TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 121/2023/DS-PT
Ngay: 21/3/2023
VIV Tranh chdp hop dong mua bdn cin hé
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
Thanh phin Hji dong xét xir phiic thAm gdm co:
Théam phdn - Chii toa phién toa: Ong Mai Tién Diing
Cic tham phdn: Ba Nguyén Thj Thuy
Ong Truong Chi Anh

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Luu Ly — Thu ky Toa an nhan dan thanh

phd Ha Noi.

Dai di¢n Vien kiém sdt nhén din thanh phé Ha Néi: Ba Lé Thi Hong

Hanh, Kiém st vién tham gia phién toa.

Ngay 21 thang 3 nam 2023 tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét
Xt phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly sd 563/2022/TLPT-DS ngay
02/12/2022 vé viéc "Tranh chap hop dong mua ban cin ho".

Do Ban an dan su so thim s6 39/2022/DS-ST ngay 23/9/2022 cua Toa an
nhan dan quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phic tham sé 59/2023/QD-PT ngay
13/02/2023 gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Hong Quang, sinh nim 1961; C6 mdt

Pia chi: S6 21 ngd 56 phd Vii Mién, phuong Yén Phuy, quan Tay Ho, Ha
NOoi.

Bi don: Cong ty ¢ phan tap doan FLC; Vang mat

Pia chi: Tang 29, Toa nha Bamboo Airways, s 265 duong Cau Gidy,
phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi.

Nguwoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Phan Thj Thanh Van, sinh nim 1970; Ving mdt

Pia chi: S6 21 ngd 56 phd Vii Mién, phuong Yén Phu, quan Tay Ho, Ha
Noi.

Nguoi dai dién theo ty quyén ciia ba Van la 6ng Nguyén Hong Quang (Gidy
iy quyén ngay 22/7/2021).

2. Cong ty c¢b phan FLC Quy Nhon Golf & Resort; Ving mqt

Pia chi: Khu s 4, Khu du lich bién Nhon Ly, Cat Tién, xa Nhon Ly, TP
Quy Nhon, Binh Binh.

Do c6 khang céo cta 6ng Nguyén Hong Quang 1a nguyén don va Cong ty co
phan tap doan FLC 1a bi don trong vu an.

NQI DUNG VU AN:
Theo 4n so thim vu 4n c¢6 ndi dung nhu sau:
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Nguyén don ong Nguyen Hong Quang trinh bay:

Nam 2017 6ng Nguyén Hong Quang biét Cong ty cd phan tap doan FLC mo
ban can ho Codotel tai Nhon Hoi Quy Nhon. Sau khi tim hiéu, ngay 04 thang 1
nam 2018 6ng Nguyén Hong Quang cing véi Cong ty FLC ky két hop dong sd:
30902/2018/HPMBCH-THECOASTALHI (goi tat 1a Hop dong sb: 30902) voi
ndi dung cua HP la: bén A ban cho bén B mdt can hd codotel gid tri 1a
1.981.000.000 dong, bén B co trach nhiém thanh toan 95% gia tri hop dong la
1.881.950.000 ddng trudc khi ky Hop dong, 5% con lai thanh toan ndt khi ban
giao. Thoi thoi gian ban giao nha du kién trong quy 4/2018 dé dua vao khai thac
tir nam 2019 thoi gian cho phép chiam ban giao tdi da la dén 30/06/2019. Ong
Quang da nop di 95% gia tri ho nhu yéu cau ctia Cong ty FLC vdi sb tién 1a:
1.875.562.000 dong.

Ngoéi ra trong HDb mua ban tai diéu 15 quy dinh vé viéc cham dut hop dong.
Trong diéu khoan 15.1.3 quy dinh néu bén ban chdm ban giao cin ho qua thot
diém cua thoi han ban g1a0 can ho dy kién 1a 180 ngay thi bén mua c6 quyén don
phuong cham dit hop dong.

Tuy nhién cho dén nay, da hét quy 1 nim 2021 Céng ty FLC van chua ban
giao cin ho. Chinh vi thé nén vao thang 9 nam 2020 6ng Quang da c6 don dé nghi
cham dut hop déng mua ban gitra FLC v6i ong Quang va tién hanh thanh 1y hop
doéng. Nhung FLC da khong thuc hién viéc thanh 1y hop dong va yéu cau ong
Quang dén cong ty TNHH luat SMIC 1a mot cong ty con ctia FLC dé lam viéc.

Qua rat nhiéu lan lam viéc, cong ty SMIC dua ra cac chi phi vo Iy doi trir
tién cua 6ng Quang nhu: tién tra 13i ngdn hang nim dau tién, tién hoa hong, tién
voucher dém nghi, tién thué can ho dé chi tra lai cho 6ng Quang khoang 65% sb
tién 6ng Quang di thanh toan cho FLC dé mua cin ho. Ong Quang khong dong .

Trén co s& nhitng vi pham cta Cong ty FLC trong viéc cham ban giao can
ho, chiéu theo ndi dung HP da ky két giira hai bén, 6ng Nguyén Hong Quang
khoi kién, dé nghi Toa an nhan dan quan Cau Gidy giai quyét:

1/ Cham dut hop dong s6: 30902 v4i Cong ty c¢b phan tap doan FLC.

2/ Tuyén b Cong FLC phai co trach nhiém tra lai tién da thu cta 6ng Quang
va bdi thuong céac thiét hai phat sinh c6 lién quan theo dung nhu ndi dung Hop
déng mua ban di duoc ky két giita FLC (bén A) va 6ng Nguyén Hong Quang
(bén B), P& nghi Toa an nhan dan quan Cau Gidy xem xét va budc Cong ty FLC
phai tra cho 6ng Quang nhiing khoan tién sau:

- Toan bd s6 tién di thanh toan cho viéc mua cin hd 30902 Coastalhill 1a
1.875.562.000 dong.

- Tién phat khong thuc hién ding hop dong (8% gia tri hop dong):
158.480.000 ddng.

- Tién thiét hai thuc té phat sinh (tam tinh bang 13i vay ngan hang 10%) trong
nam 2018 trén tong s sd tién da thanh toan: 980.430.000 dong.

- Lai cham ban giao 150% lai suat ngan hang tr nam 2019 dén nay
31/03/2021 ( 14i suat ngan hang 14 11,5 % nén 1di chdm ban giao 13 16.75%) trén
tong so tién da nop: 824.661.000 dong



Téng cong so tién FLC sé& phai tra va dén bu 1a: 3.839.133.000 dong.

3/ Yéu ciu toa tuyén hop dong thué va quan 1y tai san gitta 6ng Nguyén
Hong Quang va Cong ty CP FLC Quy Nhon 12 vo hiéu vi hop ddng mua ban cin
ho codotel giita Cong ty c6 phan Tap doan FLC véi 6ng Nguyén Hong Quang da
bi chdm dut. Sau khi ky hop déng mua ban, FLC di uy quyén cho Cong ty C6
phan FLC quy nhon ky hop dong thué va quan 1y tai san (mic du chua c6 tai san),
FLC Quy Nhon di thanh toan cho 6ng Quang sd tién thué toan bd nam 2018 va 6
thang dau nam 2019 téng sb tién trude thué la: 270.000.000 dong chua thué, sb
tién thuc linh 13 243.000.000 dong va toi s& c6 trach nhiém tra cho FLC Quy
Nhon 15 dém nghi hang nim, tinh ra thanh tién 1a 42.300.000 VNB/nim, di nghi
2 ndm, thanh tién: 84.600.000 VND.

Nhu vy sb tién tap doan FLC thuc té s& phai thanh toan cho 6ng Quang s&
la: 3.511.533.000 dong. Ngoai ra toi khong co yéu cau gi thém.

Bi don Céng ty c6 phan tdp doan FLC do ngwoi dai dién trinh bay:

Vé qua trinh ky két va thuc hién hop dong: Ngay 04/01/2018, Tap doan FLC
ky két Hop dong mua ban cin ho sé 30902 voi 6ng Nguyén Hong Quang cling
cic Phu luc dé thyc hién viéc mua ban cin ho sb 02 tai tﬁng 09 Zone 03 thudc TH
Hop can hg khach san The FLC Coastal Hill thuoc Dy 4n Khu d6 thi du lich sinh
thai FLC Quy Nhon c6 dia chi tai Khu kinh té Nhon Hoi, x4 Nhon Ly, thanh phd
Quy Nhon, tinh Binh Dinh.

- Sau khi ky Hop dong thi 6ng Nguyén Hong Quang d ndp cho Tap doan
FLC tong s6 tién 1a 1.881.951.194 dong. Vé phia Tap doan FLC, sau khi ky két
Hop dong, voi tu cach chu dau tu Dy an, Tap doan FLC di nhanh chéng trién
khai thi cong tai du an, theo do, tién do thi cong tai Dy an co ban dap tng theo
tién do cam két, quy dinh tai Hop dong va gidy phép xay dung, dau tu. Tinh dén
cudi nam 2018, Tap doan FLC da hoan thién viéc thi cong toan bd cac hang muc
co ban tai cong trinh T6 hop The FLC Coastal Hill, cac hang muc khac déu dang
1én ké hoach chuan bi sin sang cho vi¢c tiép tuc thi cong hoan thién theo dung
thoi han cam két ban giao nha cho khach hang.

- Tuy nhién, ké tir cubi nim 2018, chinh sach phép Iy vé “condotel” duoc cac
cap chinh quyén xem xét lai va c6 nhiéu van ban, quyét dinh diéu chinh vé chu
truong lién quan dén cac dy an loai nay da dugc phé duyét trudc d6. Tai Binh
Dinh, va cu thé 13 tai Dy an, ngay 16/04/2019, Ban quan ly Khu kinh té tinh Binh
Pinh di ban hanh Quyét dinh s6 104/QD-BQL vé viéc diéu chinh, bd sung giao
lai dat, thué dat d6i voi Cong ty FLC thuc hién Du 4n Khu db thi du lich sinh thai
FLC Quy Nhon, Khu kinh té Nhon Hoi. Tai Quyét dinh 104 quy dinh:“Muc dich
stt dung dat: xay dung biét thy va khach san nghi dudng (khong hinh thanh don
Vi 0).

- V6i viée diéu chinh tai Quyét dinh s6 104, tinh chat phap 1y cia khu dat
thie hién Dy an c6 sy thay doi cin ban so voi cac van ban phap 1y trude day cua
Dy 4n. Cu thé, cin ci theo Gidy Chimg Nhan Pau tu, Quyét dinh phé duyét
(1/500), Quyét dinh giao dat sb 660/QD-BQL; Gidy phép xay dung (dugc cip
trude thoi diém Tap doan FLC trién khai ky Hop Dong), thi muc dich sir dung dét
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(cong nang ciia Du 4n - to hop The FLC Coastal Hill) 1a mot cong trinh xay dung
trén dat & dudi dang cac can ho khach san (bao gdbm muc dich &). Trong khi do,
muc dich st dung dét tai Quyét dinh s6 104 da loai bo hoan toan tinh chat dat ¢
trén khu dat thuc hién Dy an.

- Ngay sau khi c6 nhiing thay d6i tai Quyét dinh s6 104, Tap doan FLC da
lién tyc lién hé, 1am viéc va huéng dan tir cac cép chinh quyén tinh Binh Dinh.
Tuy nhién, sau rat nhiéu cudc hop, budi lam viéc, Tap doan FLC van chua nhin
duoc hudng dan cuy thé, chi tiét vé cac van dé lién quan, dic biét, Tap doan FLC
lai dugc Tinh yéu cAu xem xét, nghién ctru va dé xuét diéu chinh lai muc tiéu du
tu va myc dich sir dung dat thyc hién du 4n thanh dat thuong mai dich vu dé dam
bao hinh thtrc sir dung dat ciia Dy 4n Du an phu hop vé6i quy dinh cua Luat dat
dai.

- Véi viéc phéap lut chua c6 quy dinh 1d rang, hd so phap 1y cta dy an bi
diéu chinh boi cac quyét dinh cua tinh Binh Pinh, dic biét 1a Quyét dinh 104, Tap
doan FLC c6 thé s& phai d6i mat véi rui ro sir dung dat trai muc dich str dung da
duoc phé duyét ban dau, gy anh huong thiét hai dén quyén loi cua cac khach
hang mua cdn ho tai day. Déng thoi cac khai niém condotel, can ho khach san,
tinh chat phap 1y cua loai hinh san pham nay tai thoi diém d6 ciling chua c6 vin
ban phap 1y hudng dan cu thé chi tiét. Do d6, Tap doan FLC budc phai thi cong
cam chimg dé chd ¢6 hudng dan phu hop véi cac quyét dinh cap phép va vin ban
quy pham phap luét.

- Tiép theo d6, ké tir cudi nam 2019, dich Covid-19 bung phét va c6 dién
bién ngay cang phtrc tap gdy anh hudng truc tiép dén hoat dong kinh doanh cua
Tap doan FLC cling nhu qué trinh trién khai thi cong Dy an do phai thyc hién mot
loat cach 1€nh céch ly, gian cach xa hoi cua Thu tudng chinh phu; va céc van ban
ciia UBND tinh Binh Dinh vé viéc thyc hién cac bién phap phong tranh dich trén
dia ban tinh.

- Ngay 04/10/2021, Tap doan FLC da giri thong bao s6 30902/TBBG vé viéc
moi ong Nguyén Hong Quang nhan ban giao cin ho va thanh toan tién kinh phi
bao tri phan s hiru chung 13 36.018.182 dong. Tuy nhién, ong Nguyén Hong
Quang khong nhan ban giao cin ho va thanh toan tién kinh phi bao tri phan so
hitu chung theo dung quy dinh ctua Hop dong.

Y kién d6i véi yéu cau khoi kién ciia Nguyén don: Theo ndi dung yéu ciu
khoi kién ciia Nguyén don, Tap doan FLC c6 y kién nhu sau:

Vé y8u cdu don phuwong cham ditt Hop dong: Tap doan FLC khéng chap
nhan yéu cau don phuong cham dit Hop dong cia Nguyén don bai 18:

- Nhu da trinh bay tai Muc 1, trong giai doan 2019 dén nay, tién do thi cong
tai du &n bi anh huong truc tiép bai cac tac dong lién quan dén chinh sach phap
ly, quyét dinh cta chinh quyén tinh va dai dich Covid 19. Dé lam 13, day 1a cac su
kién xay ra mot cach khach quan khong thé ludng trudc duge. Khi phat sinh sy
kién, Tap doan FLC da ap dung moi bién phap can thiét va kha nang cho phép dé
giai quyét nhung khong thé khic phuc dugc.

- Bén canh d6, theo quy dinh tai Piéu 14 Hop dong:



- Mot trong cac truong hop sau ddy duoc coi 14 Su kién bat khang: Do chién
tranh hoac do thién tai hoac do thay ddi chinh sach phap luat cua Nha nudc; Do
phai thuc hién quyét dinh ciia Co quan nha nudc c6 tham quyén (khong phai do
16i cua hai bén) hodc cac truong hop khac (Diéu 14.1)

+ Khi xuét hién mot trong cac Su Kién Bat Kha Khang thi viéc Bén bj tac
dong boi1 Su Kién Bit Kha Khéang khong thuc hién dugc nghia vu cua minh s€
khong bi coi 14 vi pham nghia vu theo Hop Pong va ciing khong phai 1 co s¢ dé
Bén con lai ¢6 quyén cham duat Hop Pong (Piéu 14.3).

+ Viéc thyc hién nghia vy theo hop dé)ng cua cac bén s€ dugc tam dung
trong thoi gian xay ra su kién bat kha khang (Piéu 14.4)

V&1 nhitng 1ap luan néu trén, Tap doan FLC khéng dinh: Viéc Tap doan FLC
cham ban giao can ho cho Nguyén don 1a do bi tac dong bdi su kién bat kha
khang.

Do chiu tac dong bai su kién bat kha khang nén viéc cham ban giao cin ho
ciia Tap doan FLC khong bi coi 1a vi pham nghia vu theo Hop Pong va ciing
khong phai 1a co s& dé Nguyén don ¢6 quyén cham dat Hop dong.

Viéc Nguyén don don phuong cham dut Hop dong do Tap doan FLC cham
ban giao 1a khong ding quy dinh tai Hop dong. Do d6, Tap doan FLC tir chéi yéu
cau ndy, dé nghi Nguyén don tiép tuc thuc hién Hop dong.

Tap doan FLC khong dong y voi yéu cau tra lai toan bo sb tién
2.685.235.000 dong (sau khi trir di khoan tién 243.000.000 dong ma Cong ty FLC
Quy Nhon di trda cho Nguyén don) bao gém: S6 tién thanh toan can ho:
1.875.562.000 dong; Tién phat vi pham (8% gia tri Hop dong): 158.480.000 dong;
Tién thiét hai phat sinh tir 13i vay ngan hang (10%) ctia nim 2018 trén tong s tién
thanh toan 1a: 187.550.000 dong; Lai chdm ban giao tir 2019 dén 31/03/2021:
706.637.000 dong

Nhu da trinh bay & muc 2.1 néu trén, viéc Tap doan FLC cham ban giao can
ho cho 6ng Quang 1a do bi tac dong bai su kién bat kha khang, nén vi¢c cham ban
giao can ho cua Tap doan FLC khong bi coi 1a vi pham nghia vu theo Hop Pong,
Tap doan FLC dugc mién trir moi trach nhiém lién quan dén viéc cham ban giao
can hd xudt phat tir sy kién bat kha khang. Do d6, Tap doan FLC khong phai co
nghia vu thanh toan cac khoan tién phat vi pham, boi thuong thiét hai, 1ai cham
ban giao... ma 6ng Quang yéu cau.

