay 17.3.2023 dugc phat hanh hop 18, Cong ty co phan phat trién tap
doan S1 phai ¢ trach nhiém d6i voi cac nodi dung trong thu, cu thé sau:

" 1. Pham vi bao lanh: Céac nghia vu thanh toan ctia Bén Pugc Bdo Lanh (ké ca
nghia vu hoan tra khoan dat mua, chi tra loi nhuan, bdi hoan tra va bdi thuong thiét
hai) cho Bén Nhan Béao Lanh phat sinh tir Hop Dong Pt Mua.

2. Bao lanh nay co6 hi¢u luc ké tir ngay hi¢u luc cua Hop Déng bat Mua va chi
hét han sau khi toan bd nghia vu duoc bao 1anh da dugc thuc hién hodc giai trir ddy
da...”

Nhu vay pham vi, thoi han bao 1anh cia Cong ty c¢6 phan phat trién tap doan
S1 dbi vé6i cong ty K cho nghia vu duoc phat sinh tir Hop dong dich vy dat mua bat
dong san s6 CSFH00049060 ngay 19.10.2022 c6 hiéu lyc duy tri sudt thoi gian khi
nghia vu thanh toan no cta cong ty K d6i véi ba Ha Cam H chua cham dut.

Can ctr diéu 342 B6 luat dan su quy dinh vé trach nhiém dan su ctia bén bao
lanh: “1. Trudong hop bén dugc bao lanh khdng thuc hién hoac thuc hién khong ding
nghia vy thi bén bao 1anh phai thuc hién nghia vu do.

2. Truong hgp bén bdo 1anh khong thuc hién ding nghia vu bao 1anh thi bén
nhén béo 1anh co quyén yéu cau bén bao 1anh thanh toan gia tri nghia vu vi pham va
bdi thudng thiét hai.”

Theo d6, nguyén don co6 trach nhiém thyc hién cac quyen yéu cau thanh toan
v6i bén c6 nghia vy 13 cong ty K dé dam bao trudc tién vé quyén va loi ich hop phap
cua minh. Truong hop cong ty K khong thyc hién hodc thue hién khong ding nghia
vu thanh toan so tién goc con lai va s tién loi ich duoc huong dbi voi ba Ha Cam H
thi budc bén bao 1anh phai thuc hién nghia vu d6 d6i véi ba H.

Tu nhiing phan tich néu trén, xac dinh truong hop cong ty K khong thuc hién
hodc thuc hién khong diing nghia vy thanh toan thi buoc Cong ty co phan phat trién
tap doan S1 phai thuc hién nghia vu bao lanh dé thanh toan toan b sb tién néu trén
d6i véi ba Ha Cam H theo chiig thu bao 1anh ngay 19.10.2022 va Thu bao lanh s
CSFH00049060 ngay 17.3.2023, khong huy ngang cho cac nghia vu thanh toan cua
cong ty K phat sinh tor Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00049060
ngay 19.10.2022 cua cong ty K va ba da ky két.

Dbi voi ¥, kién cua Cong ty cd phan phat trién tap doan S1 cho rang chua nhan

duoc bt ky hd so yéu cau thuc hién nghia vu bdo 1anh nao theo quy dinh tai Thu
bao lanh da phat hanh.



Qua trinh giai quyét tai cép so tham, bi don cong ty K dua ra cac phuong an
giai quyet nhu gia han hop dong hodc cac phu luc khac vé viéc tiép tuc thuc hién
hop ddng hodc chuyén doi gia tri khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan céac
bat dong san khac da du diéu kién dua vao kinh doanh nhung nguyén don khong
dong y.

Nguyén don ba Ha Cam H d4 1am viéc voi Cong ty cd phan phat trlen tap doan
S1 va yéu cau thyc hién nghia vy bao lanh nhung khong dugc gap truc tiép. Ba H da
guri vin ban dé nghi dén Cong ty co phan phat trién tap doan S1 nhan ngay 24/8/2023
nhung dén nay khong dugc giai quyet

Ban 4n so thadm chip nhdn yéu cdu bao lanh ctua ba H1a co can cur.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, xét thiy khang cio Cong ty cd phan phat trién
tap doan S1 1a khong co6 can cu chép nhan.

[2.3]. Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phu
hop voi nhan dinh cia Hoi dong xét xir.

[3]. V& 4n phi:

Ban 4n so tham dd quyét dinh vé an phi so thim d6i véi cac duong su 1a phu
hop véi quy dinh ctuia phap luat nén gitr nguyén.

Khang cao khong dugc chap nhan nén Cong ty cd phan phat trién tap doan
Sunshine phai chiu 4n phi phtic tham.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH

Can ctr vao khoan 1 Diéu 308 B6 luat t6 tung dan sy nam 2015.

Cin ci Diéu 385, 342, 422, 429, 463, 466, 468 Bo luat dan sy 2015;

Can ctr Nghi quyét sé6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11.01.2019 cua Hoi dong
Tham phan Toa 4n nhan dan ti cao huéng din ap dung mét s6 quy dinh cta phap
luat vé 14, 13i suat, phat vi pham;

Can ctr Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH 14 vé an phi, 18 phi Toa an caa Uy
ban thuong vu Quéc hoi.

Xir: Khong chap nhan khang cdo caa Cong ty c¢d phan tap doan phat trién S1.
Giit nguyén Ban an so thim s6: 61/2024/DS-ST ngay: 11/7/2024 cta Toa an nhan
dan quan T va Quyét dinh nhu sau:

[1]. Chap nhan don khdi kién ctia ba Ha Cam H d6i véi Cong ty K.

Xac nhan Cong ty K con ng ba Ha Cam H theo Hop déng dich vu dat mua bat
dong san s6 CSFH00049060 ngay 19. 10.2022 tong sO tién no gdc, loi ich duoc
huong la 668.903.014 dong, trong d6 so tién gdc con lai 1a: 570.000.000 dong, loi
ich co dinh 1a 4.448.219 dong, loi ich dugc hudng 1a 94.454.795 dong

Budc Cong ty K phai tra cho ba Ha Cam H tong sb tién no gbc, loi ich dugc
hudng 12 668.903.014 dong (sdu tram sau tam triéu chin trdim linh ba nghin khong
tram mudi bén dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan 13i ctia s6 tién con phai thi hanh theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu
468 cua B luat dan su tuong img véi thoi gian thi hanh an twong Ung véi thoi gian
chua thi hanh an.



[2]. Truong hop cong ty K khong thuc hién hodc thuc hién khong dung nghia
vu thanh toan s tién 668.903.014 ddng (sau trim sau tam triéu chin trdm linh ba
nghin khong trim muoi bon dong) dbi véi ba Ha Cam H thi budc Cong ty S1 phai
thuc hién nghia vu bao lanh dé thanh toan s tién 668.903.014 dong (sau trim sau
tam triéu chin tram linh ba nghin khong traim muoi bén dong) dbi voi ba H.

[3]. V& an phi: Cong ty K phai chiu 30.756.121 dong (ba muoi triéu bay trim
nam chin nghin sau trim bay mot déng) an phi dan sy so tham.

Hoan tra ba Ha Cam H s6 tién tam tng an phi 14.200.000 dong (mudi bn
triéu hai tram ngan dong) da nodp tai bién lai s6 0004061 ngay 12.7.2023 tai Chi cuc
thi hanh 4n dan sy quan T.

An phi phuc thim: Cong ty ¢6 phan phét trién tdp doan S1 phai chiu 300.000
d6ng an phi dan su phuc thim. Pugc ddi trir véi 300.000 dong tam tng an phi Cong
ty c¢o phan phat trién tap doan S1 da nop tai bién lai s6 00036338 ngay 06/8/2024
cua Chi cuc thi hanh an dan sy quan T.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an déan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyen thi hanh an
hoc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va Diéu 9 cta Luat thi
hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cla
Luat thi hanh an dan su.

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

Noi nhan TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Duong sy; . THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Ha Noi;

- TAND quan Thanh Xuan;

- Chi cuc THA quan Thanh Xuan;
- Luu ho so vu an;

Vil Toan Giang



