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

Ban 4n s6: 695/2024/DS-PT
Ngay: 29/11/2024

V/v Tranh chap hop dong
hop tdc dau tie va hop dong
dat mua bat dong san

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Pinh Nhu Lam

Cdc Tham phdn: Ong Vil Viét Vian
Ong Lé Thanh Binh
- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang, Thu ky

Toa an nhan dan Thanh phd Ha Noi

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan din Thanh phé Ha Nji: Ba Nguyén

Nhu Quynh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 29 thang 11 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phd Ha
Noi xét xtr phiic thim cong khai vu an dan sy thu 1y s6 282/2024/TLPT-DS
ngay 10/10/2024 vé viéc “Tranh chdp hop dong hop tic dau tw”

Do Ban 4n dan su so thim s6 52/2024/DSST ngay 15/4/2024 cua Toa an
nhan dan quan Nam Tir Liém, Thanh phé Ha Noi bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé 445/2024/QD-PT
ngdy 14/10/2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 607/QDPT- HPT ngay
20/11/2024 ctia Toa an nhan dan Thanh phd Ha Noi, giita cac duong su:

1.Nguyén don: Ba Lwong Thi Bach Y; sinh nam: 1962; ving mat tai
phién toa.

Dia chi: S6 20 ngach 54 ngd 86 phd Chua Ha, phuong Quan Hoa, quin
Cau Giay, Thanh phd Ha Noi.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cta ba Yén 1a dng Nguyén Bic Hao; sinh
nim: 1963 (Chong ba Yén); dia chi: S6 20 ngach 54 ngd 86 phé Chua Ha,
phuong Quan Hoa, quan Cau Gidy, Thanh phé Ha Noi; 6ng Hao c6 don xin xét
XU V:fmg mat.

2. Bi don:

2.1. Cong ty ¢6 phan K(KSP).

Pia chi: Tang 7, Toa nha Sunshine Center, sé 16 Pham Hung, phudng
My Pinh 2, quan Nam Tu Liém, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Pham Vin Hiru — Tong giam ddc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Pang Thanh Vinh, ba Nguyen Thi
Thanh Huyén, 6ng Vi Nghi Luc, ba Cao Thi Ngoc Mai, ba Nguyén Kiéu
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Oanh. Theo gidy Gy quyén s 17 ngay 29/3/2024; ba Nguyén Thi Thanh Huyén
c6 mit nhimg ngudi khac vang mit.

2.2. Cong ty co phian Pau tuw KS .

Pia chi: Tang 7, Toa nha Sunshine Center, sé 16 Pham Hung, phudng
MY Dinh 2, quan Nam Tur Liém, Ha Noi.

~ Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Luong Thanh Long — Tong giam
doc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Ping Thanh Vinh, ba Nguyén Thi
Thanh Huyen ong Vi Nghi Luc, ba Cao Thi Ngoc Mai, ba Nguyén Kiéu
Oanh. Theo gidy uy quyén s0 21 ngay 29/3/2024; ba Nguyén Thi Thanh Huyén
c6 mit nhirg ngudi khac ving mat.

3. Ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Cong ty co phian phéat
trién Tap doan Sunshine

Dia chi: Tang 9, Toa nha Sunshine Center, sé 16 Pham Hung, phudng
M¥ Dinh 2, quan Nam Tur Liém, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong D Vin Truong — Tong giam dbc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Tra My, ba Luu Ngoc Anh,
ong Pham Dinh Lap, ba Ng6é Quynh Anh; 6ng Pham Pinh Lap c6 mat nhitng
nguoi khac vang mit.

4. Nguoi khang céo, khang nghi: Do c6 khang céo ctia Cong ty ¢ phan
tap doan Sunshine 12 nguoi cé quyén loi, nghia vy lién quan trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

Theo 4n so thim vu 4n ¢6 ndi dung nhw sau:

Theo don khéi kign va cdc 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn,
ciing nhuw tai phién toa so tham, dgi dién nguyén don trinh bay:

Do tin tuéng Tap doan Sunshine va Cong ty co phan KSF lép trang
KSFinance trén trang mang dé ky hop dong dién tir huy dong von va ban san
pham bat dong san nén ba Yén c6 dau tu mot sd tién vao Cong ty, theo do ba
Yén va KSF, KSP ky 4 hop dong:

1 — Theo HP hop tac kinh doanh sé: ITLH00041902 ngay 23/02/2023
ky han 12 thang, gia tri 300 triéu dong thi thoi han Cong ty KSF, Cong ty
Sunshine phai thanh toan gdc va 1ai vao ngay 23/02/2023, d3 ky phu luc gia
han 12 thang dén ngay 23/02/2024.

Lai suat theo hop dong: 11%/nam = 33 tri¢u dong

Lai theo phu luc HD dén 23/2/2024 1a 13%/nam=39 triéu dong

LAi tinh tir ngdy 23/02/2024 dén 19/4/2024 1a: 1 thang 26 ngay 13
suat 13%/nam = 5.983.500d. Tong cong 13i: 77.983.500d.

