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Bén 4n sb: 116/2024/DS-PT
Ngay: 28/6/2024

VIV tranh chdp hop dong Mua
ban can ho, cho thué can ho
va hop dong tin dung.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PINH

Thanh phan Hoi dong xét xir phiic thAim gom co:

- Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong V5 Cong Phuong.

- Cdc Tham phan: Ong Thai Van Ha.

Ong Nguyén Thanh Tuén.

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong 1a Thu ky Toa an nhan
dan tinh Binh Dinh.

- Dai dién Vién kiém sdat nhdn dan tinh Binh Dinh tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Tu Oanh- Kiém sat vién.

Ngay 28 thadng 6 nam 2024, tai tru s Toa an nhan dan tinh Binh Dinh xet
xtr phuc thdm cong khai vy an dan su thy ly sd: 40/2024/TLPT-DS ngay 19
thang 03 ndm 2024 vé tranh chdp hop dong mua ban can ho, cho thué can ho va
hop ddng tin dung.

Do Ban an dan sy so tham sb: 313/2024/DS-ST ngay 29 thang 09 nim
2023 cua Toa an nhan dan thi xa Hoai Nhon, tinh Binh DPinh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sd: 65/2024/QD-PT ngay
01 thang 4 nam 2024, gifra cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1 Ong Thaéi Khai Q; cu tré tai: S6 D duong L, phuong I, Quén F, Thanh
Ph6 H6 Chi Minh; c6 don yéu cau xét xir vang mat.

1.2 ,Ba‘ Truong My N; cu tra t‘a_u: S A dp’ong M, phuong I, Quéan C,
Thanh Phé H6 Chi Minh; ¢6 don yéu cau xét xtr vang mat.

2. Bi don:

2.1 Cong ty ¢ ph?m T2,; dia chi tru so: Tﬁng B, Toa nha B, s6 B duong C,
phuong D, quan C, Thanh Pho Ha Noi.

Nguoi dai dien hop phdp cua Cong ty c6 phan T2: Ong Tran Vin H; cu
tru tai: Tang C, Toa nha F, ngd E L, phuong M, Quan N, TP . 1a dai dién theo uy



quyén (Theo Vin ban Gy quyén ngay 08/4/2023); c6 don yéu cau xét xir vang
mat.

2.2 Cong ty c6 phan T2 va Resort
bia chi: Khu S, Khu D - C, xa N, TP ., tinh Binh Dinh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia Cong ty c6 phdan T2: Ong Nguyén Minh D;
cu tru tai: Tﬁng C, Toanha F, ngo E L, phuong M, Quan N, TP . 1a dai dién theo
iy quyén (Theo Van ban uy lai quyén ngay 08/4/2023); c6 don yéu cau xét xir
Véng mat.

3. Ngueoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

3.1 Ngan hang Thuong mai C6 phan Phét trién Thanh Pho H (H2); tru so:
So6 nha B B, duong N, phuong B, Quan A, Thanh Pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua H2: Ong Phan Pat T- -Chuyeén vién xur ly no
1a dai dién theo ty quyén (Gidy uy quyén ngay 26/10/2023); vang mat.

3.2 Ngan hang TMCP D1 (B); bia chi: T, s6 A T, phuong L, quan H,
thanh phd Ha ndi; ving mit.

Nguoi dai dién hop phdp cia B: Ong Nguyén Puc H1 - Phé trudng
phong quan 1y rui ro - Ngan hang TMCP D1 - Chi nhanh Q1; dia chi try sé: S6
G duong L, thanh phd Q, tinh Binh Pinh 1a dai dién theo iy quyén (theo van ban
iy quyén s6: 1322/QD-BIDV ngay 15/8/2023); vang miit.

4. Nguoi khang cdo: Cong ty co ph?m T2 la bi don, Cong ty co phan T2
va R va Ngén hang Thuong mai C6 phan Phat trién Thanh Pho H 1a nguoi ¢6
quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

Pai dién theo iy quyén ciia nguyén don 1a 6ng Nguyén Vin A trinh bay:
Ngay 03/10/2017 giita nguyén don va Cong ty cd phan T2 (viét tat 1a T2) ¢
théng nhét thoa thuan va ky hop dong mua ban cin ho s 01 tang 6 theo hop
dong s6: 601/2017/HPMBCH-FLCQN-BD thudc du 4n tai Khu d6 thi S, xa N,
thanh phd Q, tinh Binh Dinh. Theo hop dong da thoa thuan, nguyén don dé hoan
thanh nghia vu thanh toan 95% gid tri cin hd sb 01 voi tong sd tién 1a
2.720.447.084 dong dung theo quy dinh hop dong. Sau khi thanh toan bén
nguyén don da nhan ban giao can ho tur FLC vao thang 6/2017 nhung dén nay da
hon 06 nim T2 van khong thyc hién thu tuc cap Gidy chung nhan quyén su
dung dat cho bén nguyén don theo ding quy dinh tai Diéu 5.2.6 ciia Hop dong
mua ban c¢in ho 13 vi pham nghia vu theo Hop dong ctia Bén ban, giy anh hudng
rat 16n dén quyén va loi ich hop phap ciia Bén mua. Hon nita, cin ¢t theo quy
dinh tai Diéu 126 Luélt dat dai nam 2013 thi thoi han st dung d6i voi loai dat
“Thuong mai dich vu” 1a khdng qua 50 nam, d6i voi du an dau tu vao dia ban c6
diéu kién kinh té kho khan 1a khong qua 70 nam. Pong thoi, ngay 14/02/2020,
B0 T3 cuing da c6 Cong van s6 703/BTNMT-TCQLDD hudng dan vé ché do su
dung dat, theo do6 khang dinh: Can ho du lich 1a co so luu tru du lich, viéc st
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dung dat vao muc dich kinh doanh dich vu thudc loai dat thuong mai dich vu va
thoi han str dung dat 1a khong qua 50 nim. Piéu nay 13 hoan toan trai véi cam
két va thoa thuan ban dau cua chu dau tu voi Nguyén don (Piéu 1.1.3 va 1.1.4
Phu luc 1 — Hop déng mua ban can hd ghi ré6 muc dich sir dung can hd dé &; thoi
han sir dung: 1au dai), gdy anh hudng nghiém trong dén quyén va loi ich hop
phap ctia nguyén don. Bén canh d0, theo vin ban s6 1804/STNMT-VPPK ngay
08/6/2023 ctuia S¢ Tai nguyén va moi truong tinh B va céc tai li¢u kém theo thi:
Ngay 20/12/2016, FLC da thé chap quyén st dung dung dat va tai san hinh
thanh trong twong lai cta dy an cho Ngin hang TMCP D1 (viét tit 1a B)- Chl
nhanh T4. Ngay 28/9/2017, T2 da dugc S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh B cap
Gidy chtng nhan s6 CT05287 dbi v6i can ho s6 01 tang 6, Khach san T2 (ma
khach san 1601). Ngay 20/12/2016, T2 tiép tuc thé chap can ho trén cho B - Chi
nhanh Q1. Viéc T2 di thé chip du an cho Ngin hang nhung van ¢6 tinh ban cin
h¢ cho nguyén don ma khong thong bao cho nguyén don vé viée thé chap 1a vi
pham phap luat nghiém trong. Sau khi can ho duoc cap Gidy ching nhan Tap
doan T2 lai tlep tuc thé chap cho B, dén nay van chua thyc hién giai quyét. Piéu
nay co6 thé khién cin ho bi phat mii néu FLC mét kha ning thanh toan khoan
vay, dan dén thiét hai nghiém trong cho nguyén don.

Ngay 30/10/2017 nguyén don va Cong ty co phan T2 (viét tat 1a T2) c6
théng nhat thoa thuan va ky hop dong cho thué va quan 1y can ho sb 01 tang 6
theo hop dong sd: 601/2017/HDTCH-FLCQN-BP thudc dy an tai Khu db thi S,
xa N, thanh phé Q, tinh Binh Pinh. Theo hop dong da thoa thuan, gia cho thué,
thdi han cho thué, thanh toan, ban giao dugc quy dinh theo hop dong cho thué.
Nhung sau khi ky hop dong T2 chi thanh toan tién thué dén ky 1/2019, tir ky
2/2019 cho dén nay chua thanh toan. Ngay 16/5/2022 nguyén don da gui thong
bao vé viéc don phuong chim dut hop dong trén dén Cong ty T2 nhung sau d6
Nguyén don khong nhan dugc bat ctr phan hdi ndo cua Cong ty T2. Nhu vay
Cong ty T2 da vi pham nghia vu thanh toan tién thué theo hop déng cho thué
can ho noi trén.

