TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI PA NANG Poc lap — Tw do — Hanh phiic

Quyét dinh giam déc thAm

S6: 15/2023/KDTM-GDT

Ngay 16/11/2023

VIv“Tranh chdp hop dong hop tdc dau tuw”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI PA NANG

- Thanh phan Uy ban Thim phdn Toa dn nhdn din cép cao tai Pa Ning
tham gia xét xir gom:

Chii toa phién toa: dng Nguyén Vin Tao - Tham phan

Cdc Thdam phdn: 6ng Pham Tan Hoang va dng Tran Qudc Cudng

- Thuw ky phién toa: ba Nguyén Thi Thay Kiéu.

- Pai di¢n Vign Kiém sdt nhéin dén cép cao tai Pa Ning tham gia phién
toa: Ong Lé Phudc Thanh - Kiém sat vién.
Ngay 16 thang 11 ndm 2023, tai try sd Toa an nhan dan cip cao tai Pa Ning mo
phién toa giam ddc tham xét xir vu an dan su vé viée “Tranh chdp hop dong hop
te dau tw”’; gitra:

1. Nguyén don: Cong ty TNHH T8.

Pia chi: s6 D B, phuong L, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Pai dién theo phap luat: 6ng Van Diing C-Chu tich Hoi dong thanh vién.

2. Bi don: Cong ty c6 phan T8.

Dia chi: s6 A (s6 C) duong B, phudng V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Pai dién theo phap luat: 6ng Duong Anh S - Chirc vu: Chu tich Hoi dong
quan tri.

3. Ngwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong V& Hai H; dia chi: A nha F, phuong B, quan H, Thanh phd Ha
Noi.

3.2. Ong Mai Quang H1; dia chi: B Pudng B, phudng V, thanh phé N, tinh
Khanh Hoa.

Va 158 nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan khac

NOI DUNG VU AN:



* Qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don va ngwoi dai dién iy quyén ciia
nguyén don trinh bay:

Cong ty C6 phan T8 (Cong ty K) 1a chu dau tu dy 4n “Toa nha Hon hop
Trung tdm Thuong mai - Nha ¢ Q. Du an dugc thuc hién tai dia chi: D duong B,
phuong V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

Dé trién khai hoat dong quang ba, phan phdi san pham bat dong san (cac cin
hd thude dy an), Cong ty T8 da lya chon Cong ty TNHH T8 (Cong ty T8) lam don
vi moi giéi. Hai bén (Cong ty T8 va Cong ty T8) da tién hanh ky két cac hop dong
va tién hanh trién khai nhu sau:

Ngay 18/12/2017, hai bén ky Hop dong Hop tac Dau tu phat trién du an sb
18/HDHTDTPTDA-ST-NTR. Muc dich ctia Hop déng duoc néu tai khoan 4.1
Diéu 4: “nham cung cd nang luc thuc hién dy an, phan cong trach nhiém cong viéc
ctia mdi bén cho du an duogc phat trién va hoan thanh”. Noi dung hop tac duogc hai
bén phén cong tai khoan 4.2 Piéu 4.

Cung v6i Hop déng, cac bén con ky cac Phu luc 01, Phu luc 02, Phu luc 03,
Phu luc 04, Phu luc 05.

Ngay 03/01/2018, hai bén ky “Théa thuan ghi nhé”. Tai van ban nay, hai
bén xac dinh gia ban cia 3 dot. Pong thoi, tai van ban nay, Cong ty T8 ciing cam
két “ky Hop dong mua ban cho khach hang khong qua 120 ngay ké tir ngay ky hop
déng dat coc mua can hd cua khach hang” va “thoi gian hoan thién nghiém thu
phan mong va hoan tit thu tuc ky hop dong mua ban cho khach hang cam két 1a
01/06/2018. Qu4 thoi han trén Chil dau tu phai boi thuong 200% tong gia tri khach
hang thanh toan dit coc va 200% tong chi phi dau tu ctia don vi phat trién dy an da
dau tu”.

Tai Piéu 3 cua “Thoa thuin ghi nh6”, cac bén da thoa thuan vé thoi gian
thuc hién: Qua thoi han ban dugc quy dinh (chi tiét theo tién d6 xdy dung va quy
dinh thoi gian ban hang ctia Cong ty T8) ma Cong ty T8 chua thuc hién ban hét s6
can hd duoc giao cho thi toan bo tién dit coc ciia Bén B (Cong ty T8) sé& khong
duoc hoan tra ma s€ duoc chuyén thanh tién mua cin ho ding tén s& hiru cua
Cong ty T8. Trong truong hop Cong ty T8 cham tré tién d6 thi cong va ban giao
theo nhu tién d6 thanh toan, lam anh huong dén Cong ty T8 thi Cong ty T8 s& chiu
phat 150% theo 14i suit qua han ngan hang.

3.2. Pinh ky vao budi chiéu tir 17h dén 18h mdi tht 7 cubi tudn, Cong ty T8
phai bao cao cho Cong ty T8 vé s6 luong khach hang da dat mua”.

Theo Phu luc 2 Hop dong va Piéu 2 “Thoa thuan ghi nhd™, Cong ty T8 s&
ky quy 5.000.000.000 dong (nam ty déng) nhung duge giit lai 1.000.000.000 dong
(mot ty dong) dé thuc hién cong tac truyén thong, M...Thuc hién thoa thuin nay,
Cong ty T8 da thuc hién viéc ky qui cho Cong ty T8 nhu sau:



Ngay 28/01/2018, Cong ty T8 ky quy 2.000.000.000 déng (Hai ty ddng) cho
Cong ty T8. Cu thé, dai dién hai bén d¢a mo tai khoan chung sau:

+ S6 tai khoan: 8020103752008 tai Ngan hang TMCP S2 (S3), Quy tiét
kiém X, chi nhanh H7, Ha Noi.

+ Chu tai khoan: V6 Hai H + Mai Quang H1 (Pai dién Cong ty T8) va Vian
Diing C (dai di¢n Cong ty T8).

Ngay 19/3/2018, Cong ty T8 tiép tuc dong 2.000.000.000 VND (hai ty
d6ng) tién ky quy bang tién mat. Ong V6 Hai H (Tong Giam dbc - Dai dién theo
phap luat ctia Cong ty T8 da ky nhan).

Tiép tuc trién khai Hop ddng trén, ngay 12/01/2018, Cong ty T8 giri van ban
s6 12/CV-NTR/2018 t6i Cong ty T8 “v/v théng bdo dé nghi cdc hang muc lién
quan dén phdt trién dy édn”. Tai van ban ndy, Cong ty T8 dé nghi Cong ty T8:

+ B6 sung vin ban vé viéc iy quyén cho Cong ty T8 1a don vi phat trién du
an dé lam cong tac gidi thiéu, tu van, két nbi kinh doanh véi cac c4 nhan va t6
chtic dang quan tim dén du an.

+ Cung cip cac file cing va mém d3 dugc duyét dé xay dung bd nhan dién
thuong hiéu nham gi6i thiéu du an.

+ Théng nhat xay dung tén thuong mai du an: CAO OC K-HOMES.

+ Thuc hién dung tién d6 du 4n di cam két.

Ngay 13/01/2018, Cong ty T8 giri Cong ty T8 Vin ban s 02/CV-NTR/2018
“vIV dé xudt trién khai phdt trién dw dn”

Ngay 15/01/2018, Cong ty T8 c¢6 Vin ban sd 1501/2018/CV-UQ “v/v uy
quyén phat trién du an”. Tai van ban nay, Cong ty T8 di “0y quyén” cho Céng ty
T8 “la don vi phat trién du an lam céng tac gi6i thiéu, tu van, két ndi kinh doanh
Vi cac ca nhan va to chire dang quan tdm dén du an”; pham vi Gy quyén la: “trong
pham vi cac hop dong, phu lyc, théa thuan ghi nhé gitra hai bén da ky””; thoi han
uy quyén: “dén khi két thiic thoi gian thuc hién cac hop déng, phu luc, thoa thuan
ghi nhé gitra hai bén da ky hodc khi c6 théa thuan khac”.

Cung ngay 15/01/2018, Cong ty T8 con c¢6 Van ban s 1501/2018/CV-TL
“y/v: tra 161 cong van”. Tai van ban nay, Cong ty T8 xac dinh “thong nhat noi
dung dé xudt ctia don vi phat trién du 4n tai 02 cong van (Cong vin 12/CV-
NTR/2018 va 02/CV-NTR/2018)”.

Ngay 16/3/2018, Cong ty T8 giri e-mail téi ong V& Hai H- Tong Giam déc,
dai di¢n theo phép luat cia Cong ty T8 kém cac van ban sau:

(1) Cong van vé trién khai ban hang Giai doan 1;

(2) Ké hoach kinh doanh va Chinh sach ban hang;

(3) Bang gia Giai doan 1 va Giai doan 2;

(4) Proposal (dé xuét) co ban vé L& Cong b du 4n ngay 31/03/2018;
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(5) Ban dang ky nguyén vong;
(6) Thoéa thuan ky quy.

Ngay 28/03/2018, Cong ty T8 gui Cong ty T8 Vin ban s6 2803/CV2018
“v/v Trién khai cong bd va nhén dit chd du 4n”. Tai van ban nay, Cong ty T8 nhéic
lai viéc da giri e-mail cho Cong ty K vé viéc “dé xuat trién khai cong bd dy an K
Giai doan 1” v6i ndi dung:

- Cong ty T8 ra thong béo truc tiép dén Pon vi phat trién du an (Cong ty T8)
chinh thuc thuc hién cong bd dy 4n va nhan tién dat chd ké tur ngay 31/03/2018
(dinh kém rd hang chinh thirc tir ting 03 dén tang 19 theo Bang gia s6 01/BGKH
da dugc duyét ngay 19/03/2018).

- Cong ty T8 dong ¥ duyét Quy trinh trién khai dit chd theo cac budc:

Bude 1: Khach hang c¢6 nhu cau mua, dién vao Phiéu ding ky thong tin yéu
cau tu van thong tin.

Budc 2: Dya vao 1o hang tir tang 03 dén tang 19, chinh sach va bang gia da
¢ xac nhan cua Chu dau tu cung cip cho Pon vi phat trién du 4n, khach hang tién
hanh chon cin ho. Tién coc cin ho 1a 50 triéu déng (sé) tién 50 triéu déng cua
khach hang duoc ghi nhén 1a tién dit coc, va duge xem la khoan tién ung trudc
hoa hong mdi giéi cua Pon vi phat trién du an). Chu dau tu xac nhan lock (khoa)
can vo1 Khach hang.

Budce 3: Trong vong 10 ngay sau coc, Khach hang thanh toan 20% Gia tri
can ho (khong trir coc) theo hinh thirc giri tiét kiém tai Ngan hang S3 theo muc
dich thanh toan tién cin ho, so tiét kiém duoc phong toa cho dén khi du an du diéu
kién hoan thanh xong moéng va ky Hop dong mua ban. Pong thoi Khach hang ky
Thoa thuan dat chd.

Budc 04: Dy an hoan thanh xong méng, Khach hang thanh toan 10% Gia tri
can ho (tru tién coc 50 triéu déng) déng thoi toan bd s tién 20% Gia tri can ho
trong sb tiét kiém duoc huy phong toa giai ngan vao tai khoan chu dau tu —
Khach hang thanh toan du 30% Gia trj cin ho — Ky hop dong mua ban va thanh
toan theo tién do binh thuong.

Thdng nhat duyét ké hoach ban hang va cac chinh sach c6 lién quan theo vin
ban dinh kém.

- Don vi phat trién du 4n va ngan hang bao lanh dy an cung théng nhat, hd
tro nhau va thi hop vo1 chu dau tu du an hoan tat cé~c thu tuc can thiét cho viéc
thanh toan so tiét kiém cho Khach hang dang ky dat cho can hg du an K.

Keém theo van ban trén con co cac van ban “Ké hoach ban hang va cac chinh
sach co lién quan” néu r6 so lugng can ho tir tang 03 dén tang 19 cung tién do va
ty 1€ thanh toan, chinh sach chiét khau...

Cac vin ban trén d3 dugc Cong ty T8 chip thuin bing Vin ban s
25/CVIVTNN K-HOMES ngay 29/03/2018. Trude do, ngay 19/03/2018, Cong ty
T8 cong bd bang gid ban lan 1.

Trén co s& cac Hop déng, Phu luc hop déng, cac van ban chép thuan cua
Cong ty T8, bang gia cua Cong ty T8... Cong ty T8 da thuc hién cac hoat dong



truyén thong, marketing véi chi phi 1.420.575.000 déng (Mot ty bon trim hai
muoi tri¢u nam tram bay muoi lam ngan dong). Chi phi nay duoc hai bén xac nhén
bang “Bién ban nghiém thu Cong viéc” ngay 18/05/2018.

Ngay 31/03/2018, Cong ty T8 t6 chirc 18 cong bd gi61 thiéu dy an tai Khach
san I (s6 H H, L, Thanh phd N, Khanh Hoa). Tham dy L& cong bd ndy cd 6ng
Duong Anh S - Chu tich HPQT va 6ng V& Hai H-Téng giam doc Cong ty T8
(dinh kém hinh anh).

Ngay 5/4/2018, Cong ty T8 xéc nhan (bang e-mail) 80% s6 lugng cin ho (10
hang) cua Cong ty T8 phan phoi va 20% s6 lugng can ho con lai do Cong ty T8 tu
phan phoi.

Ngay 9/4/2018, Cong ty T8 gui Vin ban so 0804/CVDC/2018 “v/v Diéu
chinh gi4 can hd Chung cu hon hop thuong mai va N ¢ Q™.

Ngay 11/04/2018, Cong ty T8 va Cong ty T8 di chiéu va ky két “Bién ban
nghiém thu xac nhan hoan thanh thu tuc ky quy” voi sb lugng 197 can ho duoc ky
quy (kém theo 1a ky hiéu can ho va ma so so tiét kiém cua khach hang). Ciing ngay
11/04/2018, hai bén ky ban “Déi chiéu nhimg cin di tu van thanh cong dot 1. Tai
bién ban nay, hai bén xac nhan Cong ty T8 da mobi gidi thanh cong 197 can ho va
phi moi giéi ma Cong ty T8 phai thanh toan cho Cong ty T8 la 8.681.106.381
ddng (Tam ty sau trim tam muoi mot triéu mot trim 1€ sdu ngan ba trim tam muoi
mét dong).

Ngay 26/10/2018, Cong ty K gui Thong bao “vé thoi gian ky két hop dong
mua ban cin ho”. Theo thong bao nay Cong ty T8 s& ky hop dong mua ban cin ho
v6i Khach hang vao ngay 20/11/2018.

Ngay 26/11/2018, Cong ty T8 gui van ban s6 2611/01/TB- K.Homes “thong
béo diéu chinh (ting) gia ban can ho”. Ly do ting gia dugc Cong ty T8 giai thich
trong van ban 1a do “tinh hinh thuc té thi cong ciing nhu viéc can ddi chi phi phat
sinh”. Kém theo van ban nay la bang gia mai.

Sau khi nhan dugc vin ban ting gia trén, khach hang va Cong ty T8 rat buc
xtc nén phan d6i, khong chip nhan viéc tang gia. Trudc viée phan ddi ciia Cong ty
T8 va Khach hang, ngay 18/12/2018, Cong ty T8 ban hanh Vin ban sb
57/CV/2018 tuyén bd “chidm dit cac Hop ddng” véi Cong ty T8 vi 3 1y do:

1) Cong ty T8 chua thyc hién nghia vu ky quy;

2) Cong ty T8 md ban, thu tién chénh 1éch méi gidi trai v6i quy dinh cia
phap luat;

3) Vi pham Luat kinh doanh Bat dong san.

Cong ty T8 nhan thay viéc tuyén bd chdm dut hop dong theo Vin ban sé
57/CV/2018 néu trén 1a vo can ctt, xdm pham nghiém trong dén quyén, loi ich cua
Cong ty T8 va Khach hang. Cu thé, 03 1y do ma Cong ty T8 néu ra 1 bia dat. Thir
nhdt, Cong ty T8 da déng tién ky quy nhu trinh bay trén; Thir hai, vé viéc mé ban
Cong ty T8 déu thyc hién theo ty quyén va duoc sy chip thuan bang van ban cua
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Cong ty T8 nhu da néu trén. Tham chi, néu viéc trién khai cham Cong ty T8 con bi
phat theo Thoa thuan ghi nhé. Déi voi “thu tién chénh léch méi gidi” 1a khong co,
c¢6 ching 1a viéc thu trudc tién cua khach hang va 1a khoan tién tmg trudc tién hoa
héng méi gidi nhu thoa thuin cua 2 bén tai Vin ban sb 2803/CV/2018 ngay
28/03/2018 cua Cong ty T8 va duwoc Cong ty T8 chdp thuin tai Vin ban
25/CVIVTNN K-HOMES ngay 29/03/2018. Thit ba, vé 1y do “Vi pham Luat kinh
doanh Bét dong san” 1a mot 1y do chung chung, khong co cin cir cu thé.