2 - Theo HP hop tac kinh doanh s6 : IHRH00178211 ngay 11/8/2022
ky han 12 thang, gia tri 1 ty dong, thoi han Cong ty KSF, Cong ty Sunshine
phai thanh toan gbc va 1ai vao ngay 23/02/2023, da ky phu luc gia han 12
thang dén ngay 11/8/2022.

Lai tinh tir 11/8/2022 dén 19/4/2024 14 20 thang 8 ngay

Lai suat theo HD: 10.5%/nam

(1 ty x 10.5%) : 12 thang x 20 thang = 175.000.000d

(1 ty x 10.5%) : 365 ngay x 8 ngay = 2.301.300d
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Téng cong 1ai: 177.301.300 dong

3 - Theo HD dich vy dat mua BDS: CTTL00045257 ngay 10/10/2022
ky han 12 thang gié tri 01 ty dong thi thoi han Cong ty KSHome Plus, Cong ty
Sunshine phai thanh toan gdc va 13i ngay 10/10/2023.

L4i tinh dén 10/10/2022 dén 19/4/2024 1 18 thang 9 ngay

Lai theo HP: 10.3%/nam

(1 ty dong x10.3%) : 12 thang x 18 thang = 154.500.000d

(1 ty dong x 10.3%) : 365 ngay x 9 ngay = 2.539.700d

Téng cong lai: 157.039.700d

4 - Theo HD dit chd mua BPS sb: CFSH00016087 ngay 22/8/2022 han
12 thang gia tri 01 ty dong thi thoi han Cong ty KSHome Plus, Cong ty
Sunshine phai thanh toan gdc va 1ai ngay 22.8.2023.

Lai tinh tir ngay 22/8/2022 dén 19/4/2024 1a 19 thang 27 ngay. Lai
suat theo HP: 10%/nam
(1 ty dong x10%) : 12 thang x 19 thang = 158.333.300d

(1ty dong x 10%) : 365 ngay x 27 ngay = 7.397.200d

Tong sb6 1ai cuia 4 HDP néu trén tam tinh dén ngdy 19/4/2024 la:
77.983.500 dong + 177.301.300 ddng + 157.039.700 doéng + 165.730.500 dong
= 577.695.000 dong.

Phan 14i cham tra tinh dén ngay 19/4/2024:

1. HP s6 ITLH00041902 ngay 23/02/2023 14i tinh dén 23/02/2024 cua
HD va phu luc HD 1a 72.000.0004. 1ai cham tra: 72.000.000d x 12 %/ ndm x
56 ngay = 1.325.600d (13i 12%/nam 1a 13i suét trung binh giita HP va phu luc
HD).

2. HD s6 IHRH00178211 ngay 11/8/2022 14i tinh dén 11/8/2023 1a 12
thang: 1 ty x 10.5%/ndm = 105.000.000d. Lai cham tra: 105.000.000d x 11%/
nam x 248 ngay = 7.847.700d.

3. HD s6 CTTL00045257 ngay 10/10/2022 1ai tinh dén 10/10/2023 1a 12
thang: 1 ty x 10.3%/mdm = 103.000.000d. Lai cham tra: 103.000.000d x
10.3%/nam x 189 ngay = 5.493.400d.

4. HP s6 CFSH00016087 ngay 22/8/2022 1i tinh dén 22/8/2023 1a 12
thang: 1 ty x 10%/ndm = 100.000.000d. Lai cham tra: 100.000.000dx11%/nam
x 237 ngay = 7.142.500d.

Tong s tién 1ai cham tra la:

1.325.6004d + 7.847.700d + 5.493.400d + 7.142.500d = 21.809.200d

Téng cong cong ty Sunshine phai thanh todn ca goc + 13i va 13i cham tra
+ thudng cudi ky (2.100.000d): 3.899.774.200d = 3.901.874.200d.

Do cac Cong ty KSF, KSHome Plus, Tap doan Sunshine da vi pham
cam két gitta 2 bén nén ba Yén de nghi Toa an giai quyét:

- Tralai cho ba toan b tién gbc ctua 4 HD trén véi tong s tién 14 3.3 ty
dong.

- Tra lai cho ba toan bd sd tién 13i caa 4 HD trén theo 13i suit ghi tai Hb
tinh dén thoi diém thanh toan.

- Tién 13i cham thanh toan ctia 4 HP.

Dai di¢n theo iiy quyén ciia bi don — CTCP KSHome Plus trinh bay:

3



Vao nam 2022, KSHPIlus va ba Luong Thi Bach Y ¢6 thoa thuéan ky két
cac Hop dong hop dich vu dat mua bat dong san véi cac ndi dung co ban nhu
Sau.

- Muc dich: Ba Luong Thi Bach Y chép thuan sir dung dich vu tu van,
mdi gidi va thu xép khong doc quyén ma KSHPlus cung cdp nham muc dich
dé ba Luong Thi Bach Y ¢6 thé dat mua/thué bat dong san cua du an theo quy
dinh cua phap luat va thoa thuan cta cac bén tai hop dong.

- Pé bao dam cho viéc (i) thuc hién cac cam két, nghia vu cta minh tai
hop dong va (ii) chimg minh nang luc tai chinh cua ba Luong Thi Bach Y khi
Chu dau tu/Bén chuyén nhuong thong bao ky hop ddng giao dich bat dong san,
ba Lwong Thi Bach Y dong y dat coc cho KSHPlus mdt khoan tién, goi la
“Khoan Tién Bao Dam Dt Mua”.

- Trudng hop két thuc thoi han bao dam dit mua ma ba Lwong Thi Bach
Y khong nhan duogc théng bao vé viée ky két hop dong giao dich bat dong san
v6i Chu dau tu/Bén chuyén nhuong; hodc da nhan duoc thong bao nhung
khong dong y giao két hop dong giao dich bat dong san véi Chii dau tu/ Bén
chuyen nhuong, hop dong dich vu dat mua bat dong san s& chim dut ké tir thoi
diém két thic thoi han. Khoan Tién Bao Pam Dit Mua cung toan bd loi ich
con lai ma ba Luong Thi Bach Y duoc hudng sau khi trir cac khoan khau trir
(néu co) theo hop dong dich vu dit mua bat dong san s& dugc KSHPlus hoan
lai cho ba Luong Thi Bach Y vao ngay hop dong dich vu dit mua bat dong san
cham dut.

Thuc hién cac hop déng dich vu dit mua bat dong san néu trén,
KSHPIlus d3 nhan cac Khoan tién bao dam dit mua cua ba Luong Thi Bach Y
véi 86 tién, thoi gian cu thé nhu sau:

STT [ Ngady xac | Ngay dén | SO Hop dong | Gia tri khoan | Gia tri khoan | Loi ich
lap han tién bao dam | tién bio dam | ¢6 dinh
dat mua dat mua con lai
1 22/8/2022 | 22/8/2023 | CFSH00016087 | 1 ty dong 1 ty dong 10%
2 10/10/2022 | 10/10/2023 | CTTL00045257 | 1 ty dong 1 ty dong 10.3%
Tong 2 ty dong 2 ty dong

Tuy nhién, trong giai doan tir Quy IV nam 2022 dén nay, do su suy thoai
chung cua nen kinh té toan cau, thi truong bat dong san trong nudc dong bang,
chinh sach siét chat tin dung ctia cac Ngan hang ... da khién cho cac cong ty
bat dong san gap rat nhiéu kho khan (khong chi riéng KSHome PLus va cac
Chu dau tu du 4n bat dong san ma KSHome Plus ¢ quan hé hop tac, dau tu),
tryc tiép gdy anh hudng nghiém trong dén nguon thu va dong tién cia
KSHome Plus.

Do d6, khi dén han hoan tra gia tr1 Khoan dau tu va Loi nhuan c6 dinh
theo cac Hop dong hop tac dau tu, KSHome Plus chua c6 kha ning thanh toan
ngay cho ba Yén theo dung thoa thuén.

Khi phat sinh van dé trén, KSHome Plus di nhiéu lan gip g&, trao 601
v6i ba Yén dé thao go kho khan. Pong thoi, KSHome Plus ciing da hét strc nd
I tim kiém cac giai phap dé bao dam quyén loi ctia khach hang. Cu thé, trong
thoi gian vira qua, chiing t6i da dé xuat khach hang cam thong va xem xét cac
phuong an giai quyét nhu sau:
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1. Gia han thoi gian thyc hién Hop dong thém 24 thang dé Cong ty co
thé thu xép ngudn tién hop 1y chi tra, dong thoi Khach hang s& dugc nhan thém
mot khoan loi nhuan b sung theo thoa thuan cua cac bén.

2, Chuyén d6i gia tri khoan tién du tu sang thanh khoan thanh toan cac
bt dong san khac di du diéu kién dua vao kinh doanh theo dang quy dinh cta
phap luat va ky két Hop dong mua ban voi Chit dau tu, tai cdc D 4n: Sunshine
Green Iconic, Sunshine Golden River, Sunshine Sky City, Sunshine Diamond
River, Sunshine Capital Tay Thang Long, Sunshine City, Sunshine Garden,
Sunshine Palace,...

Tuy nhién dén nay, Nguyén don va KSHome Plus van chwa dat duoc sy
d6ng thuan. Chung toi van rat nd lyc va thién chi mong mudn thuong luong,
hoa giai dé tim duogc tiéng néi chung véi Nguyén don trén co sé dam bao
quyén va loi ich hgp phap cho cé hai bén.

Noi dung d& nghi: KSHPlus kinh mong Quy Toa xem x¢t, tiép tuc tao
diéu kién cho cac bén dugc thuong luong, trao d6i vé cac phuong an giai quyét
vu viéc trén tinh than thién chi; chia sé va hd tro cho KSHPlus c6 thém thoi
gian thu hdi cac khoan dau tu va cac ngudn thu khac, dé som co6 kha ning thuc
hién nghia vu thanh toan dbi véi ba Luong Thi Bach Y.

Dai di¢n theo iiy quyén ciia Bi don - KSF trinh bay:

Nam 2022, KSF va ba Luong Thi Bach Y ¢6 thoa thuan ky két cac Hop
dong hop tac kinh doanh véi cac ndi dung co ban nhu sau:

- Muc dich hop tac kinh doanh: ba Luong Thi Bach Y dong ¥ gop von
va KSF dong y nhan va quan 1y phan von goép ciia ba Luong Thi Bach Y dé
thue hién hoat dong kinh doanh san pham tai cac dy 4n va cac muc dich dau tu
kinh doanh khac khong trai véi cac quy dinh cua phap luit, nham hudng téi
phan chia lgi nhuan va két qua dat dugc theo thoa thuan tai cac Hop déng hop
tac kinh doanh nay. Cu thé, tai cac Hop ddng hop tac kinh doanh di ky, ba
Luong Thi Bach Y dugc huong loi nhuan ¢ dinh tinh trén gia tri Khoan dau
tu.

- Thoi han hop tac: theo bang ké chi tiét dudi day.

STT | Ngdy xac | Ngady dén | SO Hop dong | Gia tri ddu tw | Gidtridautw | Loi  nhuan
lap han ban dau con lai ¢d dinh
1 23/2/2022 | 23/2/2023 ITLHO0041902 | 300 triéu déong | 300 trieu | 11%
dong
2 | 11/8/2022 | 11/8/2023 | IHRH00178211 | 1ty dong 1ty dong 10.5%
Téng 1.3ty 1.3ty

Thuc hién cac Hop dong hop tac kinh doanh néu trén, KSF da nhan cac
Khoan dau tu cua ba Luong Thi Bach Y va thuc hién cic hoat dong kinh
doanh theo thoa thuan tai cac Hop dong da ky.

Tuy nhlen trong giai doan tir Quy IV nam 2022 dén nay, do su suy thoai
chung cua nen kinh té toan cau, thi truong bat dong san trong nuoc dong bang,
chinh sach siét chat tin dung ctia cac Ngan hang ... d3 khién cho cac cong ty
bat dong san gip rat nhiéu khé khin (khong chi riéng KSF va cac Chu dau tu
du 4n bat dong san ma KSF c6 quan hé hop tac, dau tu), truc tiép giy anh
hudng nghiém trong dén ngudn thu va dong tién ciia KSF.



Do d6, khi dén han hoan tra gia tri Khoan dau tu va thanh toan Loi
nhuan cb dinh theo cic Hop dong da ky, KSF chua co kha nang thanh toan
ngay cho ba Luong Thi Bach Tuyét theo dung thoa thuan.

Khi phat sinh vin dé trén, KSF d3 nhiéu lan gip g&, trao ddi voi ba
Luong Thi Bach Y dé thio g& kho khian. Pdng thoi, KSF ciing da hét stc nd
luc tim kiém cac giai phap dé bao dam quyén loi ctiia khach hang. Cy thé, trong
thoi gian vira qua, chiing toi da dé xuat khach hang cam thong va xem xét cac
phuong an giai quyét nhu sau:

(1) Gia han thot gian thyc hién nghia vu thanh toan/hoan tra trong céc
Hop dong thém 24 thang dé Cong ty co thé thu xép ngudn tién hop 1y dé chi
tra, déng tho1 Khach hang s€ duoc nhan thém mdt khoan 1g1 nhuan bo sung
theo thoa thuan cua cac bén.

(2) Chuyén d6i gia tri Khoan tién dau tu sang thanh khoan thanh toan
cac bat dong san khac di du diéu kién dua vao kinh doanh theo dung quy dinh
ctiia phap luat va ky két Hop dong mua ban véi Cha dau tu/ Vin ban nhan
chuyén nhuong hop dong mua ban véi Bén chuyén nhuong, tai cac du an:
Sunshine Green Iconic, Sunshine Golden River, Sunshine Sky City, Sunshine
Diamond River, Sunshine Capital Tay Thang Long, Sunshine City, Sunshine
Garden, Sunshine Palace,..

Tuy nhién den nay, Nguyen don va KSF van chua dat dugc su dong
thuan. Chung t61 Van rat nd lyc va thién chi mong muébn thuong luong, hoa
giai dé tim duoc tiéng noi chung v4i Nguyén don trén co sd dam bao quyén va
lgi ich hop phap cho ca hai bén.

2. Noi dung dé nghi:

KSF kinh mong Quy Toa xem xét, tiép tuc tao diéu kién cho cac bén
duoc thuong luong, trao doi vé& cac phuong an giai quyét vu viée trén tinh than
thién chi, chia sé va ho tro cho KSF ¢6 thém thoi gian thu hdi cac khoan dau tu
va cac nguén thu khac, dé sém c6 kha nang thuc hién nghia vu thanh toan,
hoan tra d6i véi ba Luong Thi Bach Y.

Dai dién theo uy quyén ciia Nguoi cé quyén lpi nghia vu lién quan
trinh bay:

Cong ty CP phat trién Tap doan Sunshine xac nhan c6 ky va phat hanh
01 thu bao lanh ngay 16/12/2022, cac ban sao thu bao lanh c6 dong dau treo va
gui dén timg nha dau tu. Tép doan cong nhén Thu bao lanh ngay 16/12/2022
d6i voi khach hang cung cép dugc Ban sao Thu bao lanh duoc dong dau treo
cua cong ty. Can cit pham vi bdo lanh, Tap doan s€ thuc hi¢én nghia vu bao
lanh trong truong hop Bén dugc bdo lanh khong thuc hién hodc thuc hién
khong day da d6i véi khach hang.