Trong qua trinh ky Hop dbng mua ban can ho voi Tap doan T2, nguyén don co
ky Hop dong tin dung sb: 10932/ 17/HDTDTDH-CN/172 ngay 23/10/2017 v6i
Ngéan hang TMCP Phat trién thanh phd H (viét tat 1a H2) dé bo sung ngudn von
nhan chuyen nhuong can ho. Cung ngay 23/10/2017, dng Q ba N va H2 c6 ky
Hop dong thé chap quyén tai san, theo d6 ong Q ba N thé chap Hop dong mua
ban can ho trén dé dam bao cho khoan vay trén. Tuy nhién, tur dau nam 2020 dén
nay Cong ty T2 khong thanh toan cho dng Q ba N tién thué cin ho din dén viéc
Nguyén don gip nhiéu kho khin vé tai chinh khi sap xép dé tra tién gdc, 1ai vay
cho H2 theo dung quy dinh. Piéu nay c6 kha ning giy anh huong nghiém trong
dén diém tin dung ca nhan, khién cho 6ng Q ba N khong thé tlep tuc vay ngan
hang, dan dén tinh trang suy kiét vé tai chinh, anh hudng truc tiép dén doi séng
ca nhan cua 6ng Q ba N.

Trude day nguyén don yéu cau Tda budc Cong ty cd phan T2 phai ban giao
Glay chimg nhan Quyen st dung dat, Quyen s0 hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat d6i voi cin ho sb 01, ting 6, theo hop dong sb:

601/2017/HDMBCH-FLCQN-BD thudc khéch san FLC LUXURY RESORT tai
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du an Khu d6 thi D ¢ Khu K thudc x4 N thanh phé Q tinh Binh Pinh; Phai t6
chtrc Hoi nghi toa nha dé thanh 1ap Ban quan trj theo quy dinh va yéu cau T2
phai bdi thuong thiét hai cho ong S, ba L sd tién 1di qua han ma Ngan hang
Thuong mai ¢ phan phét trién thanh phdé H (viét tit 1a H2) budc 6ng S, ba L
phai thanh toan tam tinh dén ngay 17/6/2022 1a 50.000.000 déng. Nay nguyén
don it yéu cau noi trén.

Dbi véi yéu cau doc 1ap cua Ngan hang Thuong mai c6 phan phat trién thanh
phd H, Nguyén don théng that va dé nghi PHXX xem xét giai quyét theo quy
cua phép luat vé€ hop dong tin dung.

Nay nguyén don yeu cau Toa giai quyét cu thé nhu sau:

- Yéu cau chdm dut hop dong mua ban cin ho sé 601/2017/HPMBCH FLCQN-
BD va cac Phuy luc hop dong kém theo ky ngay 03/10/2017 gitta T2 va ong Thai
Khai Q, ba Truong My N.

- Budc T2 phai hoan tra cho 6ng Q ba N sé tién 2.928.710.975 dong (Trong d6
s6 tién chuyén nhuong cin ho 1a 2.720.447.084 dong va sb tién phat vi pham
hop ddng theo quy dinh tai Piéu 12.4.3 cua Hop dong mua ban cin ho la
208.263.891 dong).

- Tuyén bd cham dut Hop dong thué va quan 1y cian ho sé 601/2017/HDTCH-
FLCQN-BP va cac Phu luc hop dong kém theo ky ngay 30/10/2017 giita T2 va
ong Théai Khai Q, ba Truong My N.

- Budc T2 phai tra cho 6ng Q ba N tién thué cin ho chua thanh toan va 1ai suat
cham thanh toan theo quy dinh da cam két trong hop dong tam tinh dén ngay
29/9/2023 la 1.237.529.895 dong (Trong d6 993.759.345 dong la tién chua
thanh toan tién thué cin hé va 243.770.550 déng 1a tién 14i suét cham thanh
toan tién thué cin hd quy dinh theo hop dong ma hai bén da ky két) va ké tir
ngay tiép theo clia ngay xét xtr so tham cho dén khi thanh toén xong sd tién thug,
T2 phai chiu 1ai cham thanh toan véi muc 1ai suét 1a 9,5%/nam x 150% = 14,25
%/ nam theo hudng dan tai Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP.

Bi don FLC do ba Tran Thi Hong NI la ngwoi dai dién theo iy quyén trinh bay:

Bi don thdng nhét toan bo 161 trinh bay cua dai dién bén nguyén don vé cac hop
dong trén vé thoi gian va ndi dung ky két hop dong.

Ngay 03/10/2017 T2 va Nguyén don c6 ky két Hop dong mua ban cin ho
s6 601/2017/HPMBCH-FLCQN-BD cung cac Phu luc dé thuc hién viéc mua
ban cian ho s6 01 tang 6 ciia Toa nha thudc Dy an Khu d6 thi D — khéng gian
phat trién du lich cao cap phia Nam, khu D - C, ¢ dia chi tai Khu K, x& N,
thanh phd Q, tinh Binh Pinh. Theo d6, hai bén da thoa thuan vé nhiing truong
hop Bén mua dugce don phuong cham dat theo Hop dong mua ban trén. Sau khi
ky Hop dong mua ban trén, Nguyén don voi T2 da ky Hop dong cho thué va
quan 1y tai san s6 601/2017/HPDTCH-FLCQN-BP ngay 30/ 10/2017. Nguyén
don dd ddng y cho T2 thué lai cin ho néu trén va giao toan bo quyén quan 1y, sir
dung, khai thac kinh doanh d6i véi can hd, quyén sir dung dat va cac tai san kém
theo 1a dang.

Nay d6i voi yéu cau chim dut Hop ddéng mua ban: FLC dong ¥ voi yéu cau khoi
kién cua nguyén don vé chiam dat hop dong mua ban cin hd sb



601/2017/HPMBCH-FLCQN-BPD va cac Phu luc hop déng kém theo ky ngay
03/10/2017. Bong ¥ hoan tra cho 6ng Q ba N s tién 95 % ma T2 di nhan tir ong
Q ba N 14 2.720.447.084 dong trong thoi han 06 thang. Nhung khong dong y tra
s6 tién 13 208.263.891 dong, phat vi pham 8% ctia hop dong mua ban trén vi
FLC khong co 16i trong vi¢c cham dut hop déng mua ban ma do khach quan
dem lai. Viéc cap Glay ching nhan quyén st dung dat, quyen s0 hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién voi dat thudc vé co quan nha nudc c6 tham quyén, va viée
thay d6i muc dich st dung dat 1a kinh doanh dich vy, thoi han 13 50 nam, sy thay
d6i nay 1a do chuyen d6i theo chu trrong, chinh sach cia co quan ¢6 thAm quyén
nén khong phai 16i cua T2.

Bi don T2 do ba Nguyén Thi Hong N2 la nguoi dai dién theo iy quyén trinh
bay:

Bi don thong nhét toan bo 16i trinh bay cua dai dién bén nguyén don vé cac hop
d6ng trén vé thoi gian va ndi dung ky két hop dong.

Ngay 30/10/2017, T2 va Nguyén don c6 ky két Hop dong thué va quan 1y cin
ho sb 601/2017/HDTCH-F LCQON-BD va cac phu luc kem theo. Theo do,
Nguyén don dd dong ¥ cho T2 thué lai cin ho trén va giao toan bd quyén quan
ly, str dung, khai thac kinh doanh d6i v6i can ho, quyén sir dung dat va cac tai
san kém theo la dung. Nhung trong qua trinh thue hién Hop dong thué va quan
ly tai san, T2 da phai chiu anh huong tryc tiép va ndng né boi su kién bat kha
khang 1a dich Covid-19 kéo dai tu cudi nadm 2019 dén hién tai. Trong khi thuc
té, thoi diém ky Hop dong thué va quan 1y tai san duoc ky két ngay thoi diém
giita nam 2017, 1a thoi diém duoc danh gia 1a thoi ky phat trién ruc rd cia du
lich Viét Nam. Vi vay, trén co s& bdi canh phat trién du lich tiém nang, T2 da
cam két loi nhuan 10%/nam. Theo d6, sau khi khai truong va hoat dong, T2
cling da chi tra loi nhuan/gia thué theo dung cam két bang tién mat tdi Nguyén
don. Nhung boi su bung phat lién tuc cta dich C cing voi hang loat 1énh kiém
soat/cAm van/han ché di chuyén tai cac khu vuc trong nudc va quéc té 1a su kién
khach quan d3 khién hoan canh thuc hién Hop dong thué va quan 1y tai san cudi
nam 2019, 2020, 2021 co sy thay d6i co ban so voi thoi diém Hop dong thué va
quan 1y tai san dugc giao két (ndm 2017). Do d6, T2 dd dé nghi sira d6i Hop
dong thué lién quan dén hinh thac thanh toan, thoi han thanh todn va muc thanh
toan can ctr theo Pidu 420 By luat Dan sy 2015. Bai tai thoi diém giao két Hop
dong cac bén khong thé luong trude sy kién nay, va néu su kién nay nam trong
kha nang kiém soat, biét trudc duogc thi T2 s& dé xuat mirc cam két loi nhuan/gia
thué thap hon va hinh thirc thanh toan Gia thué/loi nhuan theo ca hai hinh thuc
tién mat va san pham tuong tng.

Nay T2 dong y yéu cau cta nguyén don vé chdm dut hop dong thué can
h¢ va quan ly tai san voi nguyén don va thong nhat véi bang tinh chua thanh
to4n ma nguyén don yéu cau nhung chi déng ¥ thanh toan tién thué cin ho cho
nguyén don tinh dén ngay 16/5/2022 khi T2 nhan duoc thong bao cham dut hop
dong thué can ho cua nguyén don, khong dong ¥ tinh 14i suat cho dén nay.

V& yéu cau cua nguyén don ban giao Gidy chimg nhan Quyén st dung dit, t6
chtrc Hoi nghi tdoa nha dé thanh 1ap Ban quan tri theo quy dinh va budc T2 phai
boi thuong thiét hai cho ong Q, ba N sb tién 14i qua han ma H2 budc ong Q ba N
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phai thanh toan tam tinh dén ngay 17/6/2022 1a 50.000.000 dong: Nay nguyén
don rat cac yéu cau nay nén bi don khong c6 y kién gi.

Pbi véi yéu cau doc 1ap Ngan hang TMCP P bi don dé nghi giai quyét
theo qui dinh.
Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan c¢é yéu cau déc Idgp H2 do 6ng Phan Pat
T la nguoi dai dién theo 1y quyén trinh bay:
Ngay 23/10/2017 H2 di cho 6ng T1 Khai Quang ba Truong M§ N vay von theo
Hop ddng tin dung s6 10932/17/HDTDTDH-CN/172, giai ngan theo cac Khé
wéc nhan no s6 10932/17/HDTDTDH-CN/172/DNGN-KUNN/01 ngay
30/10/2017, cu thé sd tién vay: 1.718.177.000 ddng, thoi han vay 240 thang, tir
ngay 30/10/2017 dén ngay 30/10/2037. Muc dich sir dung vén mua bat dong san
du an, can ho sb 01 tai tﬁng F, toa nha thudc du an Khu do6 thi D, xa N, khu K,
TP ., T.B.
Pé dam bao cho khoan vay, ong Q, ba N d3 thé chip cho H2 toan bd quyén tai
san va quyén loi khac cua bén thé chip phat sinh tir Hop déng mua ban cin ho
s6 601/2017/HPMBCH-FLCQN-BD ngay 03/10/2017 giita bén ban la Cong ty
C6 phan T2 vé6i bén mua 12 6ng T1 Khai Quang ba Truong My N. Hop ddng thé
chap quyén tai san sb 9621/17/HPBD-172 ngay 23/10/2017 duogc xéac lap giita
H2 vai 6ng Q ba N da dugc dang ky giao dich bao dam theo dting quy dinh phap
luat.
Trong qua trinh thuc hién Hop dong nay, ong Q ba N da vi pham nghia vy thanh
toan gbc va lai cho H2, vi pham Diéu 6 cua Hop dong tin dung, lién quan dén vu
kién c6 anh huong dén quyén loi cia Ngan hang. Tinh dén ngay 29/9/2023, ong
Q ba N con no H2 téng cong: 1a 2.279.084.566 dong (trong d6 nog
géc:1.594.336.965 ddng, no 1di trong han 523.068.238 d6ng va 14i qua han 1a
161.679.363 dong).
Nay H2 yéu cau doc lap dé nghi Toa an bugc 6ng T1 Khai Quang ba Truong My
N phai thanh toan cho H2 tong so tién tam tinh dén ngay 29/9/2023 Ia
2.279.084.566 dong (trong d6 no gdc:1.594.336.965 ddng, no ldi trong han
523.068.238 dong va lai qua han 14 161.679.363 dong), tiép tuc thanh toan phan
no 13i phat sinh theo 13i suat quy dinh tai Hop dong tin dung va Khé udc nhan
ng tir sau ngdy 29/9/2023 cho dén khi thanh toan xong khoan ng; Truong hop
ong Thai Khai Q ba Truong My N khong thuc hién dung nghia vu trd no néu
trén va lai phat sinh thi H2 c6 quyén yéu cau co quan ¢ tham quyen phat mai
tai san da thé chap dé thu hoi no; toan bo sé tién thu duoc tir viée ban/xir ly tai
san bao dam duoc dung dé thanh toan nghia vy tra no ctia ong Q va ba N ddi véi
H2, néu s6 tién thu duoc tir ban/xtr 1y tai san bao dam khong du thanh toan hét
khoan no thi 6ng Q ba N van phai c6 nghia vu tra hét khoan ng cho H2 bang
ngudn thu va cac tai san hop phap khac.
H2 chi dong ¥ cham dut Hop dong mua ban cian hd néu cac khoan tién ma Tap
doan T2 c6 nghia vu hoan tra/thanh toan cho nguyén don dugc chuyén tra truc
tiép vao tai khoan cia nguyén don mé tai H2, dé thanh toan cac khoan no cua
nguyén don tai H2, truong hop con du s& tra lai cho nguyén don nhung néu
thiéu thi xtr Iy cac tai san hop phap khac ctia nguyén don dé thu héi hét no.



Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan B do 6ng Nguyén Pirc HI la ngueoi dai
dién theo 11y quyén trinh bay:
B va T2 va T2 bat ddu quan hé tin dung tir ndm 2015 cho dén nay dé thuc hién
du an quﬁn thé san Golf, biét thy nghi dudng tai N. Pé dam béo nghia vu cia T2
Va T2, T2 da thé chap toan b tai san cua du an, trong d6 co tai san can ho s6 01
tang 6, Khach san T2 (ma khach san 1601) cu thé: Hop dong thé chip tai san
gin lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai 5O 01/2015/3239064/HDTC ngay
11/11/2015; Hop dong thé chap quyén st dung dit va tai san gin lién voi dat
hinh thanh trong tuong lai s6 01/2016/3239064/HDTC ngay 29/11/2016 va Hop
ddng thé chip bd sung ngay 20/12/2016; Hop dong thé chap bat dong san sb
01/2017/3239064/HDTC ngay 30/11/2017 va Vin ban stra d6i bd sung Hop
dong the chap tai san so 01/2017/3239064/SPBS ngay 31/01/2018. Cac Hop
dong thé chap néu trén dugc cong ching va dang ky giao dich bao dam theo quy
dinh. Nay v¢€ yéu cau khoi kién ciia nguyén don, B khong coy kién gi va dé nghi
Toa giai quyét theo quy dinh phap luat. B khong c6 yéu cau doc 1ap trong vu an
nay. Trudng hop ¢ phat sinh tranh chép thi B va cic bén lién quan sé& cting nhau
thuong lugng, thoa thuan va giai quyét bang mot vu an khac theo quy dinh phap
luat.

