TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 556/2025/DS-PT
Ngay: 30/7/2025
V/v Tranh chdp Hop dong dit cho
giao dich bdt déng san
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

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

Thém phan - Chii toa phién toa: Ong Pinh Nhu Lam
Cdc Tham phdn: Ong Vi Viét Vin
Ong Truong Chi Anh
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang, Thu ky Toa

an nhan dan Thanh ph Ha Noi

- Dai di¢n Vién kiém sdat nhan din Thanh phé Ha Néi: Ba Piang Thi Son

Cam, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 30 thang 7 ndm 2025, tai tru s¢ Toa an nhan dan Thanh phb Ha Noi xét xir
phuc thim cong khai vy an dan su thy 1y s6 454/2025/TLPT-DS ngay 10/7/2025 vé
viéc “Tranh chdp Hop déong ddt ché giao dich bat dong sin”.

Do Ban an dan su so tham s6 116/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 cta Toa an
nhan dan quan Nam Tur Liém, Thanh phd Ha Noi nay 1a Toa an nhan dan khu vuc X
— Ha Noi1 b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic tham s6 473/2025/QD-PT ngay
11/7/2025; Quyét dinh hodn phién toa s6 519/2025/QDPT- HPT ngay 18/7/2025 cta
Tda 4n nhan dan Thanh phd Ha Noi, gitta cac duong su:
1.Nguyén don: Ba Truong Thi Thanh T; sinh nam 1970; Véng madt tai phién toa.
HKTT: P tap thé K, phuong T, quan D, Thanh phd Ha Noi.

Pia chi: R, 2018, R, G N, phuong T, quan T, Thanh phd Ha Noi.

Nay la: R6b, 2018, R, G N, phuong T, Thanh ph6 Ha Noi

2. Bi dom: Cong ty c6 phan K1;

Pia chi: Tang 7, Toa nha Sunshine Center — s6 16 Pham Hung, phuong My Binh 2,
quan Nam Tu Liém, Thanh phé Ha No1

Nay 1a: Tang 7, Toa nha Sunshine Center — sé 16 Pham Hung, phuong Tir Liém,
Thanh phd Ha Nbi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Pham Vian H— Chuc vu: Tong Giam ddc.
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Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Ping Thanh V, ba Nguyén Thi Thanh H1, ong
Vii Nghi L, ba Cao Thi Ngoc M va ba Can Thi Quynh A. (Theo Gidy ty quyén sb
56/2024/UQ-KSHOMEPLUS ngay 30/12/2024); ba Can Thi Quynh A c6 mit tai
phién toa.
3. Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty cd phan phat trién Tap doan
Sunshine
Dia chi: Tﬁng I, Toanha S, A P, phuong M, Quéan N, thanh phé Ha Noi.
Nay la: Tang I, Toanha S, A P, phuong T, Thanh phé Ha Noi
Nguoi dai dién theo phap luat: 6ng DS Van T1 - Chirc vu: Tong giam ddc.
Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén Vin K, 6ng Pham Pinh L1, ba Thiéu Thi
H2 — Céan bd. (Van ban Gy quyén sd 41/2025/UQ-SSGD ngay 08/4/2025); ba Thiéu
Thi H2 ¢6 don xin xét xtr vang mit.
4. Nguoi khang cio, khang nghi: Do c6 khang cdo cua ngudi co quyén loi, nghia
vu lién quan Cong ty c¢6 phan P2.

NOI DUNG VU AN:

Theo 4an so thim vu 4n c6 ndi dung nhwr sau:

Theo Pon khéi kién ngay 03/12/2024, qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don
ba Truong Thi Thanh T trinh bay:
To6i va Cong ty co phan K1 (sau day goi tat 1a Cong ty K1) da ky két 04 Hop dong
dich vu dit mua bat dong san, cu thé:

S | Ngay xac Ngay dén ' ‘ Khoan Tién Loi fd:) co
T | lap giao han So Hop dong | Biao Pam ban | dinh (%)
T dich : dau (VND)

1| 15/08/2022 | 15/02/2023 | CSFH00014124 450,000,000 8.9
2 | 30/08/2022 | 28/02/2023 | CHSG00028622 650,000,000 9.4
3 | 31/10/2022 | 31/01/2023 | CSFH00054060 800,000,000 9.2
4 | 03/11/2022 | 03/02/2023 | CSFH00055670 100,000,000 9.2
5 | Tong 2.000.000.000

Tong sb tién ma toi da thanh toan cho Cong ty K1 theo 04 Hop dong trén la:
2.000.000.000 déng. Qua trinh thuc hién cac hop déng néu trén, ngay 02/10/2024,
Cong ty K1 da chuyén khoan cho t6i so tién 50.000.000 dong 1a khoan dam bao dit
mua ciia Hop dong s6 CSFH00055670. Ngay 05/11/2022, Cong ty K1 di chuyén
khoan cho t6i sd tién 4.000.000 déng la tién loi nhuin cua Hop déng s6
CSFH00054060 va ngay 20/02/2023, Cong ty K1 da chuyén khoan cho téi sb tién
2.318.904 ddng 14 tién lgi nhuan ciia Hop dong sé6 CSFH00055670.

Pén nay, da hét thoi han thoéa thuan trong cac Hop dong trén nhung Cong ty
K1 khong thuc hién duge bat ky mot nghia vy nao trong cac Hop dong trén. Sau khi
hét thoi han thoa thuan theo hop déng, to1 da nhiéu lan d&én lam viéc voi dai dién
Cong ty KSHomes Plus dé giai quyét quyen lo1 cho t61 nhung phia Cong ty chi noéi
rang hién cong ty rat kho khin, khong con tién dé chi tra.

2



Sau khi ky cac hop ddéng véi Cong ty K1, t6i nhan duoc cac thu bao lanh ngay
31/10/2022, Thu bao lanh ngay 14/3/2023 cua Cong ty cb phan P2, sau d6 toi nhan
thém Thu bao lanh ngay 16/12/2022 ctia Cong ty c6 phan P2.

Nay, t6i dé nghi Toa an nhan dan quan Nam Tu Liém giai quyét nhiing yéu
cau cta t6i nhu sau: Budc Cong ty KSHomes Plus thanh toan cho t6i cac khoan tién
d6i vdi cac Hop dong dich vu dat mua bat dong san ky ket gitta Cong ty K1 vdi toi
bao gém: Tién bao dam, tién loi nhuan, tién 1ai trén s6 tién no gde ké tir ngdy cham
thanh toan dén ngay xét xr so tham véi murc 13i sudt 10%/nam; Truong hop bi don
khong thyc hién hoac thuc hién khong dﬁy da nghia vu tra ng thi dé nghi Toa an
tuyén nguyén don c6 quyén yéu cau ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan thyc
hién nghia vu thanh todn thay cho bén dugc bao lanh toan bd cac nghia vu con lai cua
bén dugc bao lanh; tinh dén ngay 22/5/2025 (ngay xét xtr so tham), s tién cu thé nhu
sau:

1. Hop dong CSFH00014124 ngay 15/8/2022 dén ngay 15/2/2023 la:

+ Khoan dau tu: 450.000.000 dong

+ Loi nhuan dau tu: (450.000.000 x 8,9% x 184 ngay/365) x 100% =
20.189.589 dong.

+ Lai cham thanh todn (tir ngdy 16/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 826 ngay):
450.000.000 x 10% x 826 ngay/365 = 101.835.616 dong.

‘ + Tong s6 tién 1a: 450.000.000 + 20.189.589 + 101.835.616 = 572.025.205
dong.

2. Hop dong CHSG00028622 ngay 30/8/2022 dén ngay 28/02/2023 la:

+ Khoan dau tu: 650.000.000 dong.

+ Loi nhuan dau tu: (650.000.000 x 9,4% x 182 ngay/365) x 100% =
30.466.301 dong.

+ Lai cham thanh toan (tir ngay 01/3/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 813 ngay):
650.000.000 x 10% x 813 ngay/365 = 144.780.822 dong.

T Tong s6 tién 1a: 650.000.000 + 30.466.301 +144.780.822 = 825.247.123
dong.

3. Hop dong s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022 dén ngay 31/01/2023 1a:

+ Khoan dau tu: 800.000.000 dong

+ Loi nhuan dau tu: (800.000.000 x 9,2% x 92 ngiay/365) x 100% =
18.551.233 dong.

+ Loi nhuan dau tu da tra: 4.000.000 dong.

+ Loi nhuan dau tu con lai: 18.551.233 - 4.000.000 = 14.551.233 dong.

+ Lai cham thanh toan (tir ngdy 01/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 841 ngay):
800.000.000 x 10% x 841 ngay/365 = 184.328.767 dong.

~ + Tong so tien la: 800.000.000 + 14.551.233 + 184.328.767 = 998.880.000
dong.

4. Hop dong s6 CSFH00055670 ngay 03/11/2022 dén ngay 03/02/2023 la:

+ Khoan dau tu: 100.000.000 dong.

+ Loi nhuan dau tu: (100.000.000 x 9,2% x 92 ngay/365) x 100% = 2.318.904
dong.

+ Loi nhuin dau tu d3 thanh toan: 2.318.904 déng.

+ Khoan dau tu di thanh toan: 50.000.000 dong (ngay 02/10/2024).

3



+ Lai chdm thanh toan (tir ngdy 04/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 838 ngay):
50.000.000 x 10% x 838 ngay/365 = 11.479.452 dong.

+ Tdng b tién 1a: 50.000.000 + 11.479.452 = 61.479.452 ddng.

Tong sb tién cua 4 hop ddng Cong ty K1 phai thanh toan tinh dén ngay xét xir
so tham 1a: 2.457.631.780 ddng trong d6 sb tién dau tu gbe 1a 1.950.000.000 dong,
loi nhuén ¢b dinh 14 65.207.123 ddng, 13i cham thanh toan 13 442.424.657 dong.

Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, Bi don Céng ty ¢é phan K1 c¢6 dai
dién theo uy quyén trinh bay:

Niam 2022, Cong ty K1 va ba Truong Thi Thanh T c6 thoa thuan ky két hop
déng dich vu dit mua bat dong san vai cac ndi dung co ban nhu sau:

- Muc dich: Ba Truong Thi Thanh T chip thuan sir dung dich vu tu vin, moi
gidi va thu xép khong doc quyén nhdm muc dich ba Truong Thi Thanh T c¢6 thé dit
mua/thué bt dong san cia du an theo quy dinh cta phap luat va thoa thuin cua cac
bén tai hop dong.

- Bé bao dam cho viéc thuc hién cic cam két, nghia vu ctia minh tai hop déng
va ching minh nang luc tai chinh cua ba Truong Thi Thanh T khi chu dau tu/bén
chuyén nhuong thong bao ky hop dong giao dich bat dong san ba Truong Thi Thanh
T ddng ¥ dit coc cho Cong ty KSHomes Plus mot khoan tién (“Khoan Tién Bao Pam
bat Mua”).

- Truong hop két thic thoi han ma ba Truong Thi Thanh T khong nhan duoc
thong bao vé viéc ky két hop dong giao dich véi chu dau tu/bén chuyén nhuong;
hodc da nhan dugc thong bao nhung khong dong ¥y giao két hop dong giao dich véi
chu dau tu, hop d6ng dich vu dit mua s& chidm dut ké tir thoi diém két thuc thoi han.
Khoan tién bao dam dit mua cung toan bo loi ich con lai ma ba Truong Thi Thanh T
duoc hudng sau khi trir cac khoan khau trir (néu c6) theo hop déng dat mua s& dugc
Cong ty KSHomes Plus hoan lai cho ba Truong Thi Thanh T vao ngay hop dong dit
mua cham dut.

Thuc hién hop déng dich vu dit mua bat dong san néu trén, Cong ty K1 da
nhén cac khoan tién bao dam dit mua cia ba Truong Thi Thanh T véi s6 tién, thoi
gian cy thé nhu sau:

Bang ké cac Hop dong dich vu dit mua bat dong san giira ba Truwong Thi
Thanh T véi Cong ty K1:

Khoén Tién | Khoan Tién | Loi

ST ljﬁgay i’::)c Ngay dén Sé Hoo don Bao Pam Bio Pam con | ich ¢
T -gifh han op dong ban diu lai (VND) | dinh
’ (VND) (%)
1 | 15/08/2022 | 15/02/2023 | CSFH00014124 | 450,000,000 | 450,000,000 | 8.9
2 | 30/08/2022 | 28/02/2023 | CHSG00028622 | 650,000,000 | 650,000,000 | 9.4
3 | 31/10/2022 | 31/01/2023 | CSFH00054060 | 800,000,000 | 800,000,000 | 9.2
4 | 03/11/2022 | 03/02/2023 | CSFH00055670 | 100,000,000 50,000,000 | 9.2
5 | Tong 1,950,000,000

L Pén nay, Cong ty K1 thira nhén chua thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T
s0 tién 1.950.000.000 dong goc va tién 1di dugc huong theo tung Hop dong dat mua
duoc hudng loi ich cd dinh theo thoa thuan Hop dong 1a 69.207.123 dong, tién 1ai
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cham thanh toan sau khi hét han hop déng Cong ty K1 ddng y v6i mirc 1di sut do ba
T dua ra 10% sb tién 1a 442.424.657 dong. Tong 13 2.461.631.780 dong.

_Tuy nhién, trong giai doan tur Q IV nam 2022 dén nay, do su suy thoai chung
cua nén kinh té toan cau, thi truong bat dong san trong nudc dong bang, chinh sach
siét chat tin dung cua cac ngan hang ... d4 khién cho céc cong ty bat dong san gap rat
nhiéu khé khan (khong chi riéng Cong ty K1 va cac chu dau tu du an bat dong san
ma Cong ty K1 co quan h¢ hop tac, dau tu), truc tiép gy anh huong nghiém trong
dén nguon thu va dong tién cia Cong ty K1,

Do d6, khi dén han hoan tra gia tri khoan tién bao dam dit mua va lgi ich ¢b
dinh theo hop dong da ky két, Cong ty K1 chua c6 kha ning thanh toan ngay cho ba
Truong Thi Thanh T theo diung thda thuan.

Khi phét sinh van dé trén, Cong ty K1 da nhiéu lan gip gd, trao doi v6i ba
Truong Thi Thanh T dé thao g& kho khan. Pong thoi, Cong ty K1 cling da hét stc nd
lyc tim kiém cac giai phap dé bao dam quyén loi ctia khach hang. Cu thé, trong thoi
gian vira qua, chung toi da dé xuat khach hang cam thong va xem xét cac phuong an
giai quyét nhu sau:

- Gia han thoi gian thyc hién Hop dong thém 24 thang dé Cong ty c6 thé thu
xép ngudn tién hop 1y chi tra, déng thoi khach hang sé& duoc nhan thém mot khoan
loi nhuén bd sung theo thoa thuén cta cac bén.

- Chuyén d6i gia tri khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan céc bat
dong san khac da du diéu kién dua vao kinh doanh theo diing quy dinh ctia phap luat
va ky két Hop déng mua ban véi Chu dau tu, tai cac Du an: Sunshine G, Sunshine G,
Sunshine S, Sunshine D, Sunshine Capital Tay T, S, S, Sunshine P,.

Tuy nhién den nay, nguyén don va Cong ty K1 van chua dat dugc su dong
thuan. Ching toi van rat nd luc va thién chi mong muébn thuong lugng, hoa giai dé
tim duogc tiéng nodi chung véi nguyén don trén co s dam bao quyén va loi ich hop
phap cho ca hai bén.

Truong hop ba Truong Thi Thanh T khong dong ¥, dé nghi Toa an giai quyét
vu an theo quy dinh cua phap luat.

Nguoi co quyen loi nghia vu lién quan Céng ty c6 phan P2, trinh bay:

Cong ty ¢6 phan P2 xac nhan co6 phat hanh 04 Thu bao lanh dé bao 1anh cho
nghia vu cia Cong ty c¢6 phan K1 phat sinh tir 04 Hop dong dit mua bat dong san
giita ba Truong Thi Thanh T va Cong ty c6 phan K1, cu thé:

Thu bao lanh Hop déng dich vu dit mua bat dong san
31/10/2022 CSFH00054060 ngay 31/10/2022
14/3/2023 CHSG00028622 ngay 30/08/2022
14/3/2023 CSFH00014124 ngay 15/08/2022
16/12/2022 Hop dong dit mua tir ngay 21/7/2022 dén ngay 16/12/2022
(CSFH00054060 ngay 31/10/2022, CHSG00028622 ngay
30/08/2022, CSFH00014124 ngay 15/08/2022, CSFH00055670
ngdy 03/11/2022)

1. B6i véi Thu bao lanh ngay 31/10/2022:

Theo Khoan 2 ctia Thu bao ldnh quy dinh: "Béo lanh c6 hiéu lyc ké tir ngay
phat hanh va hét han khi phat sinh mot trong cac su ki¢n duoc liét ké dudi day, tuy
thudc vao sy kién ndo xdy ra trudc: "50 ngay ké tir ngay hét thoi han dau tu theo Hop
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ddng dat mua... " Nhu vy, Thu bao lanh ¢6 hiéu luc tir ngay 31/10/2022 dén ngay
22/3/2023.

Can ¢ hd so sao chup tai Toa an, trong thoi gian Thu bao 1anh con hiéu luc,
Cong ty c6 phan P2 khong nhan dugc hd so yéu cau thuc hién nghia vu bao 1anh
duoc quy dinh tai Khoan 3 Thu bao lanh ctia ba Truong Thi Thanh T. bén nay, Thu
bao lanh ngay 31/10/2022 da hét hiéu luc, nghia vu bao lanh cua Cong ty S da chim
dat, cac bén khong c6 van ban gia han thoi gian thyc hién nghia vu bdo lanh nén
Cong ty c¢b phan P2 khong c6 can cr thuc hién nghia vu bao ldnh theo Thu bao lanh
nay.

2. Bdi v6i 02 Thu bao 1anh ngay 14/3/2023 va Thu bao lanh ngay 16/12/2022
thi: Cin ctr theo Khoan 3 Thu bao 1anh, Cong ty c6 phan P2 thyc hién nghia vu bao
lanh khi va chi khi Bén Nhan Bao Lanh dap tng cac diéu kién, bao gdbm:

- Yéu cau thanh toan lién quan dén bao 1anh duoc ky hop 1¢ boi Bén Nhan Bao
Lanh; Cung cip ban géc Thu bao lanh va ban sao Hop dong dit mua; Yéu cau thuc
hién nghia vu bao lanh va hd so dugc giri t6i va nhan béi Cong ty ¢d phan P2 trude
hodc vao ngay hét han.

Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, Cong ty co phan P2 khong nhan dugc day
du hd so yéu cau thuc hién nghia vu bao 1anh tir phia Nguyén don theo quy dinh cua
cac Thu bao 1anh da phat hanh nén chua c6 can ctr thuc hién nghia vy bao 1anh.

Tai Bin dn din sw so tham sé 116/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 ciia Toa dn
nhén din quin Nam Tiv Liém, Thanh phé Ha Nji (nay la Toa dn nhin din khu
viee X — Ha Néi) di quyét dinh:

Xur:

1. Xac nhan cac Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00014124 ngay
15/8/2022; Hop dong dit mua bat dong san s6 CHSG00028622 ngay 30/8/2022; Hop
dong dich vu dat mua bat dong san sd6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022; Hop dong
dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00055670 ngay 03/11/2022 va cac Phu luc
hop ddng giita Cong ty co phan K1 voi ba Truong Thi Thanh T ¢6 hiéu lyc phap luat.

2. Chép nhan yéu cau khoi kién ciia ba Truong Thi Thanh T vé viéc budc
Cong ty co phan K1 phai thuc hién nghia vy thanh toan theo cac Hop dong dich vu
dat mua bat dong san s6 CSFH00014124 ngay 15/8/2022; Hop dong dat mua bt
dong san s6 CHSG00028622 ngay 30/8/2022; Hop dong dich vu dit mua bat dong
san s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022; Hop déng dich vu dat mua bat dong san sd
CSFH00055670 ngay 03/11/2022 va cac Phu luc hop dong gitta Cong ty c6 phan K1
v6i ba Truong Thi Thanh T.

3. Budc Cong ty cd phan K1 phai thanh toan cho ba Trwong Thi Thanh T s6
tién tam tinh dén ngay 22/5/2025 14 2.457.631.780 dong. Trong d6 s tién dau tu goc
1a 1.950.000.000 dong, loi nhuan cd dinh 14 65.207.123 dong, 13i cham thanh toan 1a
442 .424.657 dong.

Ké tir ngdy ban 4n c6 hiéu luc phéap luat, nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu
cau thi hanh an, néu ngudi phai thi hanh 4n chdm thanh toan thi con phai chiu tién 1ai
ddi v6i s6 tién cham tra theo 13i suét quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su
nam 2015 tuong g vaéi thoi gian cham thi hanh an.

Truong hop Cong ty c6 phan K1 khong thyc hién hodc thyc hién khong day du
nghia vu thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T phét sinh tir cac Hop dong dich vu
dit mua bat dong san néu trén thi Cong ty cd phan P2 phai thuc hién nghia vu bao
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lanh ctia ngudi bao lanh 13 thue hién nghia vy thanh toan cac khoan tién phat sinh tir
Hop dong dich vu dit mua bat dong san trén giita ba Truong Thi Thanh T v6i Cong
ty ¢b phan K1 cho dén khi thanh toan xong.

Ngoai ra, Ban an con tuyén vé quyén khang cdo ciia cac duong su.

Khoéng nhat tri voi quyet dinh ctia ban an so tham, nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan Cong ty cd phan P2 khang c4o toan bd dbi voi Ban 4n dan sy so tham sb
116/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 ctia Toa an nhan dan quan Nam Tu Liém, Thanh
phé Ha Noi.

Tai phién toa phiic tham:

Puong su khong rat don khéi kién, don khang céo, khong thoa thuan duoc voi
nhau vé viéc giai quyét vu an, khong xuét trinh chimg cir méi.

Nguyén don ba Truong Thi Thanh T ving mit tai phién toa.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia bi don — Cong ty c¢b phan K1 14 ba Can Thj
Quynh A trinh bay: Sau khi xét x{r so tham phia cong ty khong khang céo, dé nghi
Hoi dong xét xir xem xét giir nguyén ban an dan su so tham s6 116/2025/DS-ST
ngay 22/5/2025 ciia Toa an nhan dan quan Nam Ttr Liém, Thanh phé Ha Noi.