Péi véi yéu cau tuyén Hop dong thué va quan 1y tai san giit ong Nguyén
Hong Quang va Cong ty FLC Quy Nhon (Hop dong thué) 1a vo hiéu.

Tap doan khang dinh rang, Hop dong thué dugc xac lap gitta Nguyén don va
Cong ty FLC Quy Nhon 12 mét giao dich dap tmg day du cac diéu kién dé hop
ddng c6 hiéu luc theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, trong trudng hop 6ng Quang
c6 yéu cau cham dat Hop dong thué, Tap doan FLC dé nghi Quy Toa xem xét
giai quyét cac yéu cau sau:

- Tap doan FLC duoc thyc hién quyén don phuong cham dat Hop dong mua
ban theo quy dinh tai Diéu 13.6 ctia Hop dong thué. Theo d6, Tap doan FLC s&
hoan tra khoan tién ma Nguyén don da thanh toan sau khi trir di cac khoan tién



sau: Tién phat vi pham Hop dong 8% trén Gia ban cin ho; Tién bdi thuong thiét
hai (cac chi phi méi gidi, khoan chénh léch gia ban can ho khi chuyén nhuong cho
bén thr ba.

Nguwoi c6 quyén lpi nghia vu lién quan Céng ty cé6 phin FLC Quy Nhon
GOLF & RESORT do ngwoi dai dién trinh bay:

Ngay 29/01/2018, 6ng Quang va Cong ty FLC Quy Nhon di ky két Hop
déng thué va quan 1y tai san can ho sd 30902/2018/HDTCH-
THECOASTALHILL ( goi tat 1a Hop dong thué”). Véi ndi dung, dng Quang
d6ng y cho Cong ty FLC Quy Nhon thué cin hd 30902, va hudng tién thué tir thoi
diém nguyén don thanh toan du 95% gia ban can ho cho Téap doan FLC theo Hop
ddng mua ban. Ngoai ra trong Hop dong hai bén con thoa thuan vé thoi gian thué,
gia tién thué va cac thoa thuan khac.

Thuc hién theo thoa thuén cua Hop dong thué, Cong ty FLC Quy Nhon da
tra tién thué cho 6ng Quang tir nim 2018 dén nay véi tong sb tién 1a 229.015. 910
dong

Viéc Hop dong mua ban can ho bi chdm duat khién cho Céng ty FLC Quy
Nhon khong thé tiép tuc thuc hién Hop déng thué lai can ho theo théa thuan gitra
cac bén. Thoi diém nguyén don yéu cau don phuong cham dirt Hop dong mua ban
cin ho ciing chinh 13 thoi diém nguyén don da don phuong chdm dit Hop dong
thué v6i Cong ty FLC Quy Nhon. Viéc nguyén don cham dat Hop dong thué 1a vi
pham nghia vu ctia bén cho thué vé viéc dam béo thoi han cho thué duge quy dinh
tai Diéu 5 ctia Hop dong thué.

Can ctr khoan 10.2, 10.3 Piéu 10 cua Hop dong thué da thoa thuan, thi viéc
hanh vi chAm dat Hop dong thué cta nguyén don 1a vi pham thoa thuan do vay
chung t6i yéu cau nguyén don hoan tra lai cho Cong ty FLC Quy Nhon toan b so
tién thué da nhan cung tién 1ai phat sinh tinh bang 150% lai suét tién gui tiét kiém
tra 13i sau ky han 06 thang doi voi Khach hang ca nhan ciia Ngan hang dau tu va
phat trién Viét Nam (BIDV) cong bd tai thoi diém nguyén don théng bao don
phuong chdm dat Hop dong trén tong sb tién cho thué thuc nhan tinh tir ngdy bat
dau cho dén ngdy nguyén don hoan tra tién trén thuc té. Pong thoi yéu cau
nguyén don phai thanh toan cho chung t6i khoan tién phat twong duong 8% gid tri
phan nghia vu bi vi pham cing vé&i viéc boi thuong thiét hai cho Cong ty FLC
Quy Nhon do hanh vi chim dut hgp dong thué trai phap luat gy ra.

Tu nhitng cén cir va phan tich trén day, Cong ty FLC Quy Nhon kinh dé nghi
TAND quéin Cau Gidy, thanh phd Ha Noi budc Nguyén don phai thanh toan/hoan
tra cho FLC Quy Nhon tong sé tién (tam tinh) 1a 491.618.785 dong (Bang chit:
Bon tram chin muoi mét tridu sau tram muoi tam nghin bay trim tam lim dong).
Trong d6 bao gdm cac khoan tién:

- Tién thué da nhan 14 229.015.910 dong.

- Thanh toan tién 14i phat sinh bang 150% 13i sudt tién giri tiét kiém tra 1ai
sau ky han 06 thang d6i v6i khach hang c4 nhan clia ngan hang BIDV cong bb tai
thoi diém nguyén don chim dit Hop ddng thué tinh trén tong s6 tién cho thué
thue nhan tinh tir ngay bat dau phat sinh hiéu luc cia Hop dong thué dén khi
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nguyén don hoan thanh nghia vy thanh toan. Tam tinh dén ngay 12/09/2022 1a
27.030.152 dong.

- Thanh toan sd tién tuong duong véi 8% gia tri phan nghia vu bi vi pham
(tam tinh) 1a: 144.072.727 ddng.

- Boi thuong thiét hai cho Cong ty FLC Quy Nhon do hanh vi chdm dit hop
ddng thué trai phap luat gay ra.

- Hoan tra lai cho FLC Quy Nhon bang tién gi4 tri cac dém nghi ma nguyén
don da st dung theo quy dinh tai Piéu 7 cia Hop dong (tam tinh) 1a: 91.500.000
dong.

Nguwoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan ba Phan Thi Thanh Vin do 6ng
Nguyén Héng Quang dai dién theo iy quyén trinh bay: Toan bd ndi dung va
yéu cau nhu t6i da trinh bay trén, toi khéng b sung va yéu cau gi khac.

Tai ban an dan su so thAm s6 39/2022/DS-ST ngay 23/9/2022 ciia Toa an
nhan dan quan Cau Gidy da quyét dinh:

1/ Chéap nhén yéu cau khoi kién cia 6ng Nguyén Hong Quang vé viée
“Tranh chip hop déng mua ban cin hd” d6i véi Cong ty c6 phan tap doan FLC.

Hop dong mua ban cin ho sb 30902/2018/HDPMBCH-THECOASTALHILL,
ky ngay 04/01/2018 giita ong Nguyén Hong Quang v&i Cong ty c6 phan tap doan
FLC cham dut.

2/ Budc cong ty c6 phan tap doan FLC phai thanh toan cho dng Nguyén
Hoéng Quang tong sb tién 1a: 3.214.379.435 dong.

3/ Chap nhan yéu cau phan t6 ctia Cong ty c6 phan FLC Quy Nhon GOLF &
RESORT. Hop dong thué va quan 1y tai san can ho s6 30902/2018/HDTCH-
THECOASTALHILL dugc hai bén ky ngay 29/01/2018 vo6 hiéu.

4/ Budc ong Nguyén Hong Quang thanh toan tra Cong ty c¢6 phan FLC Quy
Nhon GOLF & RESORT s tién 313.015.910 dong.

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, thi hanh 4n va quyén khang céo cta cac
duong su.

Khong nhat tri v6i quyét dinh cta ban 4n so tham, 6ng Nguyén Hong Quang
la nguyén don va Cong ty c¢6 phan tap doan FLC 1a bi don trong vu an khang cao
ban 4n so tham.

- Ong Quang khang cio mot phan ndi dung ban 4n so thim gdm: Xem xét lai
tién 13i phat cham ban giao ctia Cong ty c¢b phan tap doan FLC theo quy dinh cta
Hop dong mua ban cin hd s6 30902/2018/HPMBCH; yéu cau Tap doan FLC
phai bdi thuong thiét hai 1a 15 dém nghi hang nam; dé nghi khong tra khoan tién
cho 2 ky nghi tai FLC Quy Nhon (84.600.000 dong).

- Cong ty c6 phan tap doan FLC khang céo toan bd ndi dung ban an so tham
gém: Ghi nhan cac sy kién bét kha khang da duogc cac bén théng nhét trong hop
déng mua ban va bac bo yéu cau ciia nguyén don vé viéc hoan tra tién mua cin
ho, tién thiét hai phat sinh, tién 1i chdm ban giao; cin cir vao khoang thoi gian
xay ra sy ki¢n bat kha khang dén nay dé xac dinh viéc cham ban giao can ho cua
Tap doan FLC 13 khong vi pham hop dong; xem xét lai hop dong thué va quan 1y
tai san s6 30902/2018/HDTCH-THECOASTAHILL c6 v6 hiéu khong.



Tai phién toa: Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va yéu cau khang
c40. Bi don vang mit tai phién toa 1an thtr hai. Cac dwong su khong xudt trinh cac
tai liéu chung ctr khac va khong thoa thuan véi nhau dé giai quyét vu an.

Quan diém ciia dai dién Vién kiém sat nhan déan thanh phé Ha Ngi: Sau khi
phan tich ndi dung vu an, dé nghi HO1 déng xét xur: Pinh chi xét xur phic tham d6i
v6i khang cdo ciia Cong ty cb phan tap doan FLC; chip nhan khang céo cia 6ng
Quang vé yéu cau tién 13i phat cham ban giao cia Cong ty c6 phan tap doan FLC
theo quy dinh ctia Hop déng mua ban can ho sé 30902/2018/HPMBCH; khdng
chap nhan khang co cua 6ng Quang vé yéu cau Tap doan FLC phai bdi thuong
thiét hai 1a 15 dém nghi hang nam; dé nghi khong tra khoan tién cho 2 ky nghi tai
FLC Quy Nhon (84.600.000 dong). Can ctt khoan 2 Diéu 308 Bo luat t6 tung dan
su dé nghi Hoi dong xét xir: Sira ban an dan sy so thim sé 39/2022/DS-ST ngay
23/9/2022 ctia Toa an nhan dan quan Cau Giay.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr cac tai liéu co trong hd so duoc tham tra tai phién toa, can clt vao két
qua tranh tung tai phién toa xét thay:

[1]. V& hinh thire: Nguyén don va bi don khang céo trong thdi han quy dinh
ctia phap luat va da ndp tam ung an phi nén vé hinh thire 13 hop 6.

Cong ty ¢6 phan tdp doan FLC 1a bi don khang cdo ban an dan su so thAm
ciia Toa an nhan dan quan Cau Gidy. Tod an cap phiic tham triéu tap hop 1é dén
phién toa lan tha hai nhung van Véng mat nén bi coi nhu tir bo viéc khang cao va
Toa an dinh chi xét xir phiic tham d6i véi khang cdo ciia bi don. Can ctr khoan 3
Diéu 296 B6 luat t6 tung dan su. Hoi dong xét xtr dinh chi xét xtr phuc tham doi
v6i khang céo cta Cong ty ¢ phan tap doan FLC.

[2]. V& ndi dung: Xét khang céo cua nguyén don, Hoi dong xét xtr phiic
thAm nhan thay:

2.1. Vé tinh hop phdp ciia hop dong mua ban can ho:

Ngay 04/01/2018, 6ng Nguyén Hong Quang ky hop dong mua ban cin ho sb
30902/2018/HDPMBCH, véi Cong ty FLC véi ndi dung: Cong ty FLC ban cho
éng Nguyén Hong Quang mét can ho condotel gia tri 1a 1.981.000.000 dong thoi
gian ban giao nha vao quy 4 nam 2018, 6ng Quang c6 trach nhiém thanh toan
95% gia tri hop dong 1a 1.881.950.000 dong khi ky HD, 5% con lai s& thanh toan
nt khi ban giao.

Xét thay: Viéc ky hop dong mua ban can ho s6 30902/2018/HPMBCH giita
hai bén 1a hoan toan tu nguyén, cac bén tham gia ky hop dong co du ning luc
hanh vi dan sy, da tuan thi cac quy dinh ctia phap lut, nén hop dong s6 30902
ngay 04/01/2018 co6 gia tri, cac bén cung c6 nghia vu thuc hién.

Theo thoa thuan trong Hop ddng sb 30902 thi “néu bén ban chdm ban giao
theo thoi gian dd théa thudn (ké ca thoi gian kéo dai) thi bén mua c6 thé don
phuong cham dirt Hop dong”. Tai diém (i), (ii) Diéu 8.2 ctua hop déng quy dinh
vé thoi diém ban giao dy kién vao quy 4/2018, c6 thé duoc gia han t6i da 02 lan
mdi 14n khong chdm qua 45 ngay ké tir ngdy cudi cung dy kién ban giao cin hod
Vvao quy 4/2018. Viéc cham ban giao bén ban phai 1ap thanh vin ban va giri dén
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bén mua néu rd thoi gian cling nhu 1y do chdm ban giao. Nhu vay, hai bén thoa
thuan ngay ban giao cin ho 1a ngay cudi cung cua thang 3/2019. Tai diém 12.2.2
khoan 12.2 Piéu 12 Trach nhiém cta hai bén va viéc xur 1y vi pham hop dong quy
dinh: “Néu bén ban cham ban giao cin ho qua 180 ngay tai diu 8.2 (i) cla Hop
dong ma bén ban van chua ban giao cin hd cho bén ‘mua thi bén mua c6 quyén
tiép tuc thuc hién hop dong véi thoa thuan bd sung vé thoi diém ban giao cin hd
moi, bén ban phai thanh toan cho bén mua khoan tién phat vi pham nhu dbi véi
truong hop bén ban cham ban giao can ho quy dinh tai Piéu 12.2.1 hodc don
phuong chim dit hop dong theo thoa thudn tai Diéu 15 ciia Hop dong”. Nhu vay
dén ngay cudi cing cta thang 6/2019 thi bén mua c6 quyén tiép tuc thuc hién hop
ddng v6i thoa thuén bo sung vé thoi diém ban giao cin hd méi hodc don phuong
cham dut hop dong theo thoa thuan tai Pidu 15 cua Hop dong. Do khéng duoc
ban giao can hg theo nhu thoa thuan cua hai bén va cac bén khong c¢6 thoa thuan
bd sung nao khac nén thang 9/2020 dng Quang d giri Thong bao chidm dut thuc
hién hop dong.

Bi don cho rang, ké tir cudi nam 2018, chinh sach phap 1y vé “condotel”
duoc cac cap chinh quyén xem xét lai va c6 nhiéu vin ban, quyét dinh diéu chinh
vé chu truong lién quan dén cac du an loai nay da duoc phé duyét trudc do. Tai
Binh Binh ngay 16/04/2019, Ban quan 1y Khu kinh té tinh Binh Pinh d3 ban hanh
Quyét dinh s6 104/QD-BQL vé viéc diéu chinh, bd sung giao lai dat, thué dat doi
vo1 Cong ty FLC thuc hién Dy an Khu d6 thi du lich sinh thai FLC Quy Nhon,
Khu kinh té Nhon Hoi. Phap luét chua c6 quy dinh rd rang, hd so phéap 1y cua du
an bi diéu chinh bdi cac quyét dinh cua tinh Binh Dinh, dic biét 1a Quyét dinh
104, Tap doan FLC co thé s& phai ddi mat voi rai ro st dung dat trai muc dich st
dung di dugc phé duyét ban dau, gy anh huong thiét hai dén quyén loi cta cac
khach hang mua can ho tai day. Déng thot cac khai niém condotel, can hd khach
san, tinh chat phap 1y cta loai hinh san pham nay tai thoi diém d6 ciing chua c6
van ban phéap 1y huéng dan cu thé chi tiét. Do d6, Tap doan FLC budc phai thi
cong cam ching dé chd c6 hudng dan phu hop véi cac quyét dinh cap phép va
van ban quy pham phép luat.

Hoi déng xét xtr phiic thAm nhén thiy, 1y do bi don néu ra ¢ trén 1a khong co
can cu vi cac co quan chirc ndng khong c6 van ban tam dung hodc dung thi cong
cac cong trinh trong pham vi diéu chinh cua Quyét dinh 104/QD-BQL ngay
16/4/2019 ma viéc “thi cong cam ching” nhu 1y do bi don néu ra thudc vé ¥ thic
chu quan cta bi don. Mit khac Quyét dinh giao dit s 660/QD-BQL ngay
30/10/2017 tai diém a khoan 1 Piéu 1 quy dinh: Dat & xay biét thy nghi dudng va
can ho khach san dé ban, két hop kinh doanh (khong hinh thanh don vi ¢) va tai
Quyét dinh 104/QD-BQL ngay 16/4/2019 ciing quy dinh muc dich st dung dit:
xdy biét thuy va khach san nghi duong (khéng hinh thanh don vi ¢), nhu vay ndi
dung hai Quyét dinh khong mau thudn nhau vé viéc giao dat, muc dich st dung
dat hinh thirc giao dat va thoi han sir dung dat va khong giy can tro trién khai dy
an ciling nhu thi¢t hai cho bi don.



Theo bi don trinh bay tir cudi nam 2019, dich Covid-19 bung phat va co dién
bién ngdy cang phirc tap gy anh huéng truc tiép dén hoat dong kinh doanh cia
Tap doan FLC cling nhu qué trinh trién khai thi cong Dy an do phai thuc hi¢n mdt
loat cach 1énh cach ly, gian cach xa hoi cua Thu tuéng chinh phu; va cac van ban
cia UBND tinh Binh Dinh vé viéc thyc hién cac bién phap phong tranh dich trén
dia ban tinh. V& 1y do dich Covid 19 bing phét.

Hoi dong xét xtr phiic tham nhan thay viéc bi don vi pham thoa thuan vé ban
giao can ho trude thoi diém xdy ra dich bénh. Toa an cép so tham khong chép
nhan 1y do bat kha khang ma bi don néu ra va chip nhin yéu cau don phuong
cham dut hop dong cua nguyén don la c6 can cu.

2.2. Xét vé sé tién ong Quang khdng cdo dé nghi xem xét lai tién ldi phat
chdm ban giao ciia Cong ty cé phan tdp doan FLC theo quy dinh ciia Hop dong
mua bdn can hé s6 30902/2018/HPMBCH; yéu cau Céng ty c6 phan tip doan
FLC phdi béi thuwong thiét hai la 15 dém nghi hang ndm; dé nghi khong trd khodn
tién cho 2 ky nghi tai FLC Quy Nhon (84.600.000 déong).

Xét thay, Toa an cap so thAm da chap nhan yéu cau cua 6ng Quang vé C4C
khoan sau:

Khoan tién da thanh toan cho viéc mua cin ho 1a 1.875.562.000 dong.

Khoan phat khong thuc hién dang hop dong (8% giad tri hop dong):
158.480.000 dong.

Tién thiét hai thuc té phat sinh (tam tinh bang 13i vay ngan hang 10% trong
nam 2018) véi s6 tién 1a: 658.682.500 dong.

Tién 14i phat chdm ban giao cia Cong ty c6 phan tap doan FLC phai thanh
toan tra ong Quang 13 521.654.935 dong.

Ong Quang khéang co vi khong nhat tri v6i khoan tién 13i phat cham ban
giao ctia Cong ty cd phan tdp doan FLC phai thanh toan tra 6ng Quang la
521.654.935 d6ng nhu ban an dan su so tham di quyét dinh. Ong Quang khang
c40 VA cho riang, Toa an cip so thdm tinh 13i khong theo dung quy dinh ma céc
bén da thoa thun tai Piéu 12.2.1 ctia Hop dong.

Xét théy, Toa an cép so tham cdn cu biéu 13i suat tiét kiém hién tai cua Ngan
hang BIDV tai thoi diém xét xir khong dung theo thoa thuan ciia cic bén tai Diéu
12.2.1 1&: Bén bdn phdi thanh todn cho bén mua khodn tién phat vi pham twong
dwong véi so tién 1di dwoc tinh trén gid ban can hé ma bén mua da thanh todn véi
lai sudt 150% ldi sudt tin dung doi voi khoan tin dung cho vay ky han 12 thang do
Ngdn hang TMCP dau tw va phat trién Viét Nam céng bo tai thoi diém thanh todn
va dwoc tinh tir ngdy vi pham nghia vu ban giao ciia bén bdn dén ngay bén bdn
ban giao can ho quy dinh tai Piéu 12.2.1 hodc don phuong cham dit hop do”‘ng
theo thod thudn tai Diéu 15 ciia Hop dong.

- Ong Quang khang cido dé nghi tinh tién 13 cham ban giao 150% lii suét
ngan hang 1a phu hop theo thoa thuan cua cac dwong su trong Hop ddng mua ban
cin ho s6 30902/2018/HDMBCH. Theo Piéu 12.2.1 ciia Hop dong mua ban thi
thoi diém tinh 13i s& duoc tinh tir ngdy 1/4/2019 va dén ngay xét xir so tham 1a
ngay 23/9/2022, 13i suat Ngan hang TMCP dau tu va phat trién Viét Nam tai thoi
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diém xét xir so tham ddi v6i khoan tin dung cho vay ky han 12 thang 1a 10%/

thang nén 13i chdm ban giao 1a 15%/thang. Nhu vay sb tién 13i dugc tinh nhu sau:
1.875.562.000 dong x 1,25%/thang x 40 thang = 937.781.000d0ng
1.875.562.000 dong x 0,0417%/ ngay x 22 ngay = 17.206.406 dong.

Tong s6 1i Cong ty FLC phai thanh toan tra 6ng Quang 1a 954.987.406 dong.

- B6i véi khang cdo yéu cau Cong ty cd phan tap doan FLC phai boi thuong
thiét hai 14 15 dém nghi hang nam. Ong Quang thira nhan day la chinh sach
khuyén mai ctia Cong ty FLC gianh cho cac hd c¢6 Hop dong mua chung cu tai
Quy Nhon va éng ciing xac dinh néu khong nghl thi khong dugc thanh toan sb
tlen cho cac dém nghi d6. Cong ty FLC khong dong y thanh toan tra ong Quang
s tién cua cac dém nghi nhu 6 ong Quang da yéu cau trén. Do vay yéu cau ctia ong
Quang khéng co cin cir dé chap nhan. Toa an cip so thim khong chap nhan yéu
cau ndy cia 6ng Quang 1a c6 cin ct.

- P6i v6i khang cdo cua ong Nguyén Hong Quang dé nghi khong tra khoan
tién cho 2 ky nghi tai Cong ty FLC Quy Nhon (84.600.000 déng): Hop dong thué
can ho s6 30902/2018 dugc hai bén ky ngay 29/01/2018. Tai diéu 1 ciia Hop dong
thué can ho s6 30902 duogc ky ngay 29/01/2018 giita 6ng Nguyén Hong Quang va
dai dién cua Cong ty co phan FLC Quy Nhon c¢6 ghi “Bén A (6ng Nguyén Hong
Quang) la chii hop phdp ciia cin hé...”". Tuy nhién vao thoi diém ky Hop dong
thué cian ho 6ng Quang chua dugc ban giao cin ho nén 6ng Quang khong co dé
cho thué. Qua trinh giai quyét vu an Cong ty FLC Quy Nhon khong dong ¥ yéu
cau khoi kién ctia ong Quang nhung lai c6 don phan td yéu cau ong Quang thanh
toan khoan tién ma Cong ty FLC Quy Nhon d3 giao cho 6ng Quang, diéu d6 thé
hién Cong ty FLC Quy Nhon di ddng ¥ viéc cham dut Hop dong trén. Toa an cap
so thim x4c dinh Hop dong thué va quan 1y tadi san cin hd s
30902/2018/HPTCH-THECOASTALHILL duoc hai bén ky ngay 29/01/2018 v0
hiéu (cham dat). Ong Quang thira nhan da nhan va s& c¢6 trach nhiém hoan tra
khoan tién trén ctia Cong ty FLC Quy Nhon trong d6 c6 khoan 84.600.000 dong.
Do vay Toa an cép so tham ghi nhan sy thoa thuin cta cic duong su vé viéc ong
Nguyén Hong Quang c6 trach niém tra Cong ty FLC Quy Nhon sé tién 6ng d3
nhan 13 84.600.000 dong 14 c6 can ci.

Téng cong sb tién Cong ty cod phan tap doan FLC thanh toan tra ong Nguyén
Hoéng Quang 1a: 1.875.562.000 dong + 158.480.000 dong + 658.682.500dong +
954.987.406 dong = 3.647.711.906 dong.

Tt nhitng nhan dinh trén, Ho1 déng x€t xr dinh chi xét xur phtic tham d6i voi
khang cio ctia Cong ty co phan tap doan FLC; chdp nhan mdt phan khang cdo cia
ong Nguyén Hong Quang, stia ban an dan sy so tham.

Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phu hop
vo1 nhan dinh cta Hoi déng xét x1r.

[3]. V& an phi so thAm va phiic tham:

Cac duong sy phai chiu an phi theo quy dinh ctia phap luat. Céng ty Co phan
FLC Quy Nhon khong phai ndp an phi dan su so tham. Ong Quang thudc dién
ngudi cao tudi duge mién an phi nén khong phai ndp an phi.
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Vi cac 1€ trén!
QUYET PINH:

Cin cw: Diéu 26, khoan1 Diéu 38, Diéu 147, Diéu 148, khoan 3 Diéu 296,
khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 cua Bo luat TH tung Dan sy nam 2015 Bo luat TH
tung dan sy nam 2015; Pidu 357, Diéu 430, Piéu 434 va Diéu 440 Bo luat Dan
su ndm 2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mire thu, ndp an phi, 1é phi Toa an.

X

1. Pinh chi xét xtr phuc tham ddi v6i yéu cau khang cdo cia Cong ty cd phan
tap doan FLC.

2. Stra ban 4n dan su so tham s6 39/2022/DS-ST ngay 23/9/2022 ctia Toa 4n
nhan dan quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi, cu thé:

- Chap nhan yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Hong Quang vé viéc “Tranh
chap hop dong mua ban can ho” dbi véi Cong ty cb phan tap doan FLC.

Hop dong mua ban cin ho s6 30902/2018/HPMBCH-THECOASTALHILL,
ky ngay 04/01/2018 giita ong Nguyén Hong Quang v&i Cong ty c6 phan tap doan
FLC cham dut.

- Budc cong ty c6 phan tap doan FLC phai thanh toan cho 6ng Nguyén Hong
Quang tong s tién 13: 3.647.711.906 dong.

- Chép nhan yéu cau phan t cua Cong ty c¢6 phan FLC Quy Nhon GOLF &
RESORT. Hop dong thué va quan 1y tai san can ho sd 30902/2018/HDTCH-
THECOASTALHILL dugc hai bén ky ngay 29/01/2018 v6 hicu.

- Budc 6ng Nguyén Hong Quang thanh toan tra Cong ty c¢6 phan FLC Quy
Nhon GOLF & RESORT s tién 313.015.910 déng.

Ké tir ngdy ban an c¢6 hiéu luc phap lut (d6i véi cac truong hop co quan thi
hanh an c¢6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 14i cta so tién con phai thi hanh an theo muc 1i suat quy
dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phap
luat c6 quy dinh khéc.

Trong truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan sy thi nguoil dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh
an hoac cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai cac Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

3. V& an phi:

- Ong Nguyén Hong Quang khong phai chiu an phi dan sy so tham, phic
tham. Tra lai 6ng Quang sd tién 42.800.000 dong tién tam tmg an phi di nop theo
bién lai thu s6 0017613 ngay 17/5/2021 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan Cau
Giay.
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- Cong ty c6 phan tap doan FLC phai chiu 104.954.238 dong an phi dan su
so tham. Tra lai Cong ty c¢b phan tap doan FLC 300.000 ddng tién tam tng an phi
da ndp theo bién lai thu s6 0018840 ngay 25/10/2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan
su quan Cau Gidy.

- Cong ty ¢6 phan FLC Quy Nhon GOLF & RESORT khong phai chiu an
phi dan su so thim. Tra lai Cong ty c¢6 phan FLC Quy Nhon GOLF & RESORT
5.700.000 dong tién tam ung an phi d3 ndp theo bién lai thu s 0018693 ngay
05/9/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Cau Gidy.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Néi;
- TAND qudn Cau Gidy;
- Chi cuc THADS qudn Cau Gidy;
- Cac dvong su;

- Luu van phong; . e & ~
Jprons Mai Tién Diing
- Luu ho so vu an.
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