Ban 4n dan su so tham so: 251/2023/DS-ST ngay 29 thang 9 nam 2023
ctia Toa 4n nhan dan thanh ph Quy Nhon, tinh Binh Dinh da quyét dinh:

1. Chap nhén toan bd yéu cau khai kién cta ong Thai Khai Q ba Truong
My N.
1.1. Tuyén bd cham dut Hop dong mua ban can ho s6 01 tang 6 theo hop dong
s6: 601/2017/HPMBCH-FLCQN-BP va ciac Phy luc hgp dong kém theo ky
ngay 03/10/2017 giita Cong ty c6 phan T2 vé&i ong Thai Khai Q, ba Truong My
N.
1.2. Bugc Cong ty C6 phan T2 phai tra cho ong T1 Khai Quang ba Truong My
N s6 tién tong cong la 2.928.710.975 dong (Trong do tién mua can ho sb 01 1a
2.720.447.084 dong va tién phat vi pham hop dong 1a 208.263.891 ddng).
Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctua 6ng Q ba N déi voi cac khoan tién da
tuyén cho dén khi thi hanh an xong, Cong ty C6 phan T2 con phai chiu khoan
tién 14i cham tra ctia so tién con phai thi hanh an theo mic 13i suat quy dinh 1a
10%/ ndm.
1.3. Tuyén bd cham dit Hop dong thué va quan 1y can ho s6 601/2017/HDTCH-
FLCQN-BD va cac Phy luc hop dong kém theo ky ngay 30/10/2017 giita Cong
ty ¢ phan T2 véi ong T1 Khai Quang ba Truong My N.
1.4. Bugc Cong ty ¢o phan T2 nghia vy thanh toén cho 6ng T1 Khai Quang ba
Truong My N: Tién thué cin ho s6 01 chua thanh toan va 14i suat chdm thanh
toan theo quy dinh di cam két trong hop dong tam tinh dén ngay 29/9/2023 1a
1.237.529.895 dong (Trong d6 993.759.345 dong la tién thué cin ho va
243.770.550 déng 1a tién 13i suét).
Ke tir ngay tiép theo cua ngay xet xu so tham cho dén khi thanh toan xong s0
tién trén, Cong ty c6 phan T2 phai chiu 1ai cham thanh toan an theo murc 1ai sudt
cac bén thoa thuan tai Hop dong thué va quan 1y tai san sb 601/2017/HDTCH-
FLCQN-BD ngay 30/10/2017 1a 14,25 %/nam (9,5%/nam x 150%).
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2. Pinh chi xét xir yéu cau cua nguyén don budc Cong ty C6 phan T2 ban giao
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat; T chirc hoi nghi toa nha theo quy dinh cia
phap luat va boi thuong thi€t hai 1ai qua han ngan hang do nguyén don da ty
nguyén rat phan yéu cau khai kién nay.

3. Chap nhan mot phan yéu cau doc 1ap ciia Ngan hang Thuong mai c6 phan
phat trién thanh phd H.

3.1. Bugc dng T1 Khai Quang ba Truong My N phai thanh toan cho Ngan hang
Thuong mai cd phan phat trién thanh pho H tong s6 tién tam tinh dén 29/9/2023
1a 2.279.084.566 ddng (trong d6 ng gdc:1.594.336.965 dong, ng 1ai trong han
523.068.238 dong va lai qua han la 161.679.363 dong) va tiép tuc thanh toan
phan no 13i phat sinh theo 14i suét quy dinh tai Hop dong tin dung va Khé wéc
nhan ng tir sau ngay 29/9/2023 cho dén khi thanh toan xong khoan ng.

3.2. Bugc Cong ty ¢ phan T2 c6 nghia vu chuyén khoan hogc thanh toan truc
tiép cac khoan tién phai tra cho ong T1 Khai Quang ba Truong My N3 da tuyén
vao tai khoan cua ong T1 Khai Quang ba Truong My N4 ¢ tai Ngan hang
Thuong mai co phan phat trién thanh pho H. Ngan hang Thuong mai c6 phan
phat trlen thanh phd H duogc toan quyén xu ly thu héi no bang cac khoan tién
nay, néu khong du thi bang cac ngudn thu cling nhu tai san hop phap khac cua
ong Q ba N ma phap luat cho phep cho dén khi thu hoi hét no,

3.3. Khong chap nhan mot phan yéu cau doc l1ap Ve duoc quyen xur 1y tai san bao
dam dé thu héi no cia Ngén hang Thuong mai co phan phat trién thanh phd H.

4. Khong chap nhan yéu ciu ciia Cong ty Co phan T2 khong dong ¥ phat vi
pham hop dong.

5. Khong chap nhan yéu cau ciia Cong ty c¢o phan T2 khong dong y thanh
toan tién thué va 13i suat tinh dén ngay xét xu.

Ngoai ra, ban an so thim con quyét dinh vé an phi dan sy so tham va
quyén khang cdo ctia cac bén duong su.

Ngay 11 thang 10 nam 2023, Cong ty C6 phan T2 khang céo toan bo ban
an so tham, dé nghi cap phic tham xem xét giai quyét theo dung quy dinh vé
khoan tién phat vi pham.

Ngay 16 thang 11 ndm 2023, Cong ty c6 phan T2 khang cdo toan bd ban
an so tham, dé nghi cap phiic thim xem xét sira ban an so tham theo huéng chap
nhan toan bd yéu cau doc 1ap cia Cong ty cd phan T2.

Ngay 05 thang 10 ndm 2023, Ngan hang Thuong mai ¢ phan phat trién
thanh phd H khéng cdo toan bd ban an so tham, dé nghi cp phuc tham: Budc
ong Thai Khai Q va ba Truong My N phai thanh toan ngay cho H2
2.279.084.566 dong, néu ong Q va ba N khong thanh toan hodc thanh toan
khong day du thi dé nghi cho co quan cé thim quyén phat mai tai san thé chap
dé dam bao cho viéc thu hdi ng; bude ong Q, ba N phai tiép tuc thanh toan cho
H2 tién 14i phat sinh theo mitrc 1ai suat no qua han do cac bén thoa thuan trong
cac hop dong tin dung tir sau ngay 29/9/2023 cho dén khi thanh toan xong no;
H2 chi dong ¥ cho cac bén chdm dirt hop ddong mua ban can hd néu trén sau khi
cac bén da thanh toan ddy du no vay cho H2; Néu 6 ong Q, ba N va cac bén (T2)
khong thyc hién nghia vy thanh toan ng cing khong dong y cho H2 phat mai tai
san thé chap dé thu hoi ng ma van yéu cau cham dat hop dong mua ban cin ho
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thi dé nghi chuyen sang co quan c6 tham quyén tién hanh diéu tra truy t6 FLC
vé toi ltra dao chiém doat tai san.

Kiém sét vién tham gia phlen tda phat biéu ¥ kién:

- Vé Tb tung: Trong giai doan phuc tham, nguoi tién hanh t6 tung va
nguoi tham gia té tung thyc hién ding quy dinh cua phap luat t6 tung.

- V& viéc giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xur (HDXX) khong chap
nhan khang céo ciia T2, T2. Dinh chi xét xtr phuc thim ddi véi khang cdo cua
H2. giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé td tung: Toa an nhén dan tinh Binh Dinh da triéu tdp hop 1¢, nhung
dai dién theo Gy quyén ctia ciia H2 12 6ng Phan Pat T van vang mat tai phién toa
lan thir hai, khong vi sy kién bat kha khang hodc trd ngai khach quan nén coi
nhu ciia H2 tir bo khang cdo cia minh. HDXX phuc tham cin ctr vao khoan 3
Diéu 296 ctia Bo luat t6 tung dan su dinh chi xét xir phtic tham d6i véi yéu cau
khéng céo cua cua H2.

[2] Xet khang cao cua T2, HDXX thay rang: Toa an cip so tham chap
nhan yéu cau vé tién phat vi pham ciia 6ng Thai Khai Q va ba Truong My N 1a
co cén cu, boi 1€: Bén mua 6ng Thai Khai Q va ba Truong My N da thanh toan
95% gia ban can ho cho T2 va da nhén ban giao can hd tur thang 7/2017 nhung
dén tai thoi diém xét xir so tham van chua dugc nhan Gidy ching nhan quyén su
dung dit theo quy dinh tai Piéu 5.2.6 Hop dong mua ban cin hd sb:
601/2017/HPMBCH-FLCQN-BD. FLC khong théng bao cho nguoi 6ng Q, ba
N ndp 5% tién mua can ho con lai va giao gidy ching nhan dimg tén ho, ma
ngay 20/12/2016 T2 lai dem gidy chimg nhén nay bd sung thé chap quyén st
dung dat va tai san hinh thanh trong twong lai ctia ca Du an cho B - Chi nhéanh
T4. Nhu vay, T2 da vi pham cac quy dinh tai hop dong mua ban cian ho néu trén
nén phai chiu tién phat vi pham hop dong, theo quy dinh tai khoan 12.4.3 Piéu
12 ctia Hop dong mua ban cian ho sé: 601/2017/HPMBCH-FLCQN-BPD va cac
Phuy luc hop dong kém theo ky ngay 03/10/2017 giita Cong ty co phan T2 véi
ong Théai Khai Q, ba Truong My N. Do do6 khang cao ctia T2 1a khong ¢ co so.

[3] Xét khang céo ciia T2, HDXX thay rang: T2 khang c4o toan bo ban 4n
so tham, dé nghi cdp phiic thim xem xét sira ban 4n so tham theo hudng chap
nhan toan bd yéu cau doc lap cua T2. Tuy nhién, T2 khéng néu rd ndi dung la
khang cao nhu thé nao, can ct, 1y do cua viéc khang cao ra sao. Hon nira, T2 la
bi don trong vu an nén khong thé c6 yéu cau doc 1ap va ciing khong c6 yéu cau
phan t6 nén khang cdo ctia T2 1a khong c6 cén cu.

