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

Ban an sb: 473/2024/DS-PT
Ngay: 30/7/2024
Vv Yéu cau thiee hién
nghia vu bao lanh.
NHAN DANH

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

Thanh phan Hoi dong xét xit phic tham gom cé:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Ngo Tuyét Bang
Cac tham phan: Ba Tran Thi Lién Anh
Ba Nguyén Thi Lan Anh

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

Ha No1.

Dai dién oVié‘n kiém sat nhan dan thanh phc’i’ Ha Nji: Ba Nguyén Thu

Dung, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 30 thang 7 nam 2024 tai tru so Toa an nhan dan thanh pho Ha Noi xét
xur phuc tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 191/2024/TLPT-DS ngay 27/5/2024
cua Toa an nhan dan quan Nam Tt Liém, Ha Noi.

Do Ban an dan su so tham so 24/?024/DS-ST ngay 29/02/2024 cua Toa an
nhan dan quan Nam Tt Liém, thanh pho Ha Noi b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phic tham s6 336/2024/QD-PT ngay
08/7/2024; Quyét dinh hoan phién toa so 420/2024/QDPT-HPT ngay 18/7/2024
gitra cac duong su:

Nguyen don: Ba Nguyén Thi Phuong T, sinh nam 1965

Dia chi: SO0 A T, phuong E, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Vi C, sinh nim 1963; Dia chi lién
hé: S6 A P, phuong A, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh. ( Vang mat).

Bi don: Cong ty co phan T3 (Nay la Cong ty co phan T3).

Tru so: Tang I, Toanha S, s6 A P, phuong M, quan N, Ha Noi. Nguoi dai dién
theo phap luat: P6 Van T1 — Tong Giam doc. Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba
Nguyen Tra M, éng Nguyen Van K, ba D6 Thi N, ba Ngb Quynh A~ Cén bd phap che.

( C6 mat ba N; Vang mat ba M, dng K, ba Quynh A)

Ngwoi co qqyén‘lqi, nghia vu lién quan:

1. Cong ty cO phan K1

Tru so: Tang G, Toanha S, s6 A P, phuong M, quan N, Ha Noi. Nguoi dai dién
theo phap luat: Ong Pham Vin H — Tong Giam déc. Nguoi dai dién theo uy quyén:
Ba Ngll}{én Thi Thanh H1 - ”l:m(’mg phong phap ché; ong Vii Nghi L — Chuyén vién
phap che. ( Co mat ong L; vang mat ba H1).



2. Cong ty co phan D

Tru sé: Tang G, Toa nha S, so A P, phuong M, quan N, Ha Noi. Nguoi dai dién
theo phap luat: Ong Luong Thanh L1 — Téng Giam ddoc. Nguoi dai dién theo uy
quyén: Ong Pang Thanh V — Giam doc phap ché; ba Cao Thi Ngoc M1 va ba
Nguyén Kiéu O — Chuyén vién phap 1. ( C6 mat ba M1; Vang mat ba O).

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khot kién va cac ban khai tai toa Nguyén don do ngwoi dai
dién theo uy quyén trinh bay: Qua tiép thi va gi6i thiéu cua nhan vién sale thudc
Cong ty co phan D chi nhanh Thanh pho H vé gui tién Tiét kiém c6 thoi han thong
qua Ung dung KSFinance trén Dién thoai di dong la gui tiét kiém vao hé sinh thai
ctia S cho an toan c6 thé tur rit ra bat cr lic nao va dao han thi app s& tu chuyén ca
von va lai cua khach hang da dang ky tai khoan trén app va linh hoat fily theo nhu
cau cia khach hang, duoc rut trude han chu dong trong viéc st dung von cua khach
hang va con c¢6 thu bao 1anh cua Cong ty co phan T3, néu c¢6 chuyén gi xay ra véi
KSHOMES PLUS va app KSFINANCE thi tap doan T3 s¢ thay KSHOMESPLUS
va KSFINANCE chi tra cho khach hang, vi vay ngay 18/7/2022 ba Nguyén Thi
Phuong T da da chuyén so tién 500.000.000 dong (Bang chit: Nam tram triéu dong)
vao Tai khoan s6 90886699 cia Cong ty c6 phan D tai Ngan Hang TMCP K2
(K3), theo Hop dong s6: IDRS00136653 ky gitra: Cong ty cd phan D véi ba Nguyén
Thi Phuong T. Ngay 18/7/2022 Cong ty co phan D da cap Giay chimg nhan khoan
dau tu cho ba T tai Cong ty c6 phan D; Cong ty co phan T3 da phat hanh Thu bao
lanh khong huy ngang cho nghia vu ctia Bén duoc bao lanh 1a Cong ty co phan b
phat sinh tir Hop dong hop tac kinh doanh Cong ty co phan P da ky véi ba T. Kém
theo Hop dong s6: IDRS00136653 ngay 18/7/2022 1a phu luc 01, 02, 03 cua Hop
dfing d3d cam két cac loi ich ¢6 dinh tinh trén khoan tién bao dam dat mua
10,5%/nam, ky han mot ndm tra lai 3 thang mot lan va loi ich nhan thém cubi thoi
han dat mua 0,6%/nam tinh trén khoan tién bao dam dit mua. Véi diéu kién ba T
khong hity mot phan hay toan b khoan tién guri truée han va khong giao két Hop
dong giao dich Bat dong san (theo Phu luc 03 cua Hop dong). Ngay 18/10/2022 ba
T c6 nhan duoc lan tra 13i ky 01 1a: 12.571.233 dong (Bang chir: Mudi hai triéu,
nam tram bay muoi mot nghin, hai traim ba muoi ba dong). Tir d6 dén nay ba T
khong nhan duoc thém khoan tién loi ich, khoan tién tra 1ai nao. Vay tinh dén ngay
18/7/2023 1a ngay két thuc Hop dong, Cong ty co phan B con phai thanh toan cho
ba T so tién (theo phu luc 01 ctia hop dong) la: 549.875.000 dong -12.571.233
dong = 537.303.767 dong (Bang chit: Nam tram ba muoi bay triéu, ba tram linh ba
nghin, bay traim sau muoi bay dong), cho dén hién nay Cong ty ¢6 phan P van chua
thanh toan cho ba T. Nhiéu lan Cong ty c6 phan D don phuong ra cac Cong van gia
han Hop dong va yéu cau chuyén doi Bat dong san nhung ba T khong dong .

Ngay 30/9/2022 ba T ciing di chuyén s6 tién: 2.500.000.000 dong (Bing chir:



Hai ty, nim trim triéu dong) vao Tai khoan s6: 80885588 ctia Cong ty co phan K4
tai Ngan Hang TMCP K2 (K3) theo Hop dong s6: CMMNO00040435 ky gitta: Cong
ty co phan K4 véi ba Nguyén Thi Phuong T. Ngay 30/9/2022 Cong ty co6 phan K4
da cap Giay chting nhan nha dau tu cho ba T tai Cong ty co phan K4; Cong ty ¢d
phan T3 d3 phat hanh Thu bao lanh khong hiy ngang cho nghia vu ctia Bén duoc
bao lanh 1a Cong ty c6 phan K4 phat sinh tir Hop dong dich vu dat mua bat dong
san v6i ba T. Kém theo Hop dong s6: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022 1a phu luc
01, 02, 03 cua Hop df‘)ng dd cam két cac loi ich ¢b dinh tinh trén khoan tién bao
dam dat mua 9.8%/nam va loi ich nhan thém cudi thoi han dit mua 1,1%/nam tinh
trén khoan tién bao dam dat mua. Véi dieu kién ba T khong huy mot phan hay toan
bo khoan tién Bao dam dat mua trude han va khong giao két Hop dong giao dich
Bat dong san (theo Phu luc 01 cua Hop déng), theo minh hoa thu nhap lai twr tién
Tiét kiém cua ba T qua Hop dong dit mua ngay 30/9/2022 ba T sé& dugc nhan 13i 03
(ba) thang/lan:

- Loi ich dat mua Ky 1: Ngay 30/12/2022 la: 61.082.192 dong (Bang chir:
Sau muoi mot triéu, khong tram tdm muoi hai nghin, mot tram chin muoi hai
dong);

- Loi ich dat mua Cudi ky: Ngay 30/3/2023 la: 60.410.959 dong (Bang chir:
Sau muoi triéu, bon trim muoi nghin, chin tram ndm muo1 chin df‘)ng);

- Loi ich nhan thém duoc nhan cubi ky hop df‘)ng la 1,1%/nam trén so6 tién
g(’:ﬁc la: 13.750.000 dong (Bang chit: Muoi ba triéu, bay trim nim muoi nghin
dong);

Tong cong: 2.621.493.151 dong (Bang chir: Hai ty, sau tram hai muoi mot
triéu, bon tram chin muoi ba nghin, mot trim nam muoi mot dong) bao gom ca
tién géc va loi nhuan cong vai loi ich dugc nhan thém cudi ky hop déng 13.750.000
dong 1a 2.635.243.151 dong (Bang chir: Hai ty, sau trim ba muoi lam triéu, hai
trim bon muoi ba nghin, mot trim nim muoi mot dong), nhung tir ngay ky Hop
dfing cho dén nay ba T khong nhan duoc bat ctr mot khoan tién nao tir loi ich dat
mua theo nhu cam két tai Phu luc s6 03 cling nhu s6 tién loi ich nhan thém cudi ky
cua Hop dong.

Ngay 06/11/2022 Cong ty da khoa toan bo cac chirc nang rut tién va tat toan
tai khoan, day 1a hanh vi trai phap luat ctia Cong ty co phan D, vi pham cac qui
dinh vé giao dich dién tu, Luat bao vé nguoi tieu dung va xam pham nghiém trong
dén quyeén va loi ich hop phap cia toi. Vi cac diéu khoan cua Hop dong khong cho
phép Cong ty c6 quyén dinh doat tai san cua ba T khi chua c6 su dong ¥ cia ba T
ma Cong ty lai khoa chitc nang tur rit tién trén app ctia KSF.

Trong cac ngay: 30/03/2023; 31/03/2023; 26/04/2023; 09/06/2023 va
23/08/2033 ba T da gap va lam viéc véi Dai dién Cong ty D tai D B, Phuong D,
Quan A, Thanh phd Ho Chi Minh, ba T yéu cau Cong ty D tra tién 13i va gbc cho ba
T, ba T khong dong ¥ gia han Hop dong kéo dai thoi gian 12 thang va khong dong



¥ cac thong bao chuyén doi bat dong san do Cong ty D don phuwong ap dit, nhung
cho dén nay van khong duoc tra 101 cling nhu khong thanh toan cho ba T. Ba T da
gtri Thong bao yéu cau thanh toan so tién ng dén Cong ty c6 phan D, Cong ty co
phan K4 va Coéng ty c¢6 phan T3 nhung van khong duoc giai quyét. Pé bao vé
quyén va loi ich hop phéap chinh ddng cua ba T, ba T dé nghi Toa 4n nhan dan quan
Nam Tir Liém, thanh phé Ha Noi can ctr vao 02 (Hai) Thu bao lanh ctia Cong ty co
phan T3 (Bao lanh doi véi Cong ty K4 va Cong ty D):

1. Budc Cong ty co phan T3 (la Cong ty phat hanh Thu bao lanh dé bao lanh
khong huy ngang cho nghia vu cua Bén duoc bao lanh 1a Cong ty ¢6 phan D phat
sinh tr Hop dong hop tac kinh doanh s6: IDRS00136653 ngay 18/7/2022, ky giira:
Cong ty co phan D vé6i ba Nguyén Thi Phuong T) c6 nghia vu thanh toan toan bo
mot lan téng cong sO tién géc, cac khoan lo1 ich va wu dai duoc huong tinh dén
ngay Toa an xét xtr 29/02/2024 la: 588.893.767 dong (Bang chit: Nam tram tam
muoi tam triéu, tdm tram chin muoi ba nghin, bay tram sau muoi bay dong). Trong
do:

- No goc la: 500.000.000 dong;

- Tién 1ai cham tra no goc la: 15,75%/nam (twong duwong 150% lii suat trén
hop dong) tinh tir ngay qua han hop dong 18/7/2023 dén ngay Toa an xét xu
29/02/2024 la: 48.590.000 dong;

- Cac khoan lo1 nhuan va wu dai: 37.303.767 df‘)ng_;

- Tién loi ich ¢6 dinh cong thém khi hét han hop df‘)ng theo phu luc 3 cua Hop
dong 0,6% nam trén s6 tién goc la 3.000.000 dong;

2. Budc Cong ty co phan T3 (la Cong ty phat hanh Thu bao lanh dé bao lanh
khong huy ngang cho nghia vu cia Bén duoc bao lanh la Cong ty c6 phan K1 phat
sinh tr Hop dong dich vu dit mua bat dong san s6: CMMNO00040435 ngay
30/9/2022, ky giita: Cong ty co phan K1 véi ba Nguyén Thi Phuong T) ¢6 nghia vu
thanh toan toan bo mot lan téng cong sO tién géc, cac khoan lo1 ich va vu dai duoc
huong tinh dén ngay Toa an xét xir 29/02/2024 1a: 2.970.243.151 dong (Bang chi:
Hai ty, chin tram bay muoi triéu, hai trim bén muoi ba nghin, mot traim nim muoi
mot dong). Trong do:

- No goc la: 2.500.000.000 dong;

- Tién 1ai cham tra tién la: 14,7%/nam (twong duong 150% lai suat trén hop
dong) tinh tr ngay qua han Hop dong 31/3/2023 dén ngay Toa an xét xu
29/02/2024 1a: 335.000.000 dong;

- Loi ich dat mua ky 1 (ngay 30/12/2022) la: 61.082.192 dong;

- Loi ich dat mua ky 2 (ngay 30/3/2023) la: 60.410.959 dong;

- Loi ich nhan thém dwoc nhan cudi ky Hop déng la 1,1%/ nam trén so tién
goc 1a: 13.750.000 dong;

3. Buoc Cong ty co phan T3 thanh toan mot 1an cho ba Nguyén Thi Phuong T
tong so tién tinh dén ngay Toa an xét xir 29/02/2024 1a: 3.559.136.918 dong (Bing



chit: Ba ty, nam tram nam muoi chin triéu, mot tram ba muoi sau nghin, chin
trim muoi tam dong) va cé nghia vu tiép tuc thanh toan tién 13i cham tra tién cho
ba T tinh tir ngay 01/3/2024 cho dén khi tra hét no cho Ba T lién quan dén cac Thu
bao lanh ciia Cong ty co phan T3 (phat sinh tir Hop dong dich vu dat mua bat dong
san s6: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022, ky gitta: Cong ty co phan K1 véi ba
Nguyén Thi Phuong T va Hop dong hop tac kinh doanh s6: IDRS00136653 ngay
18/7/2022, ky gifra: Cong ty co6 phan P véi ba Nguyén Thi Phuong T).

* Bi don Cong ty co phan T3 (Tén viét tat la: Sunshine Group) do ngwoi dai
dién theo uy quyén trinh bay: Qua qua trinh ra soat va déi chiéu véi cac hd so, tai
liéu luu trir tai Sunshine Group Cong ty S1 da phat hanh 01 Thu bao lanh dé ngay
18/7/2022 cho Hop dong Hop tac kinh doanh s6 IDRS00136653 ky ngay 18/7/2022
gitra ba Nguyén Thi Phuong T va Céng ty Co phan B (Tén goi tat 1a “Cong ty D”)
va 01 Thu bao lanh dé ngay 30/9/2022 cho Hop dong dich vu Dt mua bat dong
san s6 CMMNO00040435 ky ngay 30/9/2022 giita ba Nguyén Thi Phuong T va Cong
ty Co phan K1 (Tén goi tat la “Cong ty K17). Viéc phat hanh T2 bao lanh s& tuy
thudc vao su thoa thuan gitta Cong ty S1 - Cong ty D va gitta Cong ty S1 - Cong ty
K4 tai tirng thoi diém. Cong ty S1 khong can thiép, khong chiu trach nhiém doi véi
cac noi dung thoa thuan tai hop dong hop tac kinh doanh giita Cong ty D va Nguyén
don va hop dong dich vu dat mua bat dong san gitra Cong ty K4 va Nguyén don.
Vigc thuc hién nghia vu bao lanh dugc thuc hién va tuan thu trén co so quy dinh
phap luat Dan su va cac quy dinh phap luat khac c6 lién quan va theo cac diéu
khoan, ndi dung cua Thu Bao lanh da dugc Cong ty S1 phat hanh.

1. Bbi véi nghia vu thanh toan theo hop df‘)ng: Can ct Diéu 342 B6 luat Dan
su quy dinh veé trach nhiém dan su cua bén bao lanh:

“1. Truong hop bén duoc bao lanh khong thuc hién hodc thuc hién khong
dung nghia vu thi bén bao lanh phai thuc hién nghia vu do.

2. Truong hop b(—:&n bao lﬁ\l’lh khong thuc hién dung nghia vu bao lanh thi bén
nhan bao lanh c6 quyeén yéu cau bén bao lanh thanh toan gia tri nghia vu vi pham
va boi thuong thiét hai.”

Theo d6, Nguyén don c6 trach nhiém thuc hién cac quyén yéu cau thanh toan
v6i bén co nghia vu 1a Cong ty D va Cong ty K1 dé dam bao trudce tién cac quyeén
va loi ich hop phap cua minh.

2. Doi vé6i nghia vu thue hién bao 1anh theo cac Thu bao lanh ngay 18/7/2022
va ngay 30/9/2022: Cian ctt noi dung Thur bao 1anh da phat hanh, diéu kién dé Cong
ty S1 thuc hién nghia vu bao lanh d6i véi Nguyén don khi va chi khi Nguyén don
dap trng cac diéu kién, bao gdm:

(1) C6 thong bao bﬁng van ban duoc ky hop 1€ bo1 Bén Nhan Bao Lanh;

(ii) Cung cap ban goc Thu bao lanh (ban goc) va Hop dong Hop tac (ban sao)
da ky;

(iii) Yéu cau thuc hién nghia vu bao lanh va ho so duoc guri hop 1€ va ky nhan



boi Tap doan T3 trude hodc vao ngay hét han Thu Bao Lanh;

Tuy nhién, theo ho so sao chup thi trong thoi han céac thu bao lanh con hi¢u
luc, Cong ty S1 khong nhan duoc déy du ho so yéu cau thuc hién nghia vu bao
lanh tir phia Nguyén don theo quy dinh tai cdc Thu bao lanh da phat hanh. Pén
nay, cac thl:r bao lanh hét hiéu luc chung t61 khong ¢6 nghia vu thuc hién bao lanh
theo hop dong.

Doi véi nghia vu thue hién bao lanh theo Thu bao lanh ngay 16/12/2022: Theo
ho so sao chup, hién nay Nguyén don d3 giao ndp cho Toa so tham 01 ban chup
Thu bétp lanh ngay 16/12/2022 va 01 ban photo Thu bao lanh ngay 16/12/2022
dong dau treo cua Cong ty S1.

Can cu theo nd1 dung tat Muc 5 Thu bao lanh ngay 16/12/2022: Thu Bao
Lanh nay duoc 1ap thanh 02 (Hai) ban goc bang tiéng Viét va cac ban sao (dong
dau treo) sé duoc gui dén ting nha dau tu c¢é gia tri phap Iy nhu nhau.

Vi vay, dé ¢6 cin cir xac minh va lam rd ndi dung vu 4n, Cong ty S1 dé nghi
Toa énryéu cau Nguyén don cung cap: Ban sao Thu bao lanh ngay 16/12/2022
dong dau treo cua Cong ty S1.

* Ngwdi cé quyén loi nghia vu lién quan Céng ty co phan K1 (Tén viét tat
la: K1) do ngwoi dai dién theo uy quyén trinh bay: Ngay 30/09/2022, KSHomes
Plus va ba Nguyén Thi Phuong T c6 thoa thuan ky két Hop dong dich vu dat mua
bat dong san s6: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022, vé6i cac ndi dung co ban nhu
sau: Muc dich: Ba Nguyén Thi Phuong T chﬁp thuan str dung dich vu tur van, moi
gi6i va thu xép khong doc quyén nhim muc dich ba Nguyén Thi Phuong T c6 thé
dat mua/thué bat dong san cua du an theo quy dinh cua phép luat va thoa thuan cua
cac bén tai hop df‘)ng. Pé bao dam cho viéc (i) thuc hién cac cam két, nghia vu cua
minh tai hop dong va (I) ching minh nang lvc tai chinh ciia ba Nguyén Thi Phuong
T khi chu dau tu/bén chuyén nhuong thong bao ky hop dong giao dich bat dong
san ba Nguyén Thi Phuong T dong ¥y dat coc cho KSHomes Plus mot khoan tién
(“Khoan Tién Bao Bam Dat Mua”). Truong hop két thic thoi han ma ba Nguyén
Thi Phuong T khong nhan duoc thong bao vé viée ky két hop dong giao dich véi
chu dau tu/bén chuyén nhuong; hodc di nhan dugc thong bao nhung khong dong ¥
giao két hop dong giao dich véi chu dau tu, hop dong dich vu dat mua sé cham dut
ké tir thoi diém két thuc thoi han. Khoan tién bao dam dat mua cung toan bo lot ich
con lai ma ba Nguyén Thi Phuong T duoc hudng sau khi trir cac khoan khau trir
(néu c6) theo hop dé“mg dat mua sé€ duoc KSHomes Plus hoan lai cho ba Nguyén Thi
Phuong T vao ngay hop dong dat mua cham dut.

Thuc hién hop df‘mg dich vu dit mua bat dong san néu trén, KSHomes P da
nhan khoan tién bao dam dat mua ctiia ba Nguyén Thi Phuong T véi s6 tién, thoi
gian cu thé nhu sau:

Hop dong dich vu dat mua bat dong san ky gitta ba Nguyén Thi Phuong T véi
KSHOMES PLUS, cu thé nhu sau:



Ngay . .»_ | Khoan Tién | Loiich
X b aa \ Khoan Tien .- £ 2
So | xac lap Ngay X A : . Bao Pam co dinh
. ; So Hop dong | Bao Dam ban . . :
TT | giao den han ' diu (VND) con lai
dich a (VND)
1 30.9.2022 (30.3.202 |[CMMNO0004043 |2,500,000,000 {2,500,000,000 9,8%
3 5
5 | Tong 2,500,000,000 {2,500,000,000

Tuy nhién, trong giai doan tir Quy IV nam 2022 dén nay, do su suy thoai chung
cua nén kinh té toan cau, thi trudng bat dong san trong nudc dong bang, chinh sach
siét chit tin dung cua cac ngan hang ... da khién cho cac cong ty bat dong san gip
rat nhiéu kho khin (khong chi riéng K1 va cac chu dau tu du an bat dong san ma
K1 ¢6 quan hé hop tac, dau tu), truc tiép gay anh huong nghiém trong dén nguon
thu va dong tien cia K1. Do do, khi dén han hoan tra gia tri khoan tién bao dam dat
mua va loi ich ¢6 dinh theo hop dong da ky két, K1 chua c¢6 kha nang thanh toan
ngay cho ba Nguyén Thi Phuong T theo diing thoa thuan. Khi phat sinh van dé trén,
K1 da nhiéu lan gip g&, trao doi voi ba Nguyén Thi Phuong T dé thao g& kho khan.
DPong thoi, K1 cling da hét strc nd hue tim kiém cac giai phap dé bao dam quyeén loi
cua khach hang. Cu thé, trong thoi gian vira qua, ching toi da dé xuat khach hang
cam thong va xem xét cac phuong an giai quyét nhu sau:

1. Gia han thoi gian thuc hién Hop dong thém 24 thang dé Cong ty c¢6 thé thu
xép ngudn tién hop 1y chi tra, dong thoi khach hang s& dugc nhan thém mot khoan
loi nhuan bo sung theo thoa thuan cua cac bén.

2. Chuyén doi gia tri khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan cac bat
dong san khac da du diéu kién dua vao kinh doanh theo ding quy dinh cua phap
luat va ky két Hop df‘)ng 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
P1,...

Tuy nhién dén nay, nguyén don va K1 van chua dat duoc su dong thuan.
Chung t6i van rat nd luc va thién chi mong muén thuwong luong, hoa giai dé tim
duoc tiéng noéi chung véi nguyén don trén co sé dam bao quyén va loi ich hop
phap cho ca hai bén. KSHomes Plus dé nghi Toa an tiép tuc tao diéu kién cho céc
bén dugc thuong lvong, hoa giai va xu Iy vu viéc trén tinh than thién chi, chia sé
va ho tro cho K1 ¢6 thém thoi gian thu xép cac nguon thu khac, dé sém co6 kha
nang thuc hién nghia vu thanh toan doi véi nguyén don.

* Nowoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty cé phian P (Tén viét tat la:
KSFINANCE) do ngwoi dai dién theo uy quyén trinh bay: Ngay 18/07/2022,
KSFINANCE va ba Nguyén Thi Phuong T (la Nguyén don trong Vu an) c6 thoa
thuan ky két Hop dong hop tac kinh doanh so: IDRS00136653 véi cac ndi dung
co ban nhu sau: Ba Nguyén Thi Phuong T dong ¥ gép von va KSFINANCE dong
¥ nhan va quan Iy phan von gop cua ba Nguyén Thi Phuong T dé thuc hién hoat
dong kinh doanh san phfim tai cac du an va cac muc dich dau tu kinh doanh khac



khong trai voi cac quy dinh cta phap luat, nham hudéng téi phan chia loi nhuan va
két qua dat dugc theo thoa thuan tai cac Hop df’ing hop tac kinh doanh nay. Cu thé,
tai cac Hop dong hop tac kinh doanh d3 ky, ba Nguyén Thi Phuong T duoc huong
loi nhuan ¢6 dinh 1a 10,5%/nam tinh trén gia tri Khoan dau tu. Thoi han hop tac:
01 nam (theo bang ké chi tiét dudi day).

Hop dong hop tac kinh doanh ky gitta ba Nguyén Thi Phuong T véi
KSFINANCE, cu thé nhu sau:

Neiw xd Gia tri Gia tri
T S ARE Ngay dén | Tén khach Z A Khoin dau | Khoan diu
lap giao y \ So Hop dong N
T dich han hang tw ban dau tw con lai
’ (VND) (VND)
1 18072022 | 18/072023 N&wen Th 1 5p <06136653 500.000.000 | 500.000.000
Phwong Thao
TONG CONG 500.000.000 | 500.000.000

Thuc hién Hop d("}ng hop tac kinh doanh néu trén, KSFINANCE da nhan cac
Khoan dau tu cta ba Nguyén Thi Phuong T va thuc hién cac hoat dong kinh doanh
theo thoa thuan tai Hop ddng da ky. Tuy nhién, trong giai doan tir Quy IV nim
2022 dén nay, do su suy thoai chung cia nén kinh té toan cau, thi truong bat dong
san trong nude dong bang, chinh sach siét chat tin dung cua cac Ngan hang ... da
khién cho cac cong ty bat dong san gip rat nhiéu kho khan (khong chi riéng
KSFINANCE va cac Chu dau tu du an bat dong san ma KSFINANCE c6 quan h¢
hop tac, dau tu), truc tiép gay anh huong nghiém trong dén nguon thu va dong tién
cua KSF. Do d0, khi dén han hoan tra gia tr1 Khoan dau tu va thanh toan Loi nhuan
co dinh theo Hop dong da ky, KSFINANCE chua c6 kha ning thanh toan ngay
cho ba Nguyén Thi Phuong T theo dung thoa thuan. Khi phat sinh van dé trén,
KSFINANCE di nhiéu lan gip g&, trao d6i v6i ba Nguyén Thi Phuong T dé thao g&
khoé khan. Pong thoi, KSFINANCE ciing da hét strc nd luc tim kiém céc giai phap
dé bao dam quyén loi cua khach hang. Cu thé, trong thoi gian vira qua, ching toi
da dé xuat khach hang cam thong va xem xét cac phuong an giai quyét nhu sau:

1. Gia han thoi gian thuc hién nghia vu thanh toan/hoan tra trong Hop dong
thém 24 thang dé Cong ty c6 thé thu xép nguon tién hop 1y dé chi tra, dong thoi
Khach hang sé dugc nhan thém mot khoan lo1 nhuan bo sung theo thoa thuan cua
cac beén.

2. Chuyén d6i gia tri Khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan cac bat
dong san khac da du diéu kién dua vao kinh doanh theo diing quy dinh cua phap
luat va ky két Hop dong mua ban véi Chu dau tu, Vin ban nhan chuyén nhuong
hop déng mua ban voi cac Téng dai Iy cua Chu dau tu, tai cac Du an: Sunshine G,
Sunshine G, Sunshine S, Sunshine D, Sunshine Capital Tay T, S, S, Sunshine
P1,...Tuy nhién dén nay, ba T va KSFINANCE van chua dat duoc su df’ing thuan.
Chung t6i van rat nd luc va thién chi mong muén thuwong luong, hoa giai dé tim



duoc tiéng ndi chung véi Nguyén don trén co sé dam bao quyén va loi ich hop
phap cho ca hai bén.

KSFINANCE dé nghi Toa an xem xét, tiép tuc tao diéu kién cho cac bén duoc
thuwong lwong, trao d6i vé cac phuong an giai quyét vu viéc trén tinh than thién chi,
chia sé va ho tro cho KSFINANCE c6 thém thoi gian thu hoi cac khoan dau tu va
cac nguon thu khac, dé sém c6 kha nang thuc hién nghia vu thanh toan/hoan tra
doi v6i ba Nguyén Thi Phuong T.

Tai ban an dan sw so tham s6 24/2024/DS-ST ngay 29/02/2024 cia Toa
an nhan dan quan Nam Tw Liem da xw:

Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Phuong T do6i véi
Cong ty co phan T3 veé viéc: Yéu cau thuc hién nghia vu bao lanh:

1. Budc Cong ty co phan T3 phai thanh todn cho ba Nguyén Thi Phuong T tong
sO tién tinh dén ngay Toa an xét xir 29/02/2024 1a: 3.559.136.918 dong (Bang chir:
Ba ty, ndm tram nam muoi chin triéu, mot tram ba muo1 sau nghin, chin tram muoi
tam dong), trong d6 gom co:

1.1. Sunshine Group phai thanh toan cho ba T tong so tién gbc, cac khoan loi
ich va wu dai duoc huong tinh dén ngay Toa an xét xtr 29/02/2024 1a: 588.893.767
dong (Bang chir: Nam tram tdm muoi tam triéu, tAm traim chin muoi ba nghin, bay
tram sau muoi bay dong) (Theo Thu bao lanh ngay 18/7/2022 va Thu bao lanh
ngay 16/12/2022 ctua Cong ty c6 phan T3 doi véi Bén duoc bao lanh 1a Cong ty ¢o
phan P phat sinh tir Hop dong hop tac kinh doanh so: IDRS00136653 ngay
18/7/2022, ky gitra: Cong ty co phan D véi ba Nguyén Thi Phuong T)

1.2. Sunshine Group phai thanh toan cho ba T tong so tién goc, cac khoan loi
ich va uu dai duoc huong tinh dén ngay Toa an xét xu 29/02/2024 la:
2.970.243.151 d6ng (Bang chir: Hai ty, chin trim bay muoi triéu, hai trim bon
muoi ba nghin, mot trim nim muoi mot dong) (Theo Thu bao 1anh ngay 30/9/2022
va Thu bao lanh ngay 16/12/2022 cia Cong ty co phan T3 doi véi Bén duoc bao
lanh 1a Cong ty co phan K1 phat sinh tir Hop dong dich vu dat mua bat dong san
s6: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022, ky gitra: Cong ty co phan K1 véi ba Nguyén
Thi Phuong T). ‘ ‘

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, thi hanh an va quyén khang cao cua cac
duong su.

Khéong dong ¥ voi quyét dinh cia ban an so tham, Cong ty co phan T3 1a bi
don; Cong ty co phan K1; Cong ty cd phan D 1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan trong vu an cé don khang cao mot phan ban an so tham vé cach tinh 1ai chAm
tra va dé nghi xem xét ap dung tinh [ai cham tra theo Diéu 357 va 468 Bo luat dan
su nam 2015.

Tai phién toa: Nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién, bi don va nguoi
c6 quyén loi nghia vu lién quan giit nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong sur xac



nhan ngoéiocéc!téi liéu da xuat trinh cho Toa an thi khong con tai liéu chimg ctr
nao khac dé xuat trinh cho Toa an.

Quan diém ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi:

Vé thu tuc t6 tung: Tham phan va Hoi !df“)ng xét x1r da chap hanh ding quy
dinh cua phép luat trong qua trinh giai quyét vu an tu thu tuc thu Iy vu an, mo
phién toa va tai phién toa xét xur phuc tham. Tai phién toa, duwong su da thuc hién
ding quyén va nghia vu cua minh theo quy dinh cua phap luat t6 tung dan su.

Vé noi dung: Sau khi tom tat va phan tich ndi dung vu an, xét thay cin ctr cac
tai liéu co trong ho so khong c6 cin ¢t chap nhan yéu cau khang céo cua Bi don va
nhitng nguoi cd quyén loi nghia vu lién quan. Can cr khoan 1 Diéu 308 B luat
Dan su gift nguyén ban an so tham

Vé an phi cac duong su phai chiu an phi theo quy dinh phap luat.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Can cu cac tai liéu co trong ho so duoc tham tra tai phién toa, can cu vao két
qua tranh tung tai phién toa xét tqhé‘iy:‘ o

[1]. Vé to tung: Cong ty ¢6 phan T3, Cong ty c6 phan KSHomes Plus, Cong
ty co phan D khang cao trong han luat dinh, nguoi khang cao da ndp tam Ung an
phi khang cao. Toa an nhan dan thanh pho Ha Noi thu 1y giai quyét la dung tham
quyeén.

Vé nguoi tham gia t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an Toa an da tong dat hop
[& cac van ban t0 tung cua Toa an cho cac duong sur, nhung tai phién toa hdm nay
Nguyén don vang mat tai phién toa va c6 don xin vang mit; Bi don vang mat ba
Tra M, 6ng Nguyén Van K 1a ngudi dai dién theo uy quyén cia Cong ty ¢o phan T4 (
Nay la Cong ty co phan T4; Nguoi co6 quyén loi nghia vu lién quan vang mat ba
Nguyén Thi Thanh H1 la ngudi dai dién theo uy quyén ctia Cong ty co6 phan K5 va
ba Nguyén Kiéu O, 6ng Pang Thanh V 1a nguoi dai dién theo iy quyén cua Cong
ty co ph@in P. Cin ctt Diéu 296 Bo luat to tung dan su Toa an van tién hanh xét xur
vang mat cac duong su. ‘ , ‘ ’

[2]. Vé noi dung: HO1 dong xét xur xét thay: Hop dong hop tac kinh doanh s6
IDRS00136653 ky ngay 18/7/2022 va cac Phu luc 01, 02, 03 ky gitta Cong ty c0
phan D véi ba Nguyén Thi Phuong T; Hop dong dich vu dat mua bat dong san séﬁ:
CMMNO00040435 ngay 30/9/2022 va cac Phu luc 01, 02, 03 ky gitta Cong ty ¢co
phan K1 v&i ba Nguyén Thi Phuong T duoc cac bén ky két trén co sé hoan toan tur
nguyén, vé hinh thic va noéi dung cia Hop dong déu phu hop véi quy dinh cua
phap luat nén phat sinh hiéu luc d6i vdi cac bén.

Pébi véi cac khoan tién no géc, cac khoan lg1 nhuan va wu dai cing nhu tién
loi ich ¢6 dinh cong thém khi hét han hop df‘mg, vé viéc thuc hién nghia vu bao
lanh nhu ban an so tham da quyét dinh 1a c6 can ¢t va phu hop véi quy dinh cua
phap luat. Sau khi xét xit so tham, cac bén duong su khong cé khang céo, Vién



kiém sat khong co6 khang nghi d6i vé6i nhitng van dé nay, nén Hoi dong xét xur
khong xem xét. ‘ ‘ o

D01 voi khoan tién 1ai cham tra trén khoan tién Cong ty ¢o phan K1 va Cong
ty c6 phan D cham thuc hién nghia vu: Xét yéu cau khang céo cua Bi don va nguoi
co quyél} loi nghia vu lién quan. Hoi dong xét xtr xét thay Hop dong hop tac kinh
doanh s0 IDRS00136653 ky ngay 18/7/2022 va cac Phu luc 01, 02, 03 ky gitta
Cong ty cé"’)’phé“m D v6i ba Nguyén Thi Phuong T; Hop dong dich vu dat mua bat
dong san so: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022 va cac Phu luc 01, 02, 03 ky gitra
Cong ty co phan K1 véi ba Nguyén Thi Phuong T vé ban chat la hop dong dit mua
bat dong san va hop tac kinh doanh, khong phai hop dong vay tai san, mit khac
trong 2 hop dong trén khong quy dinh thoa thuan vé 13i chim thanh toan, nén cian
ct khoan 1, 2 Dieu 468 B luat Dan su 2015 &4p dung mtrc tinh [ai cham tra
10%/nam. Do vay c6 co s& chap nhan yéu cau khang céo cta bi don va nguoi cé
quyén loi nghia vu lién quan, cu thé 1ai suat KS FINANCE phai thanh toan cho ba
Nguyén Thi Phuong T cta cac hop dong nhu sau:

+ Hop dong hop tac kinh doanh ngay 18/7/2022, KS FINANCE phai thanh
toan cho ba Nguyén Thi Phuong T s6 tién 13i cham tra tinh tir ngay qua han hop
dong 19/7/2023 dén ngay xét xir so tham la:

500.000.000 x 225 ngay x 10%/nam = 30.821.918 dong.

+ Hop dong dich vu dat mua bat dong san ngay 30/9/2022, KSHOME PLUS
phai thanh toan cho ba Nguyén Thi Phuong T s6 tién 1ai cham tra tinh tir ngdy qua
han hop dong 31/3/2023 dén ngay xét xir so tham la:

2.500.000.000 x 335 ngay x 10%/nam = 229.452.055 dong.

T nhitng can ¢t trén c6 co so chap nhan yéu cau khang cao cia Bi don va
nhiing 1:1gu’€ri c6 quyen loi nghia vu lién quan. ’

D¢ nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh pho Ha Noi tai phién Toa
khong phu hop véi cac tai liéu co trong ho so, nén khong duoc chap nhan.

Vé an phi: Do stra an so tham nén cac duong su khong phai chiu an phi dan
su phuc tham theo quy dinh phap luat.

Vi cac |€ trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Piéu 308 ctua Bo luat To tung Dan sy ndm 2015; Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1é phi Toa an;

Stra ban 4n Dan su so tham so6 24/;024/DS-ST ngay 29/02/2024 cua Toa an
nhan dan quan Nam Ttwr Liém, thanh pho Ha Noi.

Xur:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Phuong T dbi
véi Cong ty ¢d phan T3 (Nay la Cong ty co phan T3) vé viéc Yéu cau thuc hién
nghia vu bao lanh.

2. Buoc Cong ty co phan T3 (Nay la Cong ty c6 phan T3) phai thanh toan cho



ba Nguyén Thi Phuong T tong s6 tién tinh dén ngay Toa an xét xir so tham
29/02/2024 la: 3.435.820.891 dong (Bang chit: Ba ty, bon tram ba lim triéu, tAm
tram hai mwoi nghin, tdm traim chin moét dong), trong do:

- Cong ty ¢ phan T3 (Nay la Cong ty c6 phan T3) phai thanh toan cho ba T
tong so tién goc, cac khoan loi ic‘h va uu dai duoc huong tinh dén’ ngay Toa an xét
xur 29/02/2024 1a: 571.125.685 dong (Bang chit: Nam tram bay mot tri¢u, mot tram
hai 1dam nghin, sau trim tam lim dong) (Theo Thu bao linh ngay 18/7/2022 va
Thu bao lanh ngay 16/12/2022 ctia Cong ty c¢d phan T3 (Nay la Cong ty co phan
T3) d6i v6i Bén dugc bao 1anh 1a Cong ty c6 phan D phat sinh tir Hop dong hop tac
kinh doanh s6: IDRS00136653 ngay 18/7/2022, ky giita: Cong ty c6 phan D véi ba
Nguyén Thi Phuong T)

- Cong ty ¢ phan T3 (Nay la Cong ty c6 phan T3) phai thanh toan cho ba T
tong so tién goc, cac khoan loi ich va vu dai duoc huong tinh dén ngay Toa an xét
Xtr 29/02/2024 1a: 2.864.695.206 dong (Bang chir: Hai ty, tdm tram sau muoi tu
triéu, sau tram chin lam nghin, hai tram linh sau dong) (Theo Thu bao lanh ngay
30/9/2022 va Thu bao lanh ngay 16/12/2022 ctia Cong ty c6 phan T3 (Nay la Cong
ty co phan T3) d6i véi Bén duoc bao lanh la Cong ty co phan K1 phat sinh tir Hop
dong dich vu dat mua bat dong san so: CMMNO00040435 ngay 30/9/2022, ky giira:
Cong ty c‘é) phan K1 véi ba Nguyén Thi Phuong T).

3. V¢ an phi:

+ An phi so tham:

- Cong ty c6 phan T3 (Nay la Cong ty c6 phan T3) phai chiu 100.716.418 dong
an phi dan su so tham.

- Ba Nguyén Thi Phuong T phai chiu 6.165.801 dong tién an phi doi véi yéu
cau khong duoc chap nhan, duoc trir vao 50.607.000 dong tién tam ung an phi ba
da ngp theo bién lai thu tien tam ung an phi, 1¢ phi s6 0009160 ngay 30/11/2023
cua Chi cuc thi hanh 4n dan su quan Nam Tu Liém, thanh pho Ha No1. Hoan tra
cho ba Nguyén Thi Phuong T s6 tién 44.441.199 dong.

+ An phi phtc thim: Hoan tra Cong ty c6 phan T3 (Nay la Cong ty ¢ phan
T?) la bi don; Cong ty co phan K1; Cong ty co phan D moi Cong ty 300.000 déng
tien tam tng an phi dan su phuc tham cac Cong ty da ndp theo bién lai thu so
0009484 ngay 26/3/2024; 0009438 ngay 14/3/2024; 0009458 ngay 20/3/2024 cua
Chi cuc thi hanh &4n dan sy quan Nam Tu Liém.

4. Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hoic ngudi duoc thi hanh an co
quyén lam don yéu cau thi hanh an ( d6i véi khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi
hanh an), thi hang thang nguo1 phai thi hanh an con phai tra cho nguoi duoc thi
hanh an sb tién 13i theo murc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat
dan su cho dén khi thi hanh xong.

Truong hop Ban an, Quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan su thi nguoi thi hanh an dan sw, nguot phai thi hanh an dan su co



quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi

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 Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.
5. Ban an ¢6 hiéu luc phap luat ke tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSNDTP Ha Ngi; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND gquagn Nam Tw Liem;

- Chi cuc THADS quan Nam Tuwr Liém;
- Cac dwong su,

- Luu van phong,

- Lueut hé so vu an.

Ng6 Tuyét Bing