Tai ban dn ddn sw so tham sé 91/2024/DS — ST ngay 29+31/5/2024 ciia
Toa dn nhdn ddan quan Nam Tuwr Liém xu:

Chép nhan yéu cau khai kién ctia ba Luwong Thi Bach Y dbi v6i Cong ty
6 phan dau tu KS Finance va Cong ty ¢ phan KSHome Plus.

Bugc Cong ty cb phan dau tu KS Finance tra cho ba Luong Thi Bach Y
cac khoan tlen phat sinh tir 02 hop dong hop tac kinh doanh tam tinh dén ngay
29/5/2024 tong cong: 1.550.794.246 dong, trong d6: Khoan dau tu gbc:
1.300.000.000 d6ng; Khoan loi ich: 162.903.836 ddong; Tién 13i cham thanh
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toan: 87.890.410 dong va tiép tuc phai tra tién 13i cham thanh toan cho dén khi
hoan thanh nghia vu. ‘

Bugc Cong ty ¢6 phéan Ktra cho ba Luong Thi Bach Y cac khoan tién
phat sinh tir 02 hop dong dat mua bat dong san tam tinh dén ngay 29/5/2024
tong cong: 2.353.547.945 dong, trong d6: Khoan dau tu goc: 2.000.000.000
d@ng; Khoén loi ich: 213.0‘00.000 dong; Tién lai cham thanh toan: 140.547.945
dong va tiép tuc phai tra tién 1ai cham thanh toan cho dén khi hoan thanh nghia
Vu.

. Trudng hop Cong ty ¢b phan Pau tu KS Finance va Cong ty co phan
Kkhong thanh toan hodc thanh toan khong day du thi budc Cong ty cd phan
Sunshine phai tra thay cho Cong ty c6 phan Pau tu KS Finance va Cong ty cd
phan Ktheo Thu bao ldnh ngay 16/ 12/2022 da ky.

Ngoai ra, Ban 4n con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cua cac duong
su.

' Khong nhét tri v6i quyqét dinh cua ban an so tham, Nguoi c6 quyén loi,
nghia vy lién quan COng ty c6 phan phat trién tap doan Sunshine khang cdo doi
v6i Ban an dan su so tham s6 91/2024/DS-ST ngay 29+31/5/2024 cua Toa an
nhan dan quan Nam Tt Li€m, Thanh ph6 Ha Noi.

Tai phién toa phic tham:

Puong su khong rut don khoi kién, don khang cdo, khong théa thuan
duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an, khong xuat trinh chimg ctr méi.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don c6 don dé nghi xét xir
vang mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don ba Nguyén Thi Thanh Huyén
trinh bay ¥ kién dé nghi Hoi dong xét xir xem xét tinh toan lai s tién loi ich
trong han con lai va tién chdm thanh toan trong cac hop dong 02 hop dong hop
tac kinh doanh va 02 hop dong dit mua bat dong san.

Nguoi dai dién uy quyén ciia Nguoi c¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan
Cong ty co phan phat trién tap doan Sunshine 6ng Pham Dinh Lép trinh bay
phia cong ty van giit nguyén yéu cau khang céo toan bd ban an dan sy so tham
s6 91/2024/DS-ST ngay 29+31/5/2024 cia Toa an nhan dan quan Nam Tu
Liém.

Quan diém ciia Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ha Nbi:

- Vé t6 tung: Hoi dong xét xir va cac duong sy tuan thu day du cac quy
dinh cua Bo luat T tung dan su.

- V& ndi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu an, dai dién VKS nhan dan
Thanh ph6 Ha Noi dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung Khoan 2 Diéu 308 B luat
T6 tung dan sy stra Ban 4an dan sy so tham sb 91/2024/DS-ST ngay
29+31/5/2024 ciia Toa 4n nhan dan quan Nam Tir Liém, thanh phd Ha Noi.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Can cu céc tai li€u co trong hd so dugc tham tra tai phién tda, can ct
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vao két qua tranh tung tai phién toa xét thay:

[1]. V@ to tung:

Ba Yén khoi kién yéu cau giai quyét tranh chap hop déng hop tac dau tu
va hop dong dat mua bat dong san. Bi don 1a Cong ty c6 phan Pau tu KS
Finance va Cong ty c6 phan Khién c6 dang ki kinh doanh tai dia chi: Tang 7 —
toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, phuong My Dinh 2, quan Nam Tur
Liém, Thanh pho Ha Noi; can ctr cac quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26; Diém a,
Khoan 1, Piéu 35 va Piém a, Khoan 1, Diéu 39 cia Bo luat TH tung dan su,
yéu cau khéi kién cua ba Yén thudc thém quyén giai quyét cua Toa an nhan
dan quan Nam Tir Liém, thanh phd Ha Noi.

Tai phién toa phuc thAm nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don
c6 don dé nghi xét xir vang mat can ctr cac quy dinh tai Piéu 227, Piéu 228 Bo
luat T tung dan sy Hoi dong xét xtr xét xr vang mit nguyén don.