[4] T nhitng phan tich trén, xét thay khang céo cua T2, T2 va H2 la
khong c6 can ctr nén khong dugec HDXX chap nhan. Giir nguyén ban an so
tham.

[5] V& an phi dan sy phac tham: Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 cua
Bo luat t6 tung dan swy; khoan 1 Piéu 29 cia Nghi quyét sb:



326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cta Uy ban thuong vu Quoc
hdi thi FLC, T2 va H2 moi bén phai chiu 300.000 dong.
[6] Y kién ciia Kiém sat vién vé vi€e tuan thu phap luat cua nhu’ng ngum

tién hanh té tung, tham gia t6 tung tai cap phic tham ciing nhu vé viéc giai
quyét vu an 13 phu hop v6i nhan dinh cia HDXX.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 147, khoan 2 Piéu 148, Piéu 157, khoan 3 Diéu
296, khoan 1 Diéu 308 cuia Bo luat TS tung Dan sy ndm 2015;

Can clr cac diéu 3, 108, 117, 295, 298, 299, 317, 319, 323, 398, 430, 431,
483, 484, 488 cua B luat Dan sy nam 2015;

Cin cr cac Dicu 91, 95, 98 ciia Luat cac t6 chuc tin dung;

Can ctr khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thudong vu Qudc hoi.

Tuyén xir:

Khong chap nhan khang cdo ciia Cong ty c¢b phan T2 va khang cdo cia
Cong ty ¢ phan T2. Pinh chi xét xir phtc thim d6i v6i yéu cau khang céo cua
Ngan hang Thuong mai c¢6 phan phat trién thanh phd H. Giit nguyén Ban an dan
su so tham s6: 251/2023/DS-ST ngay 29 thang 9 nam 2023 cta Toa 4n nhan dan
thanh phd Quy Nhon, tinh Binh Dinh.

1. Chap nhén toan bd yéu cau khai kién cua éng Thai Khai Q ba Truong
My N.
1.1. Tuyén bb cham dit Hop dong mua ban cin ho sd 01 tﬁng 6 theo hop dong
s0: 601/2017/HDMBCH-FLCQN-BD va cac Phu luc hop dong kém theo ky
ngay 03/10/2017 gitra Cong ty c¢6 phan T2 vadi 6ng Thai Khai Q, ba Truong My
N.
1.2. Bugc Cong ty C6 phan T2 phai tra cho ong T1 Khai Quang ba Truong My
N s6 tién tong cong la 2.928.710.975 dong (Trong do tién mua cin ho sb 01 1a
2.720.447.084 dong va tién phat vi pham hop dong 1a  208.263.891 ddng).
Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ong Q ba N d6i voi cac khoan tién da
tuyén cho dén khi thi hanh an xong, Cong ty C6 phan T2 con phai chiu khoan
tién 131 cham tra ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh 1a
10%/ ndm.
1.3. Tuyén bd chim dit Hop dong thué va quan 1y cin ho s6 601/2017/HDTCH-
FLCQN-BD va cac Phu luc hop dong kém theo ky ngay 30/10/2017 gitra Cong
ty c¢0 phan T2 véi 6ng T1 Khai Quang ba Truong My N.
1.4. Bugc Cong ty cb phan T2 nghia vy thanh toan cho 6ng T1 Khai Quang ba
Truong My N: Tién thué can hd s6 01 chua thanh toan va 1ai suat cham thanh
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toan theo quy dinh da cam két trong hop dong tam tinh den ngay 29/9/2023 la
1.237.529.895 dong (Trong do6 993.759.345 doéng 1a tién thué can ho va
243.770.550 dong 1a tién 13i suat).

Ke tir ngay tiép theo cua ngay xet xur so tham cho dén khi thanh toan xong s0
tién trén, Cong ty co phan T2 phai chiu lai chdm thanh toan an theo murc 1ai suat
cac bén thoa thuan tai Hop dong thué va quan 1y tai san sb 601/2017/HDTCH-
FLCQN-BD ngay 30/10/2017 1a 14,25 %/nam (9,5%/nam x 150%).

2. Pinh chi xét xtr yéu cau cta nguyén don budc Cong ty C6 phan T2 ban giao
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat; T chirc hoi nghi toa nha theo quy dinh cia
phap luat va bdi thuong thiét hai 1i qué han ngan hang do nguyén don di tu
nguyén rat phan yéu cau khai kién nay.

3. Chap nhan mot ’phén yéu cau doc 1ap ciia Ngan hang Thuong mai c6 phan
phat trién thanh pho H.

3.1. Bugc ong T1 Khai Quang ba Trwong My N phai thanh toan cho Ngan hang
Thuong mai c6 phan phat trién thanh pho H tong s tién tam tinh dén 29/9/2023
1a 2.279.084.566 ddng (trong d6 ng gdc:1.594.336.965 dong, ng 1ai trong han
523.068.238 dong va lai qua han la 161.679.363 dong) va tiép tuc thanh toan
phan no 13i phét sinh theo 13i suat quy dinh tai Hop dong tin dung va Khé udc
nhan no tir sau ngay 29/9/2023 cho dén khi thanh toan xong khoan no.

3.2. Bugc Cong ty cd phan T2 c6 nghia vu chuyén khoan hodc thanh toan truc
tiép cac khoan tién phai tra cho ong T1 Khai Quang ba Truong My N3 da tuyén
vao tai khoan cua ong T1 Khai Quang ba Truong My N4 ¢ tai Ngan hang
Thuong mai co phén phat trién thanh phé H. Ngén hang Thuong mai co phén
phat trlen thanh phd H dugc toan quyén xur Iy thu héi no bang cac khoan tién
nay, néu khong du thi bang cac ngudn thu cling nhu tai san hop phap khac cua
6ng Q ba N ma phap luat cho phép cho dén khi thu hdi hét no,

3.3. Khong chap nhan mot phan yéu cau doc 1ap Ve duoc quyen xu ly tai san bao
dam dé thu hoi no ciia Ngan hang Thuong mai ¢ phan phat trién thanh phd H.

4. Khong chap nhan yéu ciu ciia Cong ty C6 phan T2 khong ddong ¥ phat vi
pham hop dong.

5. Khong chap nhan yéu cau ciia Cong ty c¢b phan T2 khong dong y thanh
todn tién thué va lai suat tinh dén ngay xét xu.

6. V& an phi, chi phi t6 tung khac:

6.1 V& an phi dan sy so tham:

- Cong ty co phan T2 phai chiu an phi cham dut hop déng mua ban cin ho
12 300.000 dong va an phi vé nghia vu thanh toan khi chim dut hop dong mua
ban can ho 14 90.574.000 dong.

- Cong ty ¢b phén T2 phai chiu an phi cham dut hop déng thué va quan ly
tai san la 300.000 dong va an phi vé nghia vu thanh toan khi cham dut hop dong
thué va quan 1y tai san 1a 49.126.000 dong.
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- Ong Thai Khai Q, ba Truong My N phai chiu an phi vé nghia vy thanh
toan hop dong tin dung 1a 77.582.000 dong Nhung duoc trir vao khoan tién tam
g an phi da nop theo theo bién lai s6 0003584 ngay 25 thang 3 nim 2021 sb
tién 7.117.000 dong va bién lai s6 0004457 ngay 13 thang 9 nim 2022 sb tién
46.256.000 dong. Nén 6ng Q, ba N con phai ndp sb tién 1a 24.209.000 dong.

- Hoan tra lai cho Ngan hang Thuong mai b phan phat trién thanh phd H
37.025.000 dong tién tam tng an phi da ndp, theo bién lai s6 0003022 ngay 08
thang 12 nam 2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Quy Nhon.

6.2 An phi dan su phuc tham: Cong ty cb phan T2, Cong ty b phan T2 va
Ngén hang Thuong mai ¢ phan phat trién thanh pho H moi bén phai chiu
300.000 dong, nhung dugc khau trir vao 300.000 dong tién tam tng an phi da
nop, theo cac Bién lai thu sé: 0000100 ngay 10/11/2023; 0000145 ngay
23/11/2023; 0000156 ngay 13/11/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd
Quy Nhon, tinh Binh dinh.

6.3 Chi phi t6 tung khac: Chi phi xem xet, tham dinh tai chd 1a 3.000.000
dong 6ng Q, ba N da ndp chi xong. Cong ty cb phan T2 va Cong ty co phan T2

phai chiu chi phi ndy nén moi Coéng ty phai thanh toan cho 6ng Q ba N
1.500.000 dong.

7. Quyén, nghia vu thi hanh an: Trudng hop ban an duge thi hanh theo
quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an Dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy,
nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau
thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh
tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh an duoc quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dén su.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Dinh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND TP. Quy Nhon;

- CCTHADS TP. Quy Nhon;

- Cac duong su;

-Luu hd so; Toa dan su.

Vo Cong Phuong

12



THANH VIEN HPXX THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
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Nguyén Thanh Tuan Thai Vin Ha Vo Cong Phuong

NHAN PINH CUA CAP SO THAM
[3] Xét khang cdo cuia HDBank, HDXX thay rang:

[3.1] V& yéu cau budc 6ng Thai Khai Quang va ba Truong My Nhu phai
thanh toan ngay cho HDBank 2.279.084.566 dong va budc 6ng Quang, ba Nhu
phai tiép tuc thanh toan cho HDBank tién 14i phat sinh theo mirc 14i suat ng qua
han do cac bén thda thuan trong cac hop dong tin dung tr sau ngay 29/9/2023
cho dén khi thanh toan xong no, thi yéu cau thanh toan va thanh toan lai phat
sinh da duogc tuyén tai myc 3.1 trong phan quyét dinh cua Ban an so tham, con
thot han thanh toan thi phap luat khong co quy dinh Ve viéc bén cd nghia vu

“phai thanh toan ngay” cho bén c6 quyén loi nén yéu ciu nay caa HDBank Ia
khong ¢6 can cu.

[3.2] Vé yéu cau néu 6ng Quang va ba Nhu khong thanh toan hodc thanh
toan khong day du thi dé nghi cho co quan c0 tham quyén phat mai tai san thé
chap dé dam bao cho viéc thu hodi ng, thi Sy tlen ma ong Quang, ba Nhu phai co6
nghia vy thanh toan cho HDBank it hon sé tién ma FLC phai c6 nghia vu thanh
toan cho 6ng Quang, ba Nhu va HDBank ciling da dugc dam bao thu héi no béng
viéc FLC phai c6 nghia vu chuyén khoan hodc thanh toan truc tiép cac khoan
tién phai tra cho 6ng Quang, ba Nhu vao tai khoan ong Quang, ba Nhu mo tai
HDBank va HDBank dugc toan quyén xtr 1y thu hdi no bang cac khoan tién nay,
néu khong du thi bang cac ngudn thu cling nhu tai san hop phap khac cta ba ong
Quang, ba Nhu ma phap luat cho phép cho dén khi thu hoi hét ng. Hon nira, khi
d3 chdm dat Hop ddng mua ban cin ho thi quyén vé tai san nay khong con 1a
ctia 6ng Quang, ba Nhu nita va trong qua trinh thi hanh 4n néu FLC khong thanh
toan hodc thanh toan khong day du cho vo chdng ba Hai, 6ng Son thi vo chong
6ng Quang, ba Nhu van c6 quyén yéu cau co quan thi hanh an déan sy thu héi no
tir cac nguodn, tai san khac cua FLC dé dam bao cho viéc thu héi no cia
HDBank. Do d6, cap so tham khong chap nhan cho HDBank yéu ciu co quan c6
tham quyén phat mai tai san thé chap dé thu hdi no ciia HDBank 13 ¢6 co so.

[3.3] DP6i v6i yéu cau néu 6ng Quang, ba Nhu va cac bén (FLC) khong
thuc hién nghia vu thanh todn ng ciing khong déng y cho HDBank phat mai tai
san thé chap dé thu hoi no ma van yéu cau chdm dat hop dong mua ban cin ho
thi dé nghi chuyén sang co quan c6 thim quyén tién hanh diéu tra truy td FLC
vé 61 ltra dao chlem doat tai san, thi trong qua trinh giai quyet vu an, HDBank
khéng co yéu cau va cip xét xir cling khong xem xét giai quyét vé van dé nay
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nay nén trong pham vi xét Xt cia minh, cap phuc tham khong c6 can cir dé xem
xét giai quyét. Do d6, yéu cau ndy ciia HDBank 1a khong c6 can ci.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢ trong hd so vu an da dugc tham tra tai
phién toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan
dinh:

[1] Vé t6 tung: V& thim quyén giai quyét vu an, vu an c6 quan hé 1a “Tranh
chap hop déng mua ban va cho thué cin ho va hop dong tin dung”. Ddi tuong
mua ban cua hop déng 1a can ho sb 01 tai t?lng 6, thudéc du an Khach san FLC
Luxury Hotel toa lac tai Khu Kinh Té Nhon Hdi, x3 Nhon Ly, thanh phé) Quy
Nhon, tinh Binh Pinh, nhu vay noi thyc hién hop dong 1a thanh phd Quy Nhon,
nén Toa an nhan dan thanh phé Quy nhon thu 1y vu 4n, giai quyét theo tham
quyén quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a, khoan 1 Diéu 35 va diém g khoan 1
Diéu 40 B0 luat tb tung dan sy.

[2] V& noi dung: V& yéu cau cia nguyén don HDXX thay rang:

Vao ngay 03/10/2017 giita Cong ty c6 phan tp doan FLC va o6ng Thai Khai
Quang ba Truong My Nhu c6 ky hop déng mua ban cin hd sb
601/2017/HPMBCH-FLCQN-BPD cung cac Phu luc hop dong kém theo. Ngay
30/10/2017 giita Cong ty c6 phan FLC Quy Nhon Golf & Resort va 6ng Thai
Khai Quang ba Truong My Nhu ky Hop dong thué va quan 1y cin ho s 01 tang
6 theo hop dong sd: 601/2017/HDTCH-FLCQN-BPD cung cac Phu luc hop dong
kém theo. Cac hop dong trén duoc cac bén tham gia ky két dam bao vé chu thé,
nodi dung, cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su, khong trai phéap luat
pht hop véi quy dinh tai cac Dicu 116, 117, 398, 430, 431, 483, 484 Bo luat dan
sy nam 2015; cac Diéu 118, 119, 121 Lut nha & nam 2014 va c4c Diéu 5, 11,
17, 18, 19, 25, 54, 55, 57 cua Luat Kinh doanh bat dong san nén cé hi¢u luc
phép luat.

[2.1] Xét yéu cau chim dut hop dong mua ban cin ho sé 601/2017/HPMBCH-
FLCQN-BD va cac Phy luc hop ddng kém theo ky ngay 03/10/2017 gitta Cong
ty ¢6 phan tdp doan FLC véi 6ng Thai Khai Quang ba Truong My Nhu va hoan
tra tién mua ban cin ho néi trén cho nguyén don. Tai phién Toa cac bén duong
su théng nhat cham dut hop dong mua ban cin ho noi trén, bi don dong ¥ hoan
tra s6 tién chuyén nhuong cin ho da nhan 1a 2.720.447.084 dong cho nguyén
don nén duoc HDXX chép nhén.

[2.2] Xét yéu cau phat vi pham hop dong mua ban cia nguyén don la
208.263.891 dong nhung khong duoc bi don déng y, HPXX nhéan dinh: Theo
ndi dung hop déng mua ban dugc ky két giira hai bén quy dinh tai Diéu 1.1.3 va
1.1.4 Phy luc 1 Hop déng mua ban can hg ghi rd muc dich st dung can ho dé o
tho1 han sur dung lau dai hién nay c6 su thay doi viéc muc dich st dung dat 1a
kinh doanh dich vu, thoi han st dung 1a 50 nam. Su thay doi nay do chuyén doi
tir hinh thirc Nha nuéce giao dit co thu tién st dung dat sang hinh thirc cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an theo chu trwong, chinh sach cua co quan c6 thim
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quyen Hinh thtc can ho khach san thudc dat thuong mai dich vu khong thudc
d6i twong str dung dé ¢, 1au dai nhu ¥ chi ban dau cua hai bén duong sy. Bén
mua da thanh toan 95% gia ban can ho cho Tap doan FLC, da nhan ban giao can
hé tir Tap doan FLC tir thang 7/2017 nhung dén nay chua dugc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat theo quy dinh tai Diéu 5.2.6 Hop dong mua ban cin ho.
Trén thyc té, ngay 21/9/2017 Tap doan FLC d3 dugc S¢ tai nguyén va moi
truong cap 326 Gidy ching nhan cho khu khach san Luxury Hotel, trong c¢6 c6
ma khach san 1601 nhung déu dung tén Tap doan FLC ma khong dimg tén 6ng
Thai Khai Quang ba Truong My Nhu 1a ngudi mua nhu da théa thuan. Tap doan
FLC khong thong bao cho ngudi mua ndp sd tién 5% con lai va giao gidy chimg
nhén dung tén ho, ma ngay 20/12/2016 Tap doan FLC dem gidy chimg nhéan nay
bo sung thé chap quyén st dung dung dat va tai san hinh thanh trong twong lai
ctia Du 4n cho Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhéanh
Tay Son. Xét thiy, viéc Tap doan FLC di thé chip du an cho Ngan hang tir nim
2015 nhung van ban cin ho cho nguyén don ma khong thong bao cho nguyén
don vé viéc thé chap 13 vi pham quyén va loi ich hop phéap cua nguyén don. Can
ctr theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 22 Luét kinh doanh bat dong san thi bén bén
nha, cong trinh xay dung c6 nghia vu: “Thong bao cho bén mua cac han ché vé
quyen so hitu nha, cong trinh xay dung (néu c6)”. Pong thoi, theo quy dinh tai
Piéu 6.1.3 Hop dong mua ban cin ho thi: “Bén mua dugc toan quyén sé hitu, st
dung, va thuc hién cac giao dich ddi véi can ho da mua theo quy dinh cta phap
luat...”. Nhu vay viéc lam nay cua Tap doan FLC la vi pham nghia vu bén ban
theo hop dong mua ban can ho, vi pham Diéu 26 ciia luat Nha & va cac Diéu 13,
22 cua Luat kinh doanh bat dong san lam anh hudng dén quyén va loi ich hop
phap cua 6ng Quang ba Nhu. Ngay 16/5/2022 6ng Quang, ba Nhu da gui Thong
bao vé viéc don phuong cham dut hop dong mua ban can ho noi trén dén Tap
doan FLC. Do d6, yéu cau ciia 6ng Quang ba Nhu tuyén bb cham dit Hop dong
mua bén 1a ¢6 can ctr, phu hop véi véi Diéu 15.1.5 caa Hop dong mua ban cin
h¢ va céc Diéu 422, 428 clia Bo luat Dan sy nim 2015. Mic du bi don thong
nhat chdm dut hop dong mua ban cian ho, dong ¥ hoan tra sd tién chuyén nhuong
cin ho dd nhan, nhung nguyén nhan dan dén nguyén don don phuong chim dat
Hop dong mua ban cin ho 1a do Cong ty cd phan tap doan FLC di vi pham
nghia vu khi thuc hién hop dbng mua ban cdn hd nhu da phan tich trén, nay
nguyén don yéu cau khoan tlen phat tuong duong 8% gia ban can h¢ sau khi trur
thué VAT 10% tuong ng sO tién 208.263.891 dong 1a c¢6 co sé. Nén yéu cau
ctia nguyén don vé tién phat vi pham 13 c6 cin cr theo quy dinh tai Diéu 12.4.3
Hop dong mua ban cian ho di ky két giita hai bén nén duoc Hoi dong xét xur
chap nhan.

Nhu vay Cong ty b phan tap doan FLC phai hoan tra cho ong Quang ba Nhu
tong sb tién 1a 2.928.710. 975 ddng (Trong d6 sd tién chuyén nhuong cin ho 1a
2.720.447.084 dong va sb tién phat vi pham hop ddng theo quy dinh cua Hop
d6ng mua ban cin ho 12 208.263.891 dong).

[2.3] Xet yéu cau cua nguyén don cham dut Hop dong thué va quan 1y cin ho sd
01 tang 6 theo hop dong s6: 601/2017/HPDTCH-FLCQN-BD va cac phu luc hop
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d6ng kém theo ky ngay 30/10/2017 giira Cong ty c6 phan FLC Quy Nhon Golf
& Resort va 6ng Thai Khai Quang ba Truong My Nhu va yéu cau Cong ty Co
phan FLC Quy Nhon Golf & Resort phai thanh toan cho 6ng Quang ba Nhu tién
thué va tién 1ai chdm thanh toan tinh dén thoi diém xét xtr vu an ngay 29/9/2023
theo Hop dong thué cin ho: Tai phién Toa cac bén duong su théng nhat cham
dat hop dong cho thué va quan 1y tai san hai cin ho noi trén nén dugc HDXX
chap nhan. Bi don thong nhit bang tinh tién thué va 13i cua nguyén don nhung
chi dong y thanh toan tién thué dén ngay 16/5/2022 1a ngay nhan thong bao
cham dat hop ddng cho thué va khong dong v tinh 13 nhu nguyén don yéu cau,
HDBbXX nhan dinh:

Qua trinh thue hién hop dong thué va quan 1y can ho sé 01 ting 6, Cong ty co
phan FLC Quy Nhon Golf & Resort da vi pham nghia vy khong thanh toan tién
thué tur ky 02/2019 dén nay, theo can cur Diéu 481 BO luat Dan sy nam 2015 quy
dinh:“1. Bén thué phai tra du tién thué dung thoi han da thoa thun...”; khoan 2
Piéu 29 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh: “Nghia vu cta bén
thué 1a phai thanh toan du tién thué nha .... theo thoi han va phuong thirc thoa
thuan trong hop dong. Bén canh d6 di tuong cho thué ciia Hop dong thué va
quan 1y can ho va cac phu luc hop ddng kém theo ky ngay 30/10/2017 1a can ho
s6 01 tﬁng 6 thudc du an tai Khu dé thi sinh thai FLC Quy Nhon, xa Nhon Ly,
thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Pinh, can hd nay la tai san cua bén cho thué la
6ng Quang ba Nhu theo Hop dong mua ban can hd s 601/2017/HPMBCH-
FLCON-BD va cic Phu luc hop dong kém theo ky ngay 03/10/2017 giira
nguyén don va Cong ty Co phan Tap doan FLC nhung tai thoi diém nay, cac bén
da théng nhat cham dat hop dong mua ban noi trén, do Cong ty Co phan Tap
doan FLC vi pham nghia vu va céc bén théng nhat chém dut hop dong thué va
quan 1y can ho vi d6i tuong cho thué ciing khong con. Viée Cong ty FLC Quy
Nhon chi dong ¥ thanh toan cho nguyén don tién thué va khong tinh 13i suét tinh
dén ngay 16/5/2022 1a ngay nhan théng bao chim dut hop dong cho thué nhung
hai bén khong 1am thu tuc theo quy dinh vé viéc chAm dat va thanh toan tién
thué theo cac hop dong cho thué néi trén, va Coéng ty FLC Quy Nhon cho ring
do dich bénh phat sinh va kéo dai anh hudng truc tiép dén nganh nghé du lich,
nghi dudng, nhung giita hai bén duong su khong c6 thoa thuan hay cé thay do6i
thoa thuan tai hop dong vé viéc ghi nhan dich bénh Covid 19 14 sy kién bat kha
khang va Cong ty FLC Quy Nhon da 4p dung cac bién phap can thiét va trong
kha niang cho phép nao dé khic phuc nhung van khong thé vuot qua cho nén
viée Cong ty FLC Quy Nhon cho rang phat sinh sy kién bat kha khang dé khong
thanh toan tién thué va 1ai cho nguyén don dén ngay xét xir 1a khong c6 cin cir
nén khong dugc HDXX chap nhan.

Nhu vy qua trinh thuc hién hop dong, Cong ty ¢6 phan FLC Quy Nhon Golf &
Resort d3 vi pham nghia vu thanh toan tién thué tai cac Diéu 3,4 caa Hop dong
thué va quan 1y tai san; Diéu 29, 30 cua Luat kinh doanh bat dong san; Diéu
428, 481 Bo luat Dan sy nam 2015. Bén canh d6 Hop dong mua ban can ho
ngay 03/10/2017 giita 6ng Quang ba Nhu va Cong ty ¢ phan tap doan FLC
cham dut do 15i ctia Tap doan FLC. Cong ty FLC Quy Nhon chim tra tién thué
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cho dén nay 14 ding thuc té gay thiét hai vé thu nhap cho nguyén don. Vi vay,
6ng Quang ba Nhu yéu cau tinh tién thué con thiéu tir ky 02 nam 2019 dén ngay
xét x{r so tham va tién 1di cham thanh toan tién thué theo Piéu 10.1 1a dung theo
thoa thuan tai hop dong. Do Piéu 10.1 chi néu chung ap dung lai suat vay von ca
nhan ky han 12 thang ma khong néu rd 13i suat thap nhat hay cao nhat nén can
ctr theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 405 B Luat dan sy nguyén don yéu cau
Cong ty FLC Quy Nhon phai thanh toan tién 13 d01 v6i khoan tién thué cham
thanh toan sau khi khau trir thué véi murc 13i suat 14,25%/nam (9,5 %/nam x
150%) voi thoi gian cham tra tr ky 2/2019 dén ngay 29/9/2023, tong cong tién
thué va tién 13i chAm thanh toan tién thué cin ho sb 01 tang 6 1a 1.237.529.895
ddng (Trong d6 993. 759.345 déng 1a tién chua thanh toan tién thué cin ho va
243.770.550 ddng 1a tién 14i suat cham thanh toan tién thué can h¢ quy dinh theo
hop d6ng ma hai bén da ky két)nhu nguyén don yéu ciu 1a co cin cir theo Cac
Dleu 351 353, 357, 364 cua Bo luat Dan sy ndm 2015 va van ban xac minh 1ai
suit cia Ngéan hang TMCP Cong Thuong Viét Nam - Chi nhanh Binh Dinh
dugc Hoi dong xét xtr chip nhan yéu cu ciia nguyén don.