Hon nira, gid st Cong ty T8 cd vi pham thi theo quy dinh tai khoan 10.3,
Diéu 10 Hop ddéng Hop tac Dau tu phat trién du an sé6 18/HDHTDTPTDA-ST-
NTR thi “mdt trong hai bén don phuong chdm dut hop dong trong truong hop mot
trong hai bén vi pham bt ctr nghia vu nao quy dinh tai Hop dong nay va vi pham
d6 khong khéc phuc trong vong 30 (ba muoi) ngdy lam viée ké tir ngdy Bén con lai
ra thong bao yéu cau khic phuc vi pham”. Cong ty T8 chua théng bao dé Cong ty
T8 khic phuc vi pham (néu c6) ma di thong bao cham dut hop dong 1a vi pham
nghiém trong thoa thuan tai diéu khoan trén.

Vi nhiing ly do trén, Cong ty TNHH T8 khoi kién Cong ty CP T8 ra Toa an
nhan dan thanh ph6 Nha Trang, yéu ciu Toa an budc Cong ty C6 phan T8:

1) Budc Cong ty CP T8 phai tiép tuc thuc hién, hop dong vdi Cong ty
TNHH T8.

2) Tra cho Cong ty TNHH T8 tién hoa hong moi gidi 1a 8.681.106.381 VND
(Tam ty sau trim tdm muoi mot triéu mot trim 1é sdu ngan ba tram tdm muoi mét
ddng), s6 tién Cong ty TNHH T8 di ung trudc thong qua tién dit coc ciia Khach
hang 14 9.550.000.000 VNP (Chin ty nim trim nim muoi triéu dong chin) nén sd
tién con lai Cong ty T8 dang giit 12 868.893.619d (T trim sau muoi tim tridu tam
tram chin muoi ba ngan sau trim mudi chin déng).

3) Chi phi Trién khai truyén thong va ban hang du an N Real thuc hién
1.420.575.000 déng (Mot ty, bon traim hai muoi triéu, ndm trim bay muoi lam
ngan dong).

4) Tra cho Cong ty TNHH T8 s6 tién phat do vi pham thoi han vé ky hop
d6ng va thoi han hoan thién nghiém thu phdn méng theo khoan 1.9, Piéu 1 “Thoa
thudn ghi nhé” ngay 03/01/2018 la: (4.1) 9.550.000.000 VND x 200% =
19.100.000.000 déng (Mudi chin ty mot trim triéu dong) (Tién dat coc Khach
hang da thanh toan): (4.2) (4.000.000.000 dong + 1.420.575.000 dong) x 200% =
10.841.150.000 déng (Muoi ty tam trim bon muoi mét triéu mot trim ndm muoi
ngan dong chan).

Tong cong 1a: 19.100.000.000d+ 10.841.150.000d = 29.941.150.000d(Hai
muoi chin ty, chin trim bén muoi mét triéu, mot trim ndm muoi ngan dong).

5) Tra cho Cong ty TNHH T8 s6 tién phat do cham tré tién do thi cong va
ban giao theo nhu tién d6 thanh toan theo khoan 3.1, Piéu 3 “Thoa thuin ghi nh¢”



ngay 03/01/2018 1a (4.000.000.000 dong +1.420.575.000 dong) * 150% *
0.83%/thang * 7 thang =472.403.111 dong (Bén tram bay muoi hai triéu bon trim
1€ ba ngan mot tram mudi mat déng).

6) Tra cho Cong ty TNHH T8 sb tién ky quy 1a: 4.000.000.000 dong (Bén ty
dong).

Nhu vy, tong sb tién ma Cong ty T8 phai tra cho Cong ty T8 la:
420.575.000¢ + 29.941.150.000¢ + 472.403.111@ + 4.000.000.000d-
868.893.619d= 33.965.234.492d6ng (Ba muoi ba ty, chin tram sdu muwoi ldm triéu,
hai tram ba mwoi bon ngan, bon tram chin muwoi hai dong).

Tai phién toa, nguyén don di sira ddi mét sé yéu ciu khéi kién sau:

- Vi hop d6ng khong thé thuc hién dugc, nén dé nghi Toa an tuyén cham dut
hop dong tir ngay 18/12/2018, ma khong dé nghi tuyén tiép tuc thuc hién hop
dong.

- Thay d6i sb tién phat hop dong do vi pham thoi han vé ky hop dong va
thoi han hoan thién nghiém thu phan méng tir 29.941.150.000d6ng, thanh s tién
694.488.510 dong.

- Thay doi sd tién phat hop dong do cham tré tién do thi cong va ban giao
theo nhu tién d6 thanh toan tir 472.403.111 ddng, thanh 2.464.270.000 dong.

Cac noi dung khac giit nguyén yéu cau. Tong cong nguyén don yéu cau bi
don thanh toan sd tién 1a: 17.260.439.891 dong.

2. Theo don phén té va qud trinh gidi quyét vu dn, bi don trinh bay:

Ngay 18/12/2017, Cong ty T8 (do 6ng VO Hai H dai dién) va Cong ty
TNHH T8 do 6ng Vian Diing C dai dién (goi tat 1a T8) da ky két Hop dong hop tac
dau tu phat trién dy an s6 18/HDPHTDDTPTDA-ST-NTR (sau day goi tat 1a Hop
ddng) va 05 Phu luc, gdm: PLO1. Gia ban, danh sach san pham va chinh sach chiét
khau, ban hang; PL02: Ky quy du 4n va phat trién du an; PLO3: Phi dich vu va cac
van ban lién quan; PL04. Cam két tién d6 thuc hién gilta cac bén va PL0O5: Danh
muc vat tu, vat liéu hoan thién can ho nang cép.

Ngay 03/01/2018, Cong ty T8 ky két Thoa thuan ghi nhd sd
01/2018/TTHDPTDA (sau day goi tat 1a Thoa thuan ghi nho);

Qua trinh thyc hién Hop déng, Nha Trang R da c6 hanh vi vi pham nghiém
trong cac nghia vu dugc quy dinh trong Hop dong va thoa thuin ghi nhd ma hai
bén di ky két, cu thé:

1. Vi pham quy dinh ctia phap luat vé viéc ky quy, khong thuc hién nghia vu
ky quy dé dam bao thyc hién cac ndi dung theo Hop dong di ky két.

Pé d¢am bao Hop dong gitta cac bén da ky két dugc thuc hién, Cong ty K va
Cong ty T8 da ky két Thoa thuan ghi nhé s6 01/2018/ TTHPPTDA ngay
03/01/2018 véi ndi dung: “Dé tién t6i viéc phan phdi chinh ciia dy 4n, Bén B cam



két s& ky quy cho Bén A sb tién 5.000.000.000 dong (Nam ty dong) dé phan phdi
doc quyén 80% sb luong san pham thudc dy an va trién khai cong tac truyén
thong, PR, marketing cho chién luge ban hang du an. Bén A va Bén B s€ md mot
tai khoan dong chu tai khoan c6 hudng 13i (Sau day goi 1a “Tai Khoan Ky Quy) tai
Ngén hang. Theo cac quy dinh cua Hop dong, Bén B s& chuyén mot khoan tién D
trong duong véi 5.000.000.000 dong (Nam ty dong) vao Tai Khoan Ky Quy tai
Ngéan hang (“Khoan tién ky quy”). Viéc Bén B thuc hién dimg viéc ky quy cho
Bén A la diéu kién can va du dé Hop dong c6 hiéu luc, tir 46 méi phat sinh quyén
va nghia vu cda cac bén.

Theo ndi dung don khdoi kién ngay 25/12/2018: Buoc Cong ty T8 phai tra
cho Céng ty T8 khoan tién phat (4.000.000.000 dong +c1.420.575.000 dong) x
200% = 10.841.150.000 dong (Mudi ty, tdm trim bon muoi mdt triéu, mot trim
nim muoi ngan déng). Trén thuc té, loi dung ndi dung thoa thuan va ky quy ma
hai bén da cam két, ong Van Diing C d truc tiép 1ap s tiét kiém tai Ngan hang co
tri gia 2.000.000.000 dong (Hai ty dong) va don vi/nguoi thu hudng 1a cic ca
nhan: V6 Hai H - Mai Quang H1 - Van Ding C véi ndi dung. “Van Diing C dai
dién N Real don vi phat trién du 4n cin ho Q chuyén tién ky quy dot 1 theo vin
ban thoa Thuan ghi nhé s6 01/2018/TTHDPTDA. Diéu dang luu ¥ va nhin manh
rang: Ong Mai Quang H1 chua bao gio lam viéc cho Cong ty T8 nén khong thé 1a
Phé Tong Giam ddc ctua Cong ty T8 va Cong ty T8 hoan toan khong biét mot chut
thong tin ndo vé ngudi c6 tén 1a Mai Quang H1. Mit khac, néu cho ring s tién
nay 1a tién ky quy ciia Cong ty T8 thi ong Mai Quang H1 khong co tu cach ngudi
thu hudng vi 6ng H1 khong phai 1a dai dién hop phép cua Cong ty T8. Nguoi thy
huéng phai 1a dong sé hiru ctia Coéng ty T8 do 6ng V5 Hai H lam dai dién va Cong
ty T8 do 6ng Van Diing C lam dai dién chtr khong phai cac ca nhan nhu ndi1 dung
dugc thé hién trén s6 tiét kiém. Tinh dén ngay 27/11/2019, sb tién nay da dugc ong
Van Diing C rat ra khoi Ngan hang.

Tiép d6, ngay 19/3/2018, ong Vo Diing C1 tiép tuc chi dao Cong ty T8 lap
chtng tir chi tién mat véi sb tién 2.000.000.000 dong (Hai ty dong), véi ndi dung
“Chi tién giai doan 2 theo thoa thuan ghi nhé 01/2018/TTHDPTDA”™; nguoi nhan
1a 6ng V6 Hai H-Tong giam d6c Cong ty T8. Lién quan dén sb tién nay, ong Vo
Hai H da khai nhén tai Co quan diéu tra Cong an tinh K (PC03) 14 ong H va ong
C1 da sir dung vao muc dich riéng cta cac nhan ma khong co bat ky sy lién quan
dén Cong ty TS.

Tinh dén hét ngay 27/11/2018, tai khoan ctia Cong ty T8 tai Ngan hang S3
chi phat sinh duy nhat mot khoan tién 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) ma ong
Vin Diing C di khoi kién yéu cau Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang budc
Cong ty T8 phai tra no theo Hop dong vay tai san so 185/2018/HDVT ngay
18/05/2018 giira 6ng Vian Diing C va Cong ty K (Pai dién: 6ng V5 Hai H -Tong
Giam ddc cong ty). Vu viéc ndy da dugc Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang
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thu 1y, giai quyét tai Ban an s6 26/2019/DS-ST ngay 20/09/2019: “Budc bi don la
Cong ty co phan T8 phai thanh toan cho 6ng Van D Chinh s6 tién 1a 1.000.000.000
ddéng no gbe va no 13i tinh dén hét ngay 20/09/2019 13 130.300.000 dong. Tong
cong ca ngQ géc va no lai 1a 1.130.300.000 déng (Mot ty, mdt tram ba muoi triéu,
ba trdim ngan dong). Ngoai khoan tién néu trén, Cong ty T8 khong nhan dugc bat
ky khoan tién nao khac ctia Cong ty T8. Piéu nay chimg minh viéc Cong ty T8
chua thyc hién nghia vu ky qu¥y theo thoa thuan gitta hai bén va theo cac quy dinh
ctia phap luat, vi vay, chua phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén nén Hop dong
hop tac dau tu va Thoa thuan ghi nhé ciia hai bén 14 vo hiéu.

Nhu vay, co thé khéng dinh:

Thir nhat: Cong ty T8 khong thuc hién ding nghia vu ky quy theo cam két
dé tién t6i viéc thuc hién hop dong, vi pham nghiém trong cac thoa thuin ma céc
bén di cam két va vi pham nghiém trong cac quy dinh vé viéc ky quy theo quy
dinh cua phap luat.

Tht hai: Ong Vin Diing C di loi dung viée thue hién nghia vu ky quy dé
1ap ho so, chtng tir gia nham minh chimg cho viéc Cong ty T8 da thuc hién xong
nghia vu ky quy roi thuc hién cac ndi dung theo Hop dong di ky két voi Cong ty
T8 dé thu giir tién dat coc/giit chd, tién ky quy ciia khach hang va huong tién hoa
hdéng moi giGi bat dong san ctia Cong ty T8 (da Gng trude thong qua tién dit coc
ctiia khach hang 1a: 9.550.000.000d6ng va hién dang khoi kién yéu cau Toa an
budc Cong ty T8 phai tra cho Cong ty T8 sb tién 1a 8.681.106.381 ddng) 13 hanh
vi: Dung th doan gian doi dé chiém doat tai san thudc quyén so hitu hop phap cua
khach hang va cia Cong ty T8 1a hanh vi ¢6 dau hiéu pham toi ltra ddo chiém doat
tai san theo quy dinh cia Bo ludt Hinh su.

Thur ba: Nguy hiém hon, ngay 25/12/2018, 6ng Vin Diing C 1am don khoi
kién va cung cap cac ho so, tai liéu do 6ng Van Diing C tu 1ap ra gui Toa an nhén
dan thanh ph6 Nha Trang yéu cau Toa an budc cong ty T8 phai tra cho Cong ty T8
s6 tién ky quy 4.000. 000.000 déng (Bang chir: Bén ty déng chin) cung khoan tién
phat 4.000.000.000 dong * 200% = 8.000.000.000 dong (Tam ty dong). Dieu do
ching minh 6ng Van Dung C la ngudi rat am hiéu phap luat nén da 1ap ho so khoi
kién ltra do6i co quan tién hanh t6 tung, loi dung cac quy dinh cua phap luat dé
chiém doat tai san thugc quyén so hiru hop phap cua Cong ty T8. Do la hanh vi:
Dung cac thu doan gian doi dé chi®ém doat tai san cua Cong ty T8 va l1a hanh vi ¢6
dau hi€u pham t01 Itra ddo chi€ém doat tai san theo quy dinh ctia B§ luat Hinh su.

2. Vi pham nghiém trong cac thoa thuan duoc ky két giita cic bén va vi
pham nghiém trong cic quy dinh cua phdp luat trong vi¢c dua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai vao kinh doanh.

Can clr cac quy dinh ctiia Luat Nha ¢ nim 2014 va Luat Kinh doanh bat
dong nam 2014, ngay 23 thang 10 nam 2018, S¢ Xay dung tinh K dé ra Cong van
0 4109 "V/v chéan chinh hoat dong kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai tai
mot sO du an dau tu xay dung nha &, khu d6 thi” véi ndi dung:
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“IIL. D61 v6i dy an chua duge S¢ Xay dung thong bao di dicu kién dua bat
dong san hinh thanh trong tuong lai vao kinh doanh; chwa c6 Quyét dinh cua
UBND tinh quy dinh cu thé khu vuc dugc thuc hién chuyén qu}{én su dung dat da
dau tu ha tang cho nguoi dan xay dung nha ¢ theo Nghi dinh s6 11/2013/Nb- CP
ngay 14 ctia Chinh phu yéu cau Chu dau tu thuc hién:

Dimng ngay viéc ky két hop dong mua ban, nhan tién coc, gitt chd cta
khach hang mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai (néu c6) vi chua dap tng dugc
cac diéu kién duoc dua bt dong san hinh thanh trong tuong lai vao kinh doanh,
nhat 13 trudng hop nha & hinh thanh trong twong lai ctia du an dang thé chap”.

Tinh dén hét ngay 28/11/2019, S Xay dung tinh K van chua c6 vin ban
xac nhan Dy 4n Tda nha hon hop Trung tAm thuong mai nha & Q (goi tit 1a Du 4n)
ctia Cong ty T8 da du diéu kién dé md ban theo quy dinh cta phap luét.

La don vi tu van, Cong ty T8 phai biét rd cac quy dinh cta phéap luat vé
diéu kién dé dua bat dong san hinh thanh trong twong lai vao kinh doanh va co
trach nhiém phai tham muu cho Chu dau tu vé cac quy dinh ctia phap luat va chu
trwong chi dao clia cac co quan quan 1y nha nude c6 tham quyén khi tham gia hoat
dong kinh doanh bat dong san dé dam bao quyén loi ctia chii dau tu va khach hang.

Tuy phién, Cong ty T8 V?lp tuy y thuc hién cac hoat dong quang ba va mé
ban san pham cua Dy an dua bat dong san hinh thanh trong twong lai vao kinh
doanh khi chua dugc S¢ Xay dung tinh K thong bao du diéu kién va to6 chuc thu

tién dat coc cua khach hang ma khong can dugc su dong v, cho phép caa Cong ty
T8 va chinh quyén dia phuong.

Cong ty T8 cho rang Cong ty T8 phai co trach nhiém v&i nhimng thoa thuan,
cam két ctia Cong ty T8 véi khach hang nhung theo quy dinh tai Muc 4.2.2 cua
Hop dong: “Bén B chiju trach nhiém vé sy tu van cta minh voi khach hang va
khong budc Bén A chiu trach nhi€m trén nhiing hra hen hay nhiing tinh toan ma
Bén B cung cap cho khach hang”. Vi vy, nhitng y kién tu van hay cac thoa thuan
cua Cong ty T8 véi khach hang déu khong thudc trach nhiém cua Cong ty T8.

Tir cac phan tich trén, c6 thé khang dinh: Cong ty T8 dd vi pham nghiém
trong nhimg diéu khoan ma cac bén da thoa thuan va vi pham nghiém trong quy
dinh cta phép luit trong viéc dua bat dong san hinh thanh trong twong lai vao kinh
doanh. Cac hanh vi vi pham nay xam hai dén quyén, loi ich hop phap va gy thiét
hai nghiém trong vé tai san d6i voi khach hang va Cong ty T8, anh huéng nghiém
trong dén hinh anh va uy tin ciia Cong ty T8.

3) T6 chirc thu phi mé1 gidi va cac khoan tién khac ctia khach hang trai véi
quy dinh cua Chu dau tu, vi pham cac quy dinh cia phap luat.

Ngay 26/11/2018, Cong ty T8 phat hanh Cong vin s6 26.11/CV-K Homes
gtri Cong ty T8 véi ndi dung:

“Can ctr Thoa thuan ghi nhé s6 01/2018/TTHDPTDA ngay 03/01/2018
gitra hai bén, trong d6 cong ty TNHH T8 (Nha Trang R) da cam két:

- Khach hang khong phai tra bat cir chi phi phat sinh nao khac ngoai tién
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mua cin ho theo ding don gia duoc Chu dau tu cong bd;

- Khéng duoc cung cap bat ky thong tin sai 1éch V}é du an cling nhu thong
tin ¢6 kha nang gay anh hudng uy tin va lgi ich ctia Chu Pau tu.

Can cu cac théng tin thuc té thi truong phan anh vo1 Chu dau tu, bﬁng Vép
ban nay, Cong ty T8 khang dinh khong cho phep cling nhu khong lién quan dén tat
ca cac khoan thu phi bat hop phap cua Nha Trang R doi voi khach hang c6 nhu cau
déng ky mua can h¢ cua Dy 4n Q, dong thoi yéu cau Nha Trang R ¢6 trach nhiém
gidi quyét voi khach hang va chiu hoan toan trach nhiém truéc phap luat voi
nhirng khoan thu bat hop 1y (néu c6)”.

Trong qué trinh mé ban cac can ho cua Dy an cho khéach hang, Cong ty T8
da to chirc thu tién méi gidi, thu tién chénh 1éch ctia khach hang trai quy dinh cta
phap luat ma khong dugc sy dong ¥ cuia Chu dau tu. Pé thyc hién, Cong ty T8 di
dua ra nhitng thong tin sai 1€ch, khong dtng su that; tu y dua ra cac chinh sach ban
hang ma khong can dugc sy dong y cia Chu dau tu nham lira dbi khach hang dé
thu cac khoan tién chénh léch, tién ky quy, tién dit coc roi chiém doat dé st dung
vao myc dich riéng. Viéc lam nay da vi pham nghiém trong cac théa thuan dugc
ghi nhén tai Phu luc 03 ctia Hop dong ma cac bén di ky két dan dén hang trim
khach hang gui don phan anh véi Cong ty T8 vé hanh vi vi pham cac ndi dung ma
Chu dau tu da cam két voi khach hang, giy anh huong nghiém trong dén quyén va
lg1 ich hop phap cua Cong ty T8.

Hanh vi ciia Cong ty T8 c6 dau hi¢u cua t61 Itra dao chiém doat tai san cua
khach hang nén Cong ty T8 da co Don t6 giac t0i pham guri dén Co quan dicu tra
deé yéu cau xtur Iy nghiém nhitng vi pham cua Cong ty TS.

4. Vi pham nghiém trong cac thoa thuan, cam két ctia cac bén va cac quy
dinh cua phap luat trong viéc hudng hoa hdng moi gidi bat dong san.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 65 Luat kinh doanh bat dong san: “Doanh
nghiép, ca nhan kinh doanh dich vu mdi gidi bat dong san dugc hudng hoa hong
mdi gidi khi khach hang ky hop dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, cho thué mua bat dong san”. Nhu viy, diéu kién dé Cong ty T8 duoc hudng
hoa hong méi gidi bat dong san 1a khi Cong ty T8 ky Hop dong mua ban cin ho
v6i khach hang. Noi dung nay duoc cac bén thoa thuan va ghi cu thé va chi tiét tai
muc 2 Phuy luc 03 Hop dong.

Sau khi to chirc thu gilt cac khoan tién dat chd/dat coc, ky quy cua Khach
hang, Cong ty T8 tu ¥ khau trir, chiém giit hoa hong dbi v6i s tién ma Cong
TNHH Thuong mai va DPau tu T8 di tmg trudc thong qua tién dat coc cia khach
hang 1a 9.550.000.000 dong (Chin ty nam tram ndm muoi triéu dong) theo ndi
dung Pon khoi kién ngay 25/12/2018 cua Cong ty T8.

Tuy nhién, cho dén thoi diém hién tai, Cong ty T8 khong nhan dugc bat ky
mdt khoan tién dit coc nao cua khach hang va khong ky két bat ky mot Hop dong
mua ban nao véi khach hang vé viéc mua ban céc cin ho caa Dy an. Viée khéu trur
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va chiém gilt hoa hong ctia Cong ty T8 di vi pham nghiém trong nhiing ndi dung
théa thuin ma cac bén da cam két, vi pham.

Can ct céac hanh vi vi pham nghiem trong cac diéu khoan ma hai bén da
thoa thuan, cam két va cac hanh vi vi pham nghiém trong cac quy dinh cua phap
luat cua Cong ty T8, Cong ty T8 da tién hanh don phuong cham dat Hop dong
theo quy dinh tai Diéu 428 B¢ luat Dan su 2015.

Ngay 25/12/2018, Cong ty T8 lam don khoi kién gui Toa an nhan dan
thanh phd Nha Trang véi noi dung: Budc Cong ty T8 phai tlep tuc thuc hién hop
dong voi Cong ty T8. Tra cho Cong ty T8 tién hoa hong moi glO‘l la 8.681.106.381
dong (Tam ty sau tram tam muoi mot triéu mot tram lé sau ngan ba tram tam muoi
mét dong), chi phi trién khai truyén thong va ban du an Nha Trang R thuc hién 1a:
420.575.000 dong (Bén tram hai muot trigu, nam tram bay muoi lam nghin dong)
Tra cho Cong ty T8 cac khoan tién phat (bao gom ca khoan tién ky quy bon ty
dong) voi tong so6 tien la: 29.965.243.492 dong (Hai muwoi chin ty chin tram sdu
muoi lam triéu hai tram bon muoi ba nghin bon tram chin muoi hai dong).

Do d6, Cong ty T8 nhin thiy:

Thir nhat: Cac ndi dung khoi kién cua Cong ty T8 hoan toan khong c6 can
cl boi viéc Cong ty T8 don phwong cham dit Hop dong 1a do Cong ty T8 khong
thue hién nghia vu ky quy dé cam két dé lam co so tién tdi viée thyuc hién cac thoa
thuan theo ndi1 dung Hop dong da ky két gitra cac bén.

Thir hai: Khi Hop dong chua c6 hiéu luc thyc hién, Cong ty T8 da tu y thuc
hién hang loat cac hanh vi vi pham Hop dong va vi pham phap luat gay thiét hai
nghiém trong cho Cong ty TS.

Thir ba: Can ctr dé Cong ty T8 don phuong chém,dl'rt Hop dong 12 do Cong
t){ T8 da vi pham nghiém trong cac thda thuan, cam két thg:o ndi dung cua Hop
dong. Vi vay, viéc Cong ty T8 don phuong cham dat Hop dong véi Cong ty T8 1a
hoan toan dung theo cac quy dinh ctia phap luat.

Cong ty T8 dé nghi Toa an giai quyét cac ndi dung sau:

1. Bac toan b cac ndi dung khéi kién ciia Cong ty TNHH T8.

2. Budc Cong ty TNHH T8 phai boi thudong céc thiét hai cho Cong ty co
phan T8 do hanh vi khong thuc hién dung nghia vu trong hop dong, cu thé:

a. Thiét hai do bén hang khong dung tién do: 21.440.413.085 dong.

b. Tién tra lai Vép vay Ngan hang dé trién khai thyc hién du an:

1.888.050.000 dong

c. Tién luong chi tra cho can by nhén vién dé duy tri hoat dong:

1.800.000.000 dong.

d. Chi tra dich vu phap 1y dé giai quyét vu viéc: 110.000.000 dong.

e. Bu dip ton that vé uy tin bi xdm pham: 14.900.000 dong.