[2]. V& hinh thirc: Pon khang céo cia Ngudi c6 quyén loi, nghia vu
lin quan COng ty c6 phan phét trién tdp doan Sunshine ndp trong han luat
dinh, d3 nop dy phi khang c4o, vé hinh thirc 12 hop 18.

[3]. Vé ndi dung: Xét khang cdo cua ngudi co quyén loi, nghia vu lién
quan Cong ty cb phﬁn phat trién tap doan Sunshine.

3.1 Ve yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Luong Thi Bach Y d01 vOi
Cong ty ¢6 phan dau tu KS Finance va Cong ty co phan Kphai tra lai so tién
ma ba Yén d3 hop tac kinh doanh va dat mua bat dong san.

Theo céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an ciling nhu 10i trinh bay
ctia duong su thé hién gilta ba Luong Thi Bach Y va Cong ty ¢ phan dau tu
KS Finance va Cong ty c6 phan Kco ky ket 02 hop dong hop tac kinh doanh va
02 hop dong dit mua bat dong san voi tong sb tién dau tu 13 3.300.000.000
ddng cu thé:

Thir nhat: Hop dong hop tac dau tu sé ITLH00041902 ngay 23/2/2022
s6 tién dau tu 300.000.000 dong, thoi han 12 thang, muc tiéu dau tu: Dy an
Sunshine Capital Tay Thiang Long, dia chi tai Ha Noi. Hop dong nay ba Yén
ky v6i Cong ty co phan dau tu KS Finance.

Thir hai: Hop ddng hop tic kinh doanh sé6 THRH00178211 ngay
11/8/2022 s6 tién dau tu 1.000.000.000 dong, thoi han 12 thang, muc tiéu dau
tu: Du 4n Sunshine Heritage Ha Noi dia chi tai Ha Noi. Hop déng nay ba Yén
ky v&i Cong ty co phan dau tu KS Finance.

Thir ba: Hop dong dit mua bat dong san sé6 CTTL00045257 ngay
10/10/2022 s6 tién dau tu 1.000.000.000 dong, thdi han 12 thang vé viéc mua
can ho/16 dat c6 ky hidu: LK-02-19 thudc du an: Sunshine Capital Tdy Thiang
Long, dia chi: O dat ky hiéu TT6-2 thudc khu chuc ‘nang do thi Tay Tuyu,
phuong Tay Tyu, quan Bic Tir Liém, Ha Noi. Hop dong nay ba Yén ky véi
Cong ty cd phan KSHome Plus

Thi tu: Hop ddng dit chd giao dich bat dong san s6 CFSH00016087
ngay 22/8/2022 sb tién dau tu 1.000.000.000 dong, thdi han 12 thang vé viée
mua cin hd/16 dat co ky hi¢u: T4-18.VP-08A thudc du an: Sunshine Finance



Ha No¢1, dia chi: Khu do thi Ciputra — Nam Thang Long, Tay Ho, Ha Noi. Hop
dong nay ba Yén ky voéi Cong ty ¢o phan KSHome Plus.

Hoi dong xét xir xét thay:

Vé hinh thirc: Bén vin ban néu trén duoc ky két boi ngudi c6 tham
quyén ky két, cac bén duong su c6 ddy du ning luc vé hanh vi va tu cach phap
nhan khi tham gia ky két.

V& noi dung: Cac thoa thuin cua duong su dung quy dinh cua phap lut.
Cac bén duong su ki két 02 hop ddéng hop tac kinh doanh va 02 hop dong dit
mua bat dong san trén co s& tw nguyén, pht hop véi quy dinh tai cac Diéu 116,
117 cta B9 luat Dan sy 2015 nén lam phat sinh quyén va nghia vu dan su cta
cac bén duong su.

Qua trinh thuc hién hop ddng

Sau khi ky két hop dong phia ba Yén di chuyén du sb tlen
3.300.000.000 dong cho Cong ty co phan dau tu KSFinance va Cong ty cb
phan KSHome Plus. Pén hét thoi han dau tu theo cac quy dinh trong 04 hop
dong cling nhu da gia han cho den trude khi ba Yén khoi kién ra Toa an cap SO
tham phia bi don COng ty c6 phan dau tu KSFinance va Cong ty cd phan
Kchua thanh toan cho ba Yén bat ky mot khoan tién nao.

Pbi v6i s6 tién ma Cong ty co phan dau tu KSFinance va Cong ty cd
phan Kphai tra cho ba Yén, Toa an cép so tham c6 nhan dinh:

“...Vé phin lgi ich theo HP: Viéc thod thudn ky két vé phan loi ich
gitta 2 bén la tw nguyén, khong trai quy dinh phdp ludt nén duoc chdp nhan.
Cu thé:

Theo HP hop tdc kinh doanh sé ITLH00041902 ngay 23/2/2022 va Phu
luc thi loi nhudn dwoc huong la 11%/mam twong dwong voi s6 tien loi ich:
16.803.836d. Loi ich theo phu luc HP dén 23/02/2024 la 13%: 39.000.000d;
Thurdng cudi ky: 2.100.000d.

Theo HP hop tic kinh doanh sé IHRH00178211 ngay 11/8/2022 lpi
nhugn dwoc hwong la 10.5%/mam twong dwong véi so tien loi ich:
105.000.004.

Theo HD ddt mua bat déng san sé6 CTTLO0045257 ngay 10/1 0/2022 va
Phu luc thi loi nhudn dwoc huwong la 10.3%/mam twong dwong véi sé tién loi
ich: 103.000.0004.

Theo HP dit ché giao dich bdt dong san sé CFSH00016087 ngay
22/8/2022 va Phuy luc thi loi nhudn dwoc huong la 10%/mam va loi ich nhan
thém 1% twong dwong véi sé tién loi ich: 110.000.000 dong.

Xét khodn yéu cdu vé lii chgm thanh todn: Nguyén don yéu cau mirc
ldi chdm thanh todn la ¢6 can cit. HPXX dp dung theo Diéu 357 va khodn 2
Piéu 468 Bo ludt dan sw, tinh mirc 1di sudt chdm thanh todn la 10%/nam. Nhuw
vay:

Déi véi HP hop tdc kinh doanh s6 ITLH00041902 ngay 23/2/2022 tién
ldi phat sinh ké tir ngay 24/02/2022 tinh trén khodn dau tw géc chwa tra voi
mike 1di sudt 10%/ndm tinh dén ngay xét xir la 29/5/2024 la: 300.000.000 dong
x 10% x 96 ngay cham thanh todn/365 = 7.890.410 dong.

Poi véi HP hop tac kinh doanh s6 IHRH00178211 ngay 11/8/2022 tién
1di phat sinh ké tir ngay 12/8/2022 tinh trén khodn dau tie goc chuea tra véi mirc
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ldi sudt 10%/mam tinh dén ngay xét xir la 29/5/2024 la: 1.000.000.000 dong x
10% x 292ngay chdm thanh todn/365 = 80.000.000 dong.

Poi véi HP ddat mua bat dong san s6 CTTL00045257 ngay 10/10/2022
tién 1di phat sinh ké tir ngay 11/10/2022 tinh trén khodn dau tw goc chua tra
véi mike 1di sudt 10%/nam tinh dén ngay xét xir la 29/5/2024 1a: 1.000.000.000
dong x 10% x 232 ngay chgm thanh toan/365 = 63.561. 644d0ng

Doi voi HD dat cho giao dich bdt dong san s6 CESH00016087 ngay
22/8/2022 tién ldi phat sinh ké tir ngay 11/10/2022 tinh trén khodn dau tw goc
chira tra véi mike 1di sudt 10%/nam tinh dén ngdy xét xir la 29/5/2024 la:
1.000.000.000 dong x 10% x 281 ngay chdm thanh todn/365 = 76.986.301
dong...”.

Tai phién toa nguoi dai dién theo iy quyén ctia bi don dé nghi Hoi dong
xét xtr xem xét tinh lai s tién loi ich trong han con lai va tién cham thanh toan
trong cac hgp dong 02 hop dong hop tac kinh doanh va 02 hop dong dat mua
bat dong san. Tuy nhién, sau khi xét xtr so tham phia bi don khong khang céo
nén Hoi déng xét xir khong co cin cir dé xem xét yéu cau nay cta phia bi don.
Tda an cip so tham tinh tong sb tién gdc, loi ich phat sinh va 1di chdm thanh
to4n bi don phai thanh toan cho ba Yén (ddi voi ca 4 Hop déng) la:
3.904.342.191 dong 1a ¢o cén cu.

3.2. Bdi v6i yéu cau khai kién cua ba Yén budc Cong ty c¢d phan phét
trién tdp doan Sunshine phai thuc hién nghia vu bao lanh theo thu bao lanh
ngay 16/12/2022.

Ngay 16/12/2022, Cong ty c6 phén phat trién Tap doan Sunshine da phat
hanh 01 Thu bao l1anh cho céc hop dong dugc ky két gitra ba Nguyén Pham
Kim Ngan — Nguyén don va Cong ty ¢o phan dau tu KSFinance bi don. Theo
cac noi dung trong Thu bao lanh thé hién:

“1. Pham vi bado lanh: Cdc nghia vu thanh todn cua bén dwoc bao lanh
(ké cd nghia vu hodn tra khoan tién bao dam ddt mua, chi trd loi ich, béi hodn
va boi thirong thiét hai) cho bén nhén bdo lanh phdt sinh tir Hop dong.

2. Hiéu luc bao lanh: Thur bao lanh ¢6 hiéu luc ké tir ngay phat hanh va
hét han sau khi toan bé nghia vu dwoc bao lanh néu tai Muc I da duoc thuc
hién hodc gidi triv day di: Khi bén nhdn bdo lanh chuyén nhwong Hop dong
theo diing quy dinh thi Thw bdo lanh ndy ciing dwoc tir dong chuyén nhiong
theo va co hiéu luc rang budc véi bén nhdn chuyén nhuwong cua bén nhan bao
lanh”.

Trong qué trinh giai quyét vu an tai cAp so tham thé hién Ba Yén da giao
ndp cho Toa an cdp so tham Thu bao lanh ctia CONg ty cd phan phat trién Tap
doan Sunshine phat hanh ngay 16/12/2022. Nhu d3 phan tich & trén, khi chap
nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don thi chap nhan yéu cau nay cia nguyén
don bugc Cong ty cO phan phat trién Téap doan Sunshine thuc hién nghia vu
bao 1anh khoan tién phat sinh tir 02 Hop dong hop tac kinh doanh.

Con d6i v6i cac hop dong dat mua bat dong san duoc ky két gitra ba
Nguyeén Pham Kim Ngéan — Nguyén don va Cong ty c6 phan K- Bi don phia
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Cong ty c6 phan phat trién tdp doan Sunshine khong c6 thu bao 1anh nén Cong
ty co phan phét trién tdp doan Sunshine khong phai thuc hién nghia vu bao
lanh khoan tién phat sinh tir 02 Hop dong dit mua bat dong san duoc ky két
giita ba Nguyén Pham Kim Ngan va Cong ty c6 phan KSHome Plus; Hoi dong
xét XU xem xét sira an so thim & ndi dung nay.

Tt nhiing phan tich trén, Ho1 déng X6t X1t co can ci dé chép nhan mot
phan khang cdo ctia nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan va sitra 4n so tham.

Quan diém cta Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi phu hop véi
nhan dinh caa Hoi dong xét xir.

[4]. V& 4n phi:

4.1. An phi dan SU SO thém

Can ctr Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qudc hoi vé an phi 18 phi Toa an. Cong ty co phan Pau tu KS
Finance va Cong ty ¢ phan Kphai chiu 4n phi dan sy so tham.

Ba Luong Thi Bach Y khong phai chiu an phi dan sy so tham

4.2. An phi dan su phtc tham: Cong ty c6 phan phat trién Tap doan
Sunshine khong phai chiu 300.000 déng an phi dan su phlc tham.

Boi cac I€ trén!

QUYET PINH:

Can cu:

- Khoan 2 Biéu 308; Diéu 147 cta B luat T tung déan sy;

- biéu 280, Diéu 357; biéu 513; Diéu 466 cua Bo luat Dan su;

- Khoan 2 Piéu 26 cta Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc Hoi vé an phi, 1 phi Toa an.

Xir:

1. Stra ban 4n dan sy so thdm sb 91/2024/DS-ST ngay 29+31/5/2024 cua
Toa &n nhan dan quan Nam Tur Liém, Thanh phé Ha Noi va quyét dinh cu thé
nhu sau:

1.1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta ba Luong Thi Bach Y ddi véi
Cong ty c6 phan dau tu KS Finance va Cong ty co phan KSHome Plus.

1.2. Budc Cong ty co phan dau tu KS Finance tra cho ba Luong Thi
Bach Y céc khoan tién phét sinh tir 02 hop dong hop tac kinh doanh tinh dén
ngay 29/5/2024 tong cong: 1.550.794.246 dong, trong d6: Khoan dau tu goc:
1.300.000.000 ddng; Khoan loi ich: 162.903.836 dong; Tién 1di cham thanh
toan: 87.890.410 ddng.

1.3. Budc Cong ty cb phan Ktra cho ba Lwong Thi Bach Y céc khoan
tién phat sinh tir 02 hop dong dat mua bat dong san tinh dén ngay 29/5/2024
tong cong: 2.353.547.945 ddng, trong d6: Khoan dau tu gdc: 2.000.000.000
dong; Khoan loi ich: 213.000.000 dong; Tién 1ai chdm thanh toan: 140.547.945
dong.

1.4. Trudng hop Cong ty c¢6 phan Pau tu KS Finance khong thanh toan
hoic thanh toan khong diy du thi budc Cong ty c¢d phan tip doan Sunshine
phai tra thay cho Cong ty c6 phan Pau tu KS Finance theo Thu bao lanh ngay
16/12/2022 da ky.
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Sau khi an c6 hiéu lyc phéap luat, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an
dan sy ciia ngudi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong tit ca céac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chju khoan tién 13i cham
tra d6i véi so tién chua thi hanh xong theo muc lai suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

2. Vé an phi:

2.1. An phi dan sy so thAm:

~ Nguyén don ba Luong Thi Bach Y khong phai chiu an phi dan sy so
tham.

Cong ty C6 phan Pau tu KS Finance phai chiu 58.523.827 dong an phi
dan su so tham. Cong ty c6 phan Kphai chiu 79.070.959 dong an phi dan sy so
tham.

2.2. An phi dan sy phuc tham:

Cong ty co phan phat trién tap doan Sunshine khong phai chiu an phi
dan sy phuc tham. Hoan tra Cong ty co6 phan tap doan Sunshine sO tién
300.000 dong tam ung an phi da ndp theo bién lai thu tién sé 0009934 ngay
08/8/2024 tai Chi cuc thi hanh &n dan sy quan Nam Tt Liém (but luc 167).

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh 4n Dan su thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; Thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dén su.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Ngi;
- TAND qudn Nam Tw Liém;
- Chi cuc THADS qudn Nam Tir Liém,
- Cac duwong su;
- Luu van phong,
- Luru hé so vu dn.

Pinh Nhuw Lam
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