Nguoi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan - Cong ty c¢6 phan P2 vang mait tai
phién toa, c6 don xin xét Xt ving mit.

Quan diém ciia Vién kiém sat nhian dan Thanh phé Ha Néi:

- V& t6 tung: Hoi ddng xét xir va cac duong su tudn thu diy du cac quy dinh
ctia Bo luat TH tung dan sy.

- V& noi dung: Sau khi phan tich ndi1 dung vu kién, dai di¢n VKS nhan dan Thanh
phé H dé nghi Hoi dong xét xir ap dung Khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan sy
tuyén giit nguyén Ban an dan su so tham sd 116/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 cua
Toa 4n nhan dan quan Nam Tur Liém, Thanh phd Ha Nbi; nay 1a Toa 4n nhan dan
khu vuc X — Ha Noi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, ching cur da thu thap co trong ho so vu 4n trén
co s& tham tra, xem xét tai phién toa. Can ctr vao két qua tranh luan trén co sé xem
xét dﬁy du, toan dién 101 khai cia cac duong su, y kién cua dai dién Vién kiém sat,
Hoi dong xét xir thay:

[1]. V& to tung:

Vé quan hé phap luat va tham quyén giai quyét: Ba Truong Thi Thanh T khai
kién Cong ty cb phan K1 vé viée tranh chap Hop dong hop dit chd giao dich bat
dong san thudc tham quyén giai quyét cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26
BO luat TS tung dan sy .

Cong ty co phan K1 theo gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép co6 dia chi
tru s& tai Toa nha S, A P, phuong M, quan N, Thanh phé Ha Noi; nay la Toa nha S,
A P, phuong T, Thanh phd Ha Noi.

Toa an nhén dan quan Nam Tur Liém; nay la Toa an nhan dan khu vyc X —Ha
Noi thu ly giai quyet vu an theo thu tuc so tham 13 diing thAm quyen theo quy dinh tai
Piém a Khoan 1 Piéu 35; Piém a Khoan 1 Piéu 39 B luat To tung dan sy.

[2]. V& hinh thire: Pon khang céo ctia ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
Cong ty ¢d phan P2 ndp trong han luat dinh, di ndp du phi khang cdo, vé hinh thuc 1a
hop 1€.

[3]. Vé ndi dung: Xét khang cdo cua ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan
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Cong ty cb phan P2.

3.1. V& yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Trong qua trinh giai quyét, cac duong su déu xac nhan:

Ngay 15/8/2022, giira Cong ty c6 phan K1 va ba Truong Thi Thanh T c6 ky
Hop dong dich vu dat mua bat dong san s6 CSFHO00014124, gia tri dat mua 13
450.000.000 ddéng. Thoi han dau tu 06 thang (tr ngay 15/8/2022 dén ngay
15/2/2023). Loi nhun c6 dinh: 8,9%/ndm.

Ngay 30/8/2022, gitta Cong ty co phan K1 va ba Tru:cmg Thi Thanh T c6 ky
Hop dong dat mua bat dong san s6 CHSG00028622, gia tri khoan dau tu la
650.000.000 déng. Thoi han dau tu 6 thang (tr ngdy 30/8/2022 dén ngay
28/02/2023). Loi nhuan c6 dinh: 9,4%/nam.

Ngay 31/10/2022, giita Cong ty c6 phan K1 va ba Truong Thi Thanh T ¢6 ky
Hop déng dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00054060, gia tri khoan dau tu 1a
800.000.000 déng. Thoi han dau tu 3 thang (tr ngay 31/10/2022 dén ngay
31/01/2023). Loi nhuén c0 dinh: 9,2%/nam.

Ngay 03/11/2022, gitra Cong ty co phan K1 va ba Truong Thi Thanh T c6 ky
Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00055670, gia tri khoan dau tu 1a
100.000.000 ddéng. Thoi han dau tu 3 thang (tr ngay 03/11/2022 dén ngay
03/02/2023). Lo1 nhuan c¢d dinh: 9,2%/nam.

V&1 ndi dung dé dat mua bat dong san tai du an S, ¢6 dia chi tai G T, phuong
A, Quéan D, Thanh phé HO Chi Minh; thdi han dit mua 06 thang ké tir ngay ky Hop
dong.

Hoi dong xét xir xét thay:

Cac Hop dong duogc ky trén co sé hoan toan tu nguyén, cac bén co day du
nang lyc hanh vi dan sy, ndi dung hop dong khong vi pham diéu cam ciia phap luat
nén c6 gia tri phap ly. Cong ty K1 xac nhan ba T dé thanh toan du va dung han sO
tién dat mua bat dong san.

Tai cac Hop dong dich vu dat mua bat dong san, phu luc hop dong va gidy
chimg nhan dau tu cic bén déu thoa thuan thoi han dau tu, loi nhuin cb dinh va
chinh sach wu dii 4p dung cho cac khoan dau tu... Tuy nhién, nguyén don va bi don
déu trinh bay théng nhat qué trinh dau tu va khi hét thoi han dau tu, phia bi don chi
thanh toan duoc cho nguyén don sd tién 50.000.000 dong tién dau tu gbc ctia Hop
déng s6 CSFH00055670 va 4.000.000 ddng tién loi nhuan cua Hop dong sb
CSFH00054060, 2.318.904 ddng 1a tién loi nhuén cua Hop dong sé CSFH00055670.
S6 tién dau tu con lai va tién 1gi nhuan ¢d dinh d6i véi cac hop déng néu trén bi don
chua thanh todn duoc cho nguyén don.