Téng sd tién yéu cau bdi thudng 1a 25.253.363.085 dong.
Tai Bin dn kinh doanh thwong mai so thim sé 02/KDTM-ST ngay
16/3/2022 ciia Toa dn nhén din thanh pho Nha Trang, quyét dinh:
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_ Cén ct Picu 301 Luat Thuong mai; Dicu 60, Picu 61, Dicu 62, Dicu 63,
biéu 64, biéu 65,, biéu 6@ va Diéu 67 L}lélt Kinh doanh bat dong san; Nghi quyét
326/2016 cua Quoc hoi vé muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan ly va st dung an
phi, 1€ phi Toa an, tuyén xur:

1. Chép nhan mdt phan yéu cau khdi kién ctia nguyén don Cong ty TNHH T8
doi vai Cong ty ¢ phan T8.
1.1.Tuyén cham duat Hop dong hop tac dau tu va phat trién sb

18/HPHTDTPTDA-ST-NTR giita Cong ty co phan T8 voi Cong ty TNHH T8 ké
tur ngay 18/12/2018.

1.2, Bugc bi don phai thanh toan sé tién hoa hong méi gidi 1a: 8.681.106.381
dong (Tam ty sau tram tam sau muoi mot tri¢u, mot tram lé sau nghin ba tram tam
muoi mot dong).

1.3. Budc bi don phai thanh toan tién chi phi trién khai truyén théng va ban
hang 1.420.575.000d(Mot ty bon tram hai muwoi triéu nam tram bay muoi lam
nghin dong).

1.3. Budc bi don phai thanh toan s6 tién phat do bi don vi pham hop dong 1a
694.488.510 dong + 320.000.000 dong = 1.014.488.510 dong (Mot ty khong tram
Muwoi bon triéu bon tram tam muwoi tam nghin nam tram muoi nghin dong).

1.4. Budc bi don phai tra lai s6 tién ky quy 1a: 4.000.000.000d (Bon ty dong).

Téng cong bugc bi don Cong ty cd phﬁp T8 phai thanh toan cho nguyén don
Cong ty TNHH T8 s6 tién 16.116.169.891 dong (Muoi sdu ty, mot tram muoi sdu
triéu, mot tram sau muoi chin ngdn tam tram chin muwoi mot dong).

2. Khong chap nhan yéu cu clia nguyén don Cong ty TNHH T8 vé viéc budc

Cong ty C6 phan T8 phai thanh toan khoan tién boi thuong thiét hai 1.144.270.000
dong (Mot ty, mot tram bon muwoi bon triéu, hai tram bay miweoi ngan dong).

3. Khéng chip nhéan cac yéu cau phan td ciia bi don 1a 25.253.363.085d; gdm:

3.1. Thiét hai do ban hang khong dung tién do: 21.440.413.085 dong.

3.2. Tién tra 1di vbn vay Ngan hang dé trién khai thyc hién du
an:1.888.050.000d

3.3.Tién luong chi trd cho can bd nhan vién dé duy tri hoat
dong:1.800.000.000d

3.4. Chi tra dich vu phap 1y dé giai quyét vu viéc: 110.000.000 dong.

3.5. Bu dép ton that vé uy tin bi xAm pham: 14.900.000 dong.

Téng s6 tién yéu cau bodi thuong 1a 25.253.363.085d(Hai muoi lam ty, hai
tram nam muoi ba triéu, ba tram sau muoi ba nghin, khong tram tam muwoi lam
dong).

Ngoai ra, an so thim con quyét dinh dinh chi yéu cau doc 1ap cua cac ong,
ba: Nguyén Dinh H2, Tén That H3, Pham Thi Thu G, Nguyén Hoang Q, Lé Thi
Minh N1, Bam Bao H4, V6 Thi N2, Phan Thay P, Pham Van Anh T1, L& Van Ql,
Pham Van N3, V3 Thi Thay D1 va 6ng Phan Ngoc Q2.
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Pinh chi mot phan yéu cau doc 1ap cta cac 6ng, ba: Huynh Thanh H5, V&
Thi Thay V, Lé Thi Thuy D2, Nguyén Thanh C2, Poan Luu H6 va 6ng Lé Vin B.

Khéng chap nhan yéu cau doc 1ap ctia cac ong, ba: Duong Hoang L, Huynh
Thanh T2, Tran T3, V6 Thi Thay V, Nguyén Thanh C2, Poan Luu H6, Nguyén
Vin T4, Pang Van TS, Lé Van B1, Mai Tuan T6, Truong Thi My T7, ba Nguyén
Thi Thu S1, ba Lé Thi Thuy D2, 6ng V5 Duy A, éng Kiéu Quoc 1.

Quyét dinh vé an phi, nghia vu thi hanh 4n va quyén khang céo theo quy
dinh.

Ngay 29/3/2022, Cong ty c6 phan T8 c6 don khang cdo dbi véi toan bd ban
4n so tham.

Ngay 29/3/2022, ngay 04/5/2022, 6ng Lé Van B va 6ng Duong Hoang L
c6 don khang cido dbi voi ban an so tham vé phan khong chap nhan yéu cau khoi
kién cua cac Ong. Ngay 10/8/2022, 6ng Lé Van B va 6ng Duong Hoang L c6 don
rat don khang céo va yéu cau doc 1ap.

Ngoai ra, 6ng Mai Tudn T6 va ong Poan Luu H6 c¢6 Pon khang céo ngiy
28/3/2022, nhung khong ndp tam (mg an phi dan su phic tham

Tai Bén dn kinh doanh thwong mai phiic tham sé 08/2022/DS-PT ngay
30/11/2022 ciia Toa dn nhéin dan tinh Khinh Hoa da quyét dinh:

Cian clr vao diém b khoan 1 Diéu 299; khoan 1, khoan 2 Diéu 308 Bo luat T6
tung dan su,

1. Huy mot phan Ban an kinh doanh thuong mai so tham sé 02/2022/KDTM-
ST ngay 16/3/2022 ctia Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang va dinh chi giai
quyét vu an doi véi yéu cau doc 1ap cia ong Lé Van B va 6ng Duong Hoang L;
yéu cau phan t6 ciia Cong ty T8.

2. Khong chap nhan khang cio cua Cong ty c6 phan T8.

3. Stra ban 4n so tham nhu sau:

Ap dung Diéu 301. Piéu 306 Luat Thuong mai; Piéu 60, Piéu 61, Piéu 62,
Diéu 63, Diéu 64, Diéu 65, Diéu 66 va Diéu 67 Luat Kinh doanh bat dong san;
Nghi quyét 326/2016 cia Qubc hdi vé mirc thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va sir
dung an phi, 1€ phi Toa an. Tuyén xu:

3.1. Chap nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don Cong ty TNHH TS8.

3.1.1. Tuyén cham dut Hop dong hop tic dau tw va phat trién sb
18/HPHTDTPTDA-ST-NTR giita Cong ty c6 phan T8 voi Cong ty TNHH T8 ké
tr ngay 18/12/2018.

3.1.2. Budc Cong ty ¢ phan T8 phai thanh toan cho Cong ty TNHH T8 céc
khoan tién sau:

- Tién hoa hong méi gidi 1a 8.681.106.381 dong (Tdm 1y, sdu tram tam sdu
muoi mot triéu, mot tram 1é sau nghin ba tram tdm mwoi mot dong).

- Chi phi Trién khai truyén thong va ban hang 1a 1.420.575.000 dong (Mot ty
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bén tram hai muwoi triéu, ndm tram bay muoi lam ngan dong).

- Tién phat do vi pham hop dong 1 1.014.488.510 dong (Mot ty, khong trdam
mueoi bon triéu, bon tram tdm mwoi tdm nghin, ndm tram mwoi nghin dong).

- Tra lai s tién ky quy 1a 4.000.000.000 dong (Bon 1y dong).

Tong cong Cong ty cd phan T8 phai thanh toan cho Cong ty TNHH T8
15.116.169.000d (LAy tron) (Muoi ldm ty, mot trdm mueoi sdu triéu, mot tram siu
muoi chin ngan dong).

Ngay 23/02/2023, Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Pa Nang nhan dugc
don dé nghi khang nghi theo thi tuc giam ddc tham ctia Cong ty c6 phan T8 yéu
cau xem xét theo thu tuc giam ddc tham d6i v6i Ban an kinh doanh thwong mai
phuc tham sé 08/2022/DS-PT ngay 30/11/2022 cta Toa an nhan dan tinh Khanh
Hoa va Béan an so tham s6 02/2022/KDTM-ST ngay 16/3/2022 cta Toa an nhan
dan thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa.

Tai Quyét dinh khang nghi giam doc thim sé 65/QD-VKS-KDTM ngay
29/9/2023, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Nang khang nghi
giam dbc tham ddi voi Ban an kinh doanh thuong mai phtic tham s 08/2022/DS-
PT ngay 30/11/2022 cta Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa, dé nghi Uy ban tham
phan Toda 4n nhan dan cip cao tai Pa Ning: Huy toan bd Ban an kinh doanh
thuong mai phuc tham sé 08/2022/DS-PT ngay 30/11/2022 ctia Toa an nhan dan
tinh Khanh Hoa va Ban an sd 02/2022/KDTM-ST ngay 16/3/2022 cia Toa an
nhan dan thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa, giao hd so vu an vé cho Toa an
nhan dan thanh phé Nha Trang, tinh Khanh Hoa xét xur lai theo thu tuc so tham;
vO1 nhan dinh:

Ban 4an kinh doanh thwong mai phac tham sé 08/2022/DS-PT ngay
30/11/2022 cta Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa va Ban an sb 02/2022/KDTM-
ST ngay 16/3/2022 cta Toa an nhan dan thanh phé Nha Trang da danh gia céc tai
ligu, ching cur va ndi dung vu an khong khach quan, toan dién, ap dung khong
dung phép luat kinh doanh bat dong san dé giai quyét yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Cu thé:

Ban an phuc tham nhan dinh: “Hop dong hop tac dau tw phdt trién die dn sé
18/HDHTDTPTDA-ST-NTR ngay 18/12/2017 cung 5 phu luc kem theo va Thoa
thudn ghi nhé s6 01 ngay 03/01/2018 thiee chat la hop dong dich vu méi gidi bdt
doéng san hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 3, khodn I
Piéu 61 Ludt Kinh doanh bat dong san" 1a ding. Tuy nhién, khi xét xir ca hai cap
Toda 4n nhan dan tinh Khanh Hoa khong ap dung Luat Kinh doanh bat dong san
(Luat noi dung) dé giai quyét 1a khong dung phép luat.

Tai Diéu 55 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh vé diéu kién
ctia bt dong san hinh thanh trong tuong lai dugc dwa vao kinh doanh nhu sau:

“1. Co glay to vé quyen sir dung dat, ho so dw dn, thiét ké ban vé thi cong
da dwoc cdp cé tham quyén phé duyét, Gidy phép xdy dung doi véi truong hop
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phai co. Gidy phép xdy dung, gidy to",vé‘ nghiém thu viéc hoan thanh xdy dung co
s0 ha tang ky thudt twong vng theo tién do duw an; truong hop la nha chung cu, toa
nha hén hop c6 muc dich dé o hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban
nghiém thu da hoan thanh xong phan mong cua toa nha do.

2. Trucce khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong tuwong lai, chu ddu
tw phdi c6 van ban thong bao cho co quan quan ly nha o cdp tinh vé viéc nha o du
diéu kién dwoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhdn duoc thong bao, co quan quan Iy

nha & cdp tinh c6 trach nhiém tra loi bang vin ban cho chi dau tw vé nha & di
diéu kién dwoc ban, cho thué mua; truong hop khong di diéu kién phdi néu ré Iy

do.”

Nhu vay, cac diéu kién khi mé ban bat dong san hinh thanh trong twong lai
duoc phap luat quy dinh rat cu thé. Nhung tai thoi diém 6ng V6 Hai H (Tong
Giam ddc Cong ty T8) ky cac thoa thuan, vin ban cho phép ong Vin Diing C
(Giam dbe Cong ty T8) trién khai ban cac can ho tai Dy an Trung tam thuong mai
- & Q khi Dy an nay chua du cac diéu kién nhu: Chua c6 Bién ban nghiém thu
hoan thanh xong phan méng (theo chii dau tu thi ngay 15/11/2018 thi cong ty T8
va nha thau 1a cong ty L1 mdi ky bién ban nghiém thu phan méng); khong ¢ vin
ban dé nghi ctia chu dau tu va van ban chap thuan cia co quan quan 1y nha & cap
tinh (S¢ Xay dung tinh K) 1a trai quy dinh phap luat.

Thuc hién céac thoa thuan va theo Bién ban nghi¢m thu ngay 11/4/2018, xac
nhan va d6i chiéu da tu van, moi gidi thanh cong 197 can ho (tir tang 3 dén tang
19). Phi méi gii Cong ty T8 phai tra cho Cong ty T8 1a: 8.681.106.381 dong. Bién
ban nghiém thu nay trai vdi ndi dung hai bén da thdéa thuan tai Phu luc 3 quy dinh:
“Murc phi dich vu la 5%/giao dich thanh cong. Chi dwoc thanh toan lan 1 1a 80%
hoa hong sau khi khdch hang thanh todan dot 1 va ky hop déng dat coc; 20% con
lai khi ky hop dong mua ban”.

Trong qua trinh xem xét don giai quyét theo trinh tuy giam ddc tham Vién
kiém sat nhan dan cép cao tai Pa Ning dd lam viéc v6i 6ng Vian Diing C, 6ng C
thira nhan tong s tién da thu cua 197 can ho 1a 9.850.000.000 dong. Cong ty T8
da gitr lai va st dung so tién nay tir khi khach hang nop (Thang 3/2018), khong
thuc hién chuyén so tién nay (trong vong 3 ngdy) vao tai khoan dam bao ctia khach
hang mé tai Ngan hang do chu dau tu chi dinh nhu thoa thuan tai P.

Theo tai liéu do Phong Canh sat kinh té Cong an tinh K cung cap thi 6ng
Vian Diing C cling thtra nhan trong qua trinh giao dich ban can hg, nhan vién cua
Cong ty T8 tu y thu thém tién chénh 1éch ctua 191 khach hang d3 dit mua cin ho
v6i sb tién 1a 15.520.000.000 dong. Viéc lam nay ctia Cong ty T8 dd vi pham thoa
thuan gita hai bén duoc quy dinh tai diém 3.3, Diéu 3 - Thoa thuan ghi nhé s6 01
ngay 03/01/2018.

Theo Cong ty T8, hién nay Dy 4n dang tam dimg do vudng cac tranh chap

16



va chil dau tu chua thuc hién ky hop dong ban can ho cho ca nhan nao.

Tir su phan tich trén, thiy rang viéc trién khai ban va thu tién, phi méi gidi,
tién chénh léch cta Cong ty T8 véi Cong ty T8 ddi voi Dy an Trung tim thuong
mai - Nha ¢ Q khi chua du diéu kién mé ban 1a trai phap luat kinh doanh bat dong
sdn. Viéc mua ban can hg hinh thanh trong tuong lai khong thanh, don vi mé1 gidi
tur v giir lai tién dat chd st dung va vi pham nhiing thoa thuan do hai bén ky két...
nhung van duge Toa an hai cap tinh Khanh Hoa tuyén budc Cong ty T8 phai tra
khoan tién mua gidi 14 8.681.106.381 dong 1a khong khach quan, trai phap luat,
gay thiét hai cho bi don.

2. Vé khoan tién ky qui 4.000.000.000 ddng (bdn ty dong), thiy rang:

Viéc ky quy Du an dugc hai bén théa thuan théng nhét tai Pidu 2 Thoa
thuan ghi nhd s6 01 ngay 03/01/2018 va Phu luc 02 kém theo Hop dong hop tac
dau tu s6 18/HPHTDTPTDA-ST-NTR ngay 18/12/2017. Tuy nhién, qué trinh
thuc hién ky quy cac bén khong tuan thu theo cac ndi dung da thoéa thuan 1a phai
mo tai khoan ky quy tai ngan hang bao lanh cho du an va chuyén tién ky quy vao
tai khoan nay nhu quy dinh tai phu luc 2. Viéc 6ng Van Diing C (Cong ty T8) thoa
thuan, théng nhat v6i 6ng Vo Hai H (Cong ty K) thuc hién viéc ky qui theo nhu
ndi dung nguyén don trinh bay trong don khoi kién va duoc 02 ban 4n so tham,
phuc thAm nhéan dinh d6 1a khoan tién ky quy cua Cong ty T8 véi Cong ty TS 1a
khong dung quy dinh do cc bén thoéa thuan vé ky quy va quy dinh cta phap luat
dbi véi viee ky quy, ky cuoc.

Viéc 1am khong dung néu trén d3 tao so ho dé 6ng V4 Hai H (Tong Giam
dbc Cong ty T8) loi dung chirc vu st dung s tién 4.000.000.000 dong ciia Cong ty
T8 vao muc dich c4a nhan, khong ndp vao tai khoan cong ty (tai li€u thu thap duoc
tir Cong an tinh K va Céng ty T8 trong giai doan giam ddc tham). Khoan tién
4.000.000.000 dong ctia Cong ty T8 khong thuc hién viée ky quy theo ding quy
dinh 13 do 15i ciia cong ty T8. Pong thoi, hién nay ho so vu an ciing khong c6 10i
khai ctia 6ng V& Hai Hoang lién q dén viéc sir dung sb tién nay nhu thé nao? Toa
an hai cap tinh Khanh Hoa chua 1am rd ndi dung nay da tuyén budc Cong ty T8
phai trd cho Cong ty T8 1a khong c6 can ctr, gay thi¢t hai cho bi don.

Vé khoan tién phat do vi pham hop ddng: Do viéc tuyén xir khong co cin
ctr, trai phap nhu phan tich tai muc 1 va 2 néu trén nén khoan tién phat do vi pham
hop dong 1.014.488.510 dong ciing khong co cin ctr vimg chic do chua xac dinh
16i ctia cac bén trong qua trinh thyc hién.

Tai phién toa giam ddc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai
Pa Nang dé nghi Uy ban Tham phan Toa 4n nhan déan cép cao tai Pa Ning chép
nhan khang nghi ctia Vién trudng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Nang.
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NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] D6i v6i ndi dung khang nghi khi Cong ty T8 va Cong ty T8 ky Hop dong
hop tac dau tu phat trién dy an s6 18/HDPHTDTPTDA-ST-NTR ngay 18/12/2017
(Sau day goi tat 1a Hop ddng) chwa du cac diéu kién nhu: chwa c6 Bién ban
nghiém thu hoan thanh xong phan moéng (theo chu dau tu thi ngay 15/11/2018 thi
cong ty T8 va nha thau 1a céng ty L1 méi ky bién ban nghiém thu phin moéng);
khong c6 vin ban dé nghi cta chu dau tu va vin ban chap thuan cua co quan quan
1y nha & cap tinh (S¢ Xay dung tinh K); xét thay:

- Ngay 18/12/2017, giita Cong ty c6 phan T8 véi Cong ty TNHH T8 ky Hop
ddng hop tac dau tu va phat trién s6 18/HDHTDTPTDA-ST-NTR;

- Ngay 28/3/2018, Cong ty TNHH T8 c¢6 Vin ban s6 2803/CV/2018, vé trién
khai cong bd va nhan dit chd du an giri Cong ty co phan T8, kém theo Ké hoach
ban hang va cac chinh sach co lién quan;

- Ngay 29/3/2018, Coéng ty cd phan T8 c6 Vin ban sé 257/CV/VTNN-
HOMES, théng nhat Ké hoach ban hang va cac chinh sach c6 lién quan ctia Cong
ty TNHH T8 da dé xuit; trong K& hoach nay quy dinh: “ Dau tién chi ky Phiéu yéu
cau tu van thong tin; dat coc giit chd. Khi thi cong xong phan méng méi ky hop
ddéng gop von/mua ban”.

Nhu véy, viéc Cong ty co phan T8 va Cong ty TNHH T8 ky Hop dong hop
tac dau tu va phat trién s6 18/HDHTDTPTDA-ST-NTR ngay 18/12/2017 khong vi
pham Piéu 55 Piéu Luat kinh doanh bat dong san nam 2014.

[2] Dbi v6i ndi dung lién quan dén phi méi gidi; xét thay:

- Ngay 11/04/2018, Cong ty T8 va Cong ty T8 tién hanh “DPi chiéu nhiing
can da tu van thanh cong dot 17. Tai bién ban nay, Cong ty T8 xac nhian Cong ty
T8 da modi gidi thanh cong 197 can ho va phi moi gigi ma Cong ty T8 phai thanh
toan cho Cong ty T8 1a 8.681.106.381 dong. Vin ban nay di duoc ngudi c6 tham
quyén cta hai Bén ky x4c nhan nén c6 gia tri phap 1y. Theo thoa thuan cia cac Bén
tai muc 2 Phu luc 03 Hop dong, thi Cong ty T8 dugc huong 8.681.106.381 dong
tién phi moi gisi khi giao dich thanh cong.

- Pbi voi viec Cong ty T8 di thu chénh léch cua 191 cin ho voi sb tién
15.520.000.000 dong 12 quan hé dan sy khac va cac khach hang co6 quyén khoi
kién yéu cau Cong ty T8 tra lai s6 tién trén bang vu an khac.

Do d6, Toa an cap phiic tham tuyén budc Cong ty K -K phai thanh toan cho
Cong ty T8 s tién nay 14 c6 can ct.

[3]. V& s6 tién ky quy 4.000.000.000 dong; xét thay:

- Theo yéu cau cta 6ng V& Hai H - Tong giam déc Cong ty cd phan T8,
Cong ty T8 da chuyén du sb tién ky quy vao Tai khoan do 6ng H chi dinh.

- Mat khéc, tai Bién ban nghiém thu xac nhan hoan thanh thu tuc ky quy (BL
148) do 02 bén xac nhan tai myc 4 ndi dung nghi¢m thu: Sb luong can hd hoan
thanh thi tuc dong 20% gia tri cia Hop dong (dd VAT), dong thoi mo so tiét kiém
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va ky Thoa thuan ky quy dén 12:00 ngay 11/4/2018 1a 191 can, dinh kém phu luc
1. Do dd, xac dinh Cong ty T8 da hoan thanh thu tuc ky quy.

- Péi voi ndi dung khang nghi cho rang 6ng Vo Hai H-Téng giam doc Cong
ty c6 phan T8 di loi dung chirc vu dé str dung sé tién ky quy nay vao muc dich ca
nhan. NOi1 dung nay khong lién quan va khong thudoc pham vi trach nhiém cua
Cong ty T8. Trudng hop ¢ cin ¢t xac dinh 6ng V& Hai H loi dung chire vu dé s
dung sd tién ky quy nay vao muc dich ca nhan, thi Cong ty T8 c6 quyén yéu cau
Co quan c6 tham quyén xir Iy theo quy dinh cta phap luat.

Do d6, Toa an cap phuc tham tuyén budc Cong ty K -Homes phai hoan tra
tién ky quy cho Cong ty T8 sd tién nay 1 ¢6 can ctr.

[4]. V& khoan tién do vi pham hop dong véi so tién 1.014.488.510 dong; xét
thay:

Theo “Théa thuan ghi nhé” ngay 03/01/2018 gitra Cong ty T8 va Cong ty T8,
cac bén da théng nhat vé thoi diém, vé tién do thi cong, thoi gian nghiém thu phan
moéng, thoi gian ky hop dong mua ban cin hd va mirc phat vi pham. Do Cong ty
T8 vi pham ban “Thoa thuan ghi nhd”, nén Toa an cap phuc thim budc Cong ty T8
bi phat vi pham hop déng la c6 can cu.

Tir cac phan tich trén, Hoi dong xét xir giam ddc tham xét thay khong cé cin
ctr chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 65/QD-VKS-KDTM ngay 29/9/2023, clia
Vién truong vién kiém sat nhan dan cip cao tai Da Nang.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Can ctr diém a khodn 1 Diéu 337, khoan 1 Diéu 343, Diéu 348 va Diéu 349
ctia Bo luat T tung dan sy nam 2015, xir:

1. Khong chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 65/QD-VKS-KDTM ngay
29/9/2023, ctia Vién trudng vién kiém sat nhan dan cip cao tai Da Ning va giir
nguyén Ban an kinh doanh thwong mai phuc tham sé 08/2022/DS-PT ngay
30/11/2022 ctia Toa an nhan dan tinh Khéanh Hoa.

2. Ban 4n kinh doanh thwong mai phiic thaim s6 08/2022/DS-PT ngay
30/11/2022 cua Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa tiép tuc duoc thi hanh.

3. Quyét dinh giam ddc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay Hoi dong
giam dbc tham ra Quyét dinh.
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Noi nhin: - TM. UY BAN THAM PHAN

- Toa 4n nhan dan tdi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIENTOA
- Vién VKSND cép cao tai Ba Nﬁng;

- Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa;

- Toa 4n nhan dan thanh phd Nha Trang;

- Chi cuc THADS thanh phd Nha Trang (d¢ thi hanh);

- Cac duong su (theo dia chi); (Da ky)
- Luu: Phong luu trit; Phong GDKT vé
DS-LD-KDTM va hé so vu 4n. B
Nguyen Van Tao
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