Nén Céng ty c¢6 phan FLC Quy Nhon Golf & Resort c6 nghia vy thanh toan cho
ong Thai Khai Quang ba Tuong My Nhutién thué ddi voi cin ho sb 01 tinh dén
ngay 29/9/2023 14 1.237.529.895 dong (Trong d6 993.759.345 dong 14 tién chua
thanh toan tién thué can ho va 243.770.550 déng 1a tién 13i suat cham thanh
toan) Ké tir ngay tiép theo cua ngay xet xur so tham cho dén khi thanh toan xong
s6 tién trén, Cong ty cd phan FLC Quy Nhon Golf & Resort phai chiu 1ai cham
thanh toan an theo muc 13i suat cic bén thoa thuan tai Hop dong thué va quan ly
tai san s6 601/2017/HDTCH-FLCQN-BDP ngay 30/10/2017 1a 14,25 %/nim
(9,5%/mam x 150%).

[3] Vé yéu cﬁq doc lap cua nguoi co quyén loi nghia vu lién quan Ngin hang
TMCP Phat trién thanh pho H6 Chi Minh:

[3.1] V& yéu ciu nguyén don phai thanh khoan ng gbc con lai va 13i: Xét thay,
can cir vao cac quy dinh vé nghia vu thanh toan va tra no tai Hop dong tin dung
ma Ngan hang va nguyén don dé ky két thi viéc nguyén don vi pham nghia vu
tra ng cho Ngan hang va vi pham Diéu 6 cua hop dong tin dung, Tai phién Toa
cac bén thong nhat vé hop dong tin dung s tién goc va 13i chua thanh toan, theo
quy dinh tai Diéu 91, 95, 98 Luat cac to chuc tin dung thi viéc Ngan hang yéu
cau cham dut cho vay va thu hoi trude han 14 c6 can cir. Do do, Ngén hang c6
yéu cau doc 1ap budc nguyén don phai thanh toan cho Ngan hang tong s tién
tam tinh dén 29/9/2023 1a 2.279.084.566 dong (trong d6 no gdc:1.594.336.965
dong, no 1ai trong han 523.068.238 dong va 1ai qua han 1a 161.679.363 dong) va
tiép tuc thanh toan phan no 13i phat sinh theo 13i suat quy dinh tai Hop dong tin
dung va Khé udc nhin no tir sau ngay 29/9/2023 cho dén khi thanh toan xong
khoan no 1a ¢6 can cir dugc HBDXX chép nhan.

[3.2] Vé xir 1y tai san bao dam dé thu hdi ng: Khoan vay theo Hop dé}ng tin dung
$0:10932/17/HDTDTDH-CN/172 ngay 23/10/2017dugc dam bao bang toan bo
cac quyen tai san ctia nguyén don phat sinh tir Hop dong mua ban cdn ho so:
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601/2017/HPMBCH-FLCQN-BPD ngay 03/10/2017 giita bén ban 1a Cong ty Co
phan Tap doan FLC véi bén mua 1a ong Thai Khai Quang ba Tru’O’ng My Nhu,
theo Hop ddng thé chdp quyén tai san sé: 9621/17/HPBD- 172 ngay 23/10/2017
dé dam bao cho nghia vu tra ng, da dang ky giao dich dam bao theo dung quy
dinh. Nhu vay Hop ddng thé chap quyén tai san nay co6 hi¢u lyc phap luat theo
quy dinh tai Diéu 319 BLDS 2015. Tuy nhién, xét thay tai san thé chap 1a quyén
tai san cia nguyén don phat sinh tir Hop dong mua ban cin ho nhu di biét, hién
tai, nguyén don da yeu cau cham dut Hop d6ng mua ban cin ho nay, do vy tai
san va quyén tai san phat sinh tr Hop ddéng mua ban cin ho sé - khong con thue
quyén s& hitu ciia nguyén don. Mic khac Tap doan FCL da thé chap toan bo du
an trong d6 cac cin ho dang tranh cap cho BIDV Chi nhanh Quy Nhon c6 ding
ky giao dich bao dam nén da phat sinh hiéu lyc d6i khang voi ngudi thir ba ké tir
thoi diém ding ky, nhung Tap doan FCL chua thuc hién viéc giai chap timg
phan dé giao hd so phap 1y can ho cho HDBank theo thoa thuan tai Hop dong
lién két gitra cac bén nén dai dién ciia BIDV khong chap nhan yéu cau phat mai
tai san cua HDBank 1a ¢6 co s0. Viée xur ly tai san thé chap khi tai san khong
con thudc quyén sd hitu cia bén thé chap 1a khong dam bao theo cac quy dinh
ctia Luat THADS do d6 khong co s& dé chap nhan yéu cau xtr Iy tai san bao dam
dé thu hdi ng cia HDBank.

[3.3] Vé yéu cau cac khoan tién ma Tap doan FLC c6 nghia vu hoan tra/thanh
toan cho nguyén don dugc chuyén tra truc tiép vao tai khoan cta nguyén don
mé tai HDBank, dé thanh toan cac khoan ng cua nguyén don tai HDBank,
truong hop con du sé tra lai cho nguyén don nhung néu thiéu thi xir 1y cac tai
san hop phap khac cta nguyén don dé thu hoi hét no. Yéu cau nay cia HDBank
1a pht hop phuong thirc xtr 1y tai san thé chap theo thoa thuan cac bén nén dugc
HPXX chip nhan.

[4] Nguyén don xin rat lai mot phan yéu cau khai kién budc Cong ty Co phan
Tap doan FLC ban giao Gidy ching nhan quyén st dung dat; T6 chirc hoi nghi
tdoa nha theo quy dinh cta phap luat. Can cir khoan 2 Diéu 244 cua Bo luat t6
tung Dan su, HDXX chip nhan va dinh chi xét xir ddi voi phan yéu cau nay do
nguyén don da tu nguyén rat.

[5] Chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1a 3.000.000 dong, ong Quang ba Nhu di
ndp tam tng, Cong ty CO phan Tap doan FLC va Coéng ty c6 phan FLC Quy
Nhon Golf & Resort phéi chiu va c6 nghia vy hoan tra cho 6ng Quang ba Nhu
s6 tién 3.000.000 dong theo Picu 157 Bo luat t tung Dén sy,

[6] An phi Dan su so tham theo Piéu 26 ctia Nghi quyét 326/2016/ UBTVQHI14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi qui dinh vé muc
thu, mién, giam nodp, quan 1y va st dung 4n phi va 1& phi Toa an cac duong su
phai chiu an phi nhu sau:

[6.1] Cong ty cb phan tap doan FLC phai chiu an phi cham dat hop ddéng mua
ban can ho la 300.000 dong va an phi v€ nghia vu thanh toan khi cham dat hop
dong mua ban can hd.
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[6.2] Cong ty c6 phan FLC Quy Nhon phai chiu an phi cham dut hop dong thué
va quan ly tai san la 300.000 dong va an phi vé nghia vu thanh toan khi cham
dut hop dong thué va quan 1y tai san.

[6.3] Ong Thai Khai Quang ba Truong M§ Nhu phai chiu 4n phi vé nghia vu
thanh toan theo Hop dong tin dung cho Ngan hang.

[6.4] Hoan tra cdc khoan tam mg an phi cho Ngan hang TMCP Phat trién thanh
pho H6 Chi Minh.

- Luat su bao v¢ quyén va loi ich hop phap cua nguyén don c6 luan cur vé viée
giai quy€t vu an hoan toan phu hgp véi nhan dinh trén cua Hoi dong xet xu nén
dugc chap nhan.

- Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu quan diém giai quyét vu 4n phu hop
v6i nhan dinh trén ciia Hoi dong xét xtr nén dugc chap nhan.
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