Pén nay, thoi han dat mua theo thoa thuan Hop df)ng da hét, tai cac bat dong
san theo thoa thuan phia Cong ty C6 phan K1 khong co bat dong san cu the dé cung
cp. Nguyén don yéu cau dugc thanh toan tién dau tu ma khong mudn tiép tuc tham
gia mua bat dong san & dia diém va chi dan khac do phia bi don dua ra. Nhu vay,
phia Cong ty K1 di vi pham thoa thuan trong cac Hop dong da ky két gitra hai bén,
thoi han thoa thuén dat mua bat _dong san, thanh toan khoan tién gbc dau tu, tien lai
cd dinh duoc huéng theo hop dong dat mua bat dong san di hét han nhung Cong ty
K1 chua thanh toan cho ba T, da xam pham quyén va loi ich hop phap cua ba T. Vi
vdy, ba Truong Thi Thanh T khoi kién yéu cau Cong ty K1 thanh toan cho ba T sO
tién gbc cia 04 hop dong da ky va cac loi ich ma nguyén don duge huong 1a co cin
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ctr. Toa 4n cip so tham budc Cong ty K1 phai co trach nhiém thanh toan cho ba
Truong Thi Thanh T s6 tién 1.950.000.000 dong, khoan tién gbc dau tu vao Cong ty
K1 1a c6 can cu.

V& cac yéu cau khac ctia nguyén don; Toa an cip so thim c6 nhan dinh:

“...]2.2]. Ve phcfn loi nhudn ¢é dinh theo hop do”‘ng:

Viéc thoa thuan ky két vé phan loi ich gitra hai bén 1a tu nguyén, khong trai
quy dinh phap luat nén duogc chép nhan. Cu thé: Loi nhuén cd dinh va thoi diém chi
tra 1gi nhuén c6 dinh duogc quy dinh rd tai khoan 3 va khoan 4 cua “Phéan A- Thong
tin chung” trong mdi hop dong hop tac. Pong thoi, tai myc 3 cua Phu luc 01 kém
theo cac hop dong hop tac cling dd minh hoa két qua dong tién dau tu, trong d6 thé
hién rd thoi gian chi trd cac khoan tién loi nhuén cb dinh theo tung ky, cu thé nhu
sau:

Hop dong CSFH00014124 ngay 15/8/2022 dén ngay 15/2/2023: Khoan dau tu:
450.000.000 déng. Loi nhuan dau tu: (450.000.000 x 8,9% x 184 ngay/365) x100% =
20.189.589 dong.

Hop dong CHSG00028622 ngay 30/8/2022 dén ngay 28/02/2023: Khoan dau
tu: 650.000.000 dong. Loi nhuan dau tu: (650.000.000 x 9.4% x 182 ngay/365) x
100% = 30.466.301 dong.

Hop ddng s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022 dén ngay 31/01/2023: Khoan
dau tu: 800.000.000 dong. Loi nhuan dau tu: (800.000.000 x 9,2% x 92 ngay/365) x
100% = 18.551.233 ddng. Loi nhuan dau tu da tra: 4.000.000 dong.

Loi nhugn dau tu con lai: 18.551.233 - 4.000.000 = 14.551.233 dong.

Hop ddng s6 CSFH00055670 ngay 03/11/2022 dén ngay 03/02/2023: Khoan
dau tu: 100.000.000 dong. Khoan tién gdc dau tu da thanh toan: 50.000.000 dong
(ngay 02/10/2024). Loi nhuan dau tu: (100.000.000 x 9,2% x 92 ngay/365) x 100% =
2.318.904 d6ng. Loi nhuan dau tu da thanh toan: 2.318.904 dong.

Nhu vay, khoan tién loi nhuan ¢ dinh phia vao Cong ty C6 phan K1 chua
thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T g6m 20.189.589 dong + = 30.466.301 dong
+ 14.551.233 dong = 65.207.123 ddng. SO tién nay gitra Cong ty Co phan K2 va ba
Truong Thi Thanh T déu nhat tri khong c6 tranh chap nén budc Cong ty Co phan K1
phai thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T.

[2.3]. Xét khoan yéu cau vé 1ai chdam thanh todn:

Qua trinh giai quyét va tai phién toa, Nguyén don dé nghi budc Cong ty cb
phan K1 phai thanh toan khoan tién 14i cham thanh toan tir khi hét han thot han thanh
toan goc, loi nhuén ¢ dinh cua ting hop dong, voi muc lai suat 10% cho dén khi
Cong ty co phan K1 thanh todn xong khoan tién goc do ba T dau tu. Tai phién toa,
Cong ty c6 phan K1 khong c6 tranh chap, déng y véi muc 1di cham tra néu trén. Yéu
cau tinh 13 cham tra cua ba Truong Thi Thanh T muc 10% ndm, vi cac bén trong
Hop dong khong quy dinh thoa thuan vé 14i cham thanh toan nén cin cir khoan 1, 2
Piéu 468 Bo luat dan sy 2015 thi yéu cau ctia ba T 1a ¢6 can c& chap nhén. Vi vay
budc Cong ty c¢b phan K1 phai thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T tién 13i cham
tra tinh dén ngay xet xu so tham la cu thé nhu sau:

Hop dong CSFH00014124 ngay 15/8/2022 dén ngay 15/2/2023: Khoan dau tu:
450.000.000 dong. Ngay hét han hop dong 15/02/2023.

Lai cham thanh toan (tir ngdy 16/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 826 ngay):
450.000.000 x 10% x 826 ngay/365 = 101.835.616 dong.
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Hop déng CHSG00028622 ngay 30/8/2022 dén ngay 28/02/2023: Khoan dau
tu: 650.000.000 dong. Ngay hét han hop dong 30/3/2023.

Lai cham thanh toan (tir ngdy 01/3/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 813 ngay):
650.000.000 x 10% x 813 ngay/365 = 144.780.822 dong.

Hop ddng s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022 dén ngay 31/01/2023: Khoan
dau tu: 800.000.000 dong. Ngay hét han hop dong 30/01/2023.

Lai cham thanh toan (tir ngay 01/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 841 ngay):
800.000.000 x 10% x 841 ngay/365 = 184.328.767 ddng.

Hop ddng s6 CSFH00055670 ngay 03/11/2022 dén ngay 03/02/2023: Khoan
dau tu: 100.000.000 dong. Ngay hét han hop dong 03/02/2023.

Lai cham thanh toan (tir ngdy 04/02/2023 dén ngay 22/5/2025 1a 838 ngay):
50.000.000 x 10% x 838 ngay/365 = 11.479.452 dong.

+ Tdng b tién 1a: 50.000.000 + 11.479.452 = 61.479.452 ddng.

Tong sb tién 1ai cham thanh toan 1a 101.835.616 déng + 144.780.822 dong +
184.328.767 dong + 11.479.452 dong = 442.424.657 dong. ..

Bugc Cong ty ¢ phan K1 phai thanh toan tong sd tlen cho ba Truong Thi
Thanh Tam T2 dén ngay xét xir so tham la: 2.457.631.780 dong trong do, s6 tién dau
tu gbe: 1.950.000.000 dong, loi nhudn c¢d dinh: 65.207.123 ddng, 14i cham thanh
toan: 442.424.657 dong, la ¢6 can ctr.

3.2. Xet yéu cau thyc hién nghia vy bao lanh d6i v6i Cong ty P2: Dbi véi yéu
cau ndy cta nguyén don, Tda an cip so thAm c6 nhan dinh:

“..Xét yéu cau cta ba Truong Thi Thanh T dé nghi Toa 4n budc Cong ty cd
phan P2 thuc hién nghia vu ciia Cong ty CO phan K1 theo Thu bao lanh ngay
31/10/2022, bao lanh cho Hop dong diat mua s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022;
Thu bao 1anh ngay 14/3/2023, bao lanh cho Hop dong dat mua s6 CHSG00028622
ngay 30/08/2022; Thu bao lanh ngay 14/3/2023, bao 1anh cho Hop dong dit mua sd
CSFHO00014124 ngay 15/08/2022; Thu bao lanh ngay 16/12/2022, bao 1anh cho Hop
dong dat mua tir ngay 21/7/2022 dén ngay 16/12/2022, trong d6 c6 04 Hop dong dat
mua B4t dong san gitta Cong ty CO phan K1 v&i ba Truong Thi Thanh T gom:
CSFHO00054060 ngay 31/10/2022, CHSGO00028622 ngay  30/08/2022,
CSFH00014124 ngay 15/08/2022, CSFH00055670 ngay 03/11/2022.

Hoi dong xét xir nhan thay: Thu bao lanh ngay 31/10/2022; Thu bao 1anh ngay
14/3/2023 va Thu bao 1anh ngay 16/12/2022 ctia Cong ty ¢6 phan P2 kém theo cac
hop ddng duge ky két v6i ba Truong Thi Thanh T (Sau dy goi 12 “Bén nhan bao
1anh”), c6 ndi dung:

“Xét rang, Bén Nhan Bao Lanh va Cong ty C6 phan K2 — Mi s doanh nghiép:
0109529602 (do S& K3 cép dang ky lan dau ngay 24/02/2021)....(Sau day goi tat 1a
“Bén Pugc Bao Lanh”) da ky két cac Hop dong hop tac dit mua bat dong san ké tir
ngay 21/07/2022 dén 16/12/2022 (Hop dong dit mua ).

Nay, theo dé nghi cia Bén Puoc Bao Lanh, Cong ty C6 phan P2 — M3 sb
doanh nghi¢p: 0107397372, c6 dia chi tai Téng I, toanha S, A P, phuong M, quan N,
TP . (Tap doan P2) dong y phat hanh Thu bao ldnh nay dé bao linh khong hity ngang
cho nghia vu cta Bén Puoc Bao Lanh phat sinh tir Hop dong dat mua voi cac ndi
dung cu thé nhu sau:
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1. Pham vi bdo lanh: Cac nghia vu thanh toan cia Bén Pugc Bao Lanh (ké ca
nghia vu hoan tra khoan dau tu, chi tra loi ich, bdi hoan va boi thuong thiét hai) cho
Bén Nhan Bao Lanh phat sinh tir H Bat Mua.

2. Bao lanh nay c6 hiéu luc ké tir ngay hiéu luc cuia Hop dong Dit Mua va chi
hét han sau khi toan bo nghia vu dugc bdo lanh da duoc thuc hién hoac dugc giai trir
day du.

3. Khi bén nhan bao linh chuyén nhuong hop Hop Pong Pat Mua theo dung
quy dinh thi Thu bao lanh nay ciing dugc tu dong chuyén nhuong theo va ¢ hiéu luc
rang budc voi bén nhan chuyén nhuong cta bén nhan bao lanh...

Tai phién toa, dai dién Cong ty C6 phan P2 thira nhan Thu bao linh ngay
16/12/2022, can ctr pham vi bdo lanh, Tap doan sé thuc hién nghia vu bdo lanh trong
truong hop bén duge bao 1anh khong thue hién hodc thuc hién khong diy du nghia
vu thanh toan ddi v6i khach hang néu c6 da can cit va bén lién quan khong thuc hién
nghia vu thanh toan. Cong ty Co phan P2 ciing xac nhan c6 phat hanh Thu bao linh
néu trén. Vi vay, Thu bdo lanh ngay 31/10/2022; Thu bao lanh ngay 14/3/2023 ( 02
thu) va Thu bao lanh ngay 16/12/2022 c6 hi€u luc; do vay, yéu cau cua nguyén don
budc Cong ty Co phan P2 thyc hién nghia vy bao lanh theo Thu bao lanh ngay
16/12/2022 d6i véi cac khoan tién phat sinh tir 04 hop dong da ky 13 ¢ can cir can
chap nhén...” dé chap nhan cic yéu cau nay cua nguyén don 1a €0 can ctr.

Nhu da phan tich & trén, ngudi khang cdo khong xuét trinh duoc tai lidu,
ching clr gi moi nén Hoi dong xét xir khong 0 cO 8O dé chap nhan khang cdo cua
nguoi co quyen lo1, nghia vy lién quan Cong ty c6 phan P2.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi tham gia
phién toa pht hop véi nhan dinh cia Hoi dong xét xir.

Vé an phi:

An phi dan sy so thim: Puong su phai chiu an phi dan su so tham theo quy
dinh cua phap luat.

An phi dan sy phac tham: Cong ty c¢6 phan P2 phai chiu 300.000 dong an phi
dan sy phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can cu:

- Khoan 1 Piéu 308; Diéu 147; Piéu 148 Bo luat T4 tung dan su.

- Céc Diéu 116, Diéu 119, Diéu 134, Diéu 136, Diéu 137, Diéu 141, Diéu 280,
Diéu 335, Diéu 336, Diéu 342, Diéu 513; Diéu 468 ctia Bo luat Dan su.

- Khoan 2 Diéu 26 cua Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14 ctia Uy ban
thuong vu Quéc hdi vé viéc quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va su
dung 4n phi va 1€ phi Toa an.

Xur:

1. Giit nguyén ban an dan su so tham s 116/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 cia
Tda an nhan dan quan Nam Tir Liém, thanh phd Ha Noi nay 1a Toa an nhan dan khu
vuc X — Ha No6i va quyét dinh cu thé nhu sau:

1.1. Xac nhan cac Hop dong dich vu dit mua bat dong san so6 CSFH00014124
ngdy 15/8/2022; Hop ddéng dit mua bat dong san s6 CHSG00028622 ngay
30/8/2022; Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00054060 ngay
31/10/2022; Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6 CSFH00055670 ngay
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03/11/2022 va cac Phu luc hop ddng gitta Cong ty c6 phan K1 voi ba Truong Thi
Thanh T c6 hi¢u luc phap luat.

1.2. Chép nhan yéu cau khoi kién cua ba Truong Thi Thanh T vé viéc budc
Cong ty cd phan K1 phai thyc hién nghia vy thanh toan theo cac Hop ddng dich vu
dat mua bat dong san s6 CSFH00014124 ngay 15/8/2022; Hop dong dat mua bat
dong san s6 CHSG00028622 ngay 30/8/2022; Hop dong dich vu dit mua bat dong
san s6 CSFH00054060 ngay 31/10/2022; Hop dc‘sng dich vu dat mua bat dong san sd
CSFH00055670 ngay 03/11/2022 va cac Phu luc hop dong gitta Cong ty co phan K1
v6i ba Truong Thi Thanh T.

1.3. Budc Cong ty c¢b phan K1 phai thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T s6
tién tam tinh dén ngay 22/5/2025 14 2.457.631.780 ddng. Trong d6 s tién dau tu goc
1a 1.950.000.000 dong, loi nhuan cb dinh 14 65.207.123 ddng, 13i cham thanh toan 1a
442.424.657 dong.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, ngudi dugc thi hanh 4n c6 don yéu
cau thi hanh an, néu ngudi phai thi hanh 4n chdm thanh toan thi con phai chiu tién 1ai
ddi véi s6 tién cham tra theo 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 BO luat dan su
nam 2015 tuong img vai thoi gian cham thi hanh an.

1.4. Truong hop Cong ty c¢d phan K1 khong thue hién hodc thuc hién khong
day dii nghia vu thanh toan cho ba Truong Thi Thanh T phét sinh tir cac Hop dong
dich vu dat mua bat dong san néu trén thi Cong ty c6 phan P2 phai thuc hién nghia
vu bdo 1anh ctia ngudi bao lanh 1a thyc hién nghia vy thanh toan cac khoan tién phat
sinh tir Hop d6ng dich vu dat mua bat dong san trén giira ba Truong Thi Thanh T véi
Cong ty ¢d phan K1 cho dén khi thanh toan xong.

2. V& an phi:

2.1. An phi déan sy so tham:

Ba Truong Thi Thanh T khong phai chiu 4n phi dan su so thim. Hoan tra ba
Truong Thi Thanh T 40.000.000 dong tién tam (mg 4n phi ba da nop tai bién lai s6
0027761 ngay 12/12/2024 tai Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Nam Tur Liém (Nay 1a
Phong thi hanh an dan sy khu vuc X — Ha N§1).

Cong ty C6 phan K1 phai chiju 81.152.636 dong (T3 muoi mét triéu, mot trim
nim muoi hai nghin, sdu trim ba muoi sau déng) an phi dan su so tham.

2.2. An phi dan sy phuc tham:

Cong ty ¢ phan P2 phai chiu 300.000 ddng an phi dan su phuc tham.

Cong ty da nép 300.000 dong tién tam tmg an phi theo bién lai thu tién tam
tmg an phi s6 0028578 ngdy 06 thang 6 nim 2025 tai Chi cuc thi hanh 4n dan su
quan Nam Tu Liém (Nay la Phong thi hanh an dan sy khu vuc X — Ha Noi); nay
duoc chuyén thanh an phi.

Truong hop Ban &4n dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
Dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy co quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh 4n hosc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n
dan sy; Thoi hi€u thi hanh &n duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.
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TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Néi;
- TAND khu viec X —Ha Noi;
- Thi hanh dén dédn sw thanh pho
Ha Ngi;
- Cac duvong su;
- Luu van phong;
- Luru hé so vu én.

Pinh Nhuw Lam
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