TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN LONG BIEN Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
THANH PHO HA NOI

Bén 4n sb: 124/2022/DS-ST(KDTM)
Ngay: 27/8/2022

VIV: Tranh chdp doi tai san cho thué phéat
sinh tir hop dong va boi thuong thiét hai.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN LONG BIEN, THANH PHO HA NOI
- Thanh phin Hpi dong xét xiv so tham gom cé:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Hoang Thuy Duong Ngoc Anh
Cdc Hoi tham nhan dan :
1. Ong Nguyén Pirc Thang
2. Ba Lé Kim Phuong

- Thuw ky phién toa: Ba Pham L¢ Quyén - Thu ky Toa an nhan dan quan
Long Bién.

- Dai dién Vién kiém sat nhin din qudn Long Bién tham gia phién
toa: Ong BUi B4ch Thanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 26 va 27/8/2022, tai tru s& Toa an nhan dan quan Long
Bién, xét xir so thim cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 119/2021/TLST-DS
ngay 08/11/2021, vé viéc “Poi tai sin phat sinh tir hop dong thué kiot va boi
thuwong thiét hai” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sb 59/2022/QPXXST-
DS ngay 25/7/2022 va Quyét dinh hoan phién toa s6 55/2022/QDST-DS ngay
15/8/2022, gitra cac duong su:

Nguyén don: Cong ty TNHH MTV dich vu nha ¢ va khu d6 thi (HUDS)

Dia chi: s6 1 Nguyen Hiru Tho, phuong Pai Kim, quan Hoang Mai, Ha Noi.
Pai dién theo 1y quyén ciia nguyén don:

1. Ong Truong Quoc H — Giam déc Xi nghi¢p 4

2. Ong Nguyén Chién Th — Phé Giam ddc Xi nghiép 4
Dia chi: Chi nhanh Cong ty TNHH MTV dich vy nha ¢ va khu do thi -Xi
nghi¢p 4 (so 1 Nguyen Hitu Tho, Pai Kim, Hoang Mai, HN)
Theo Gidy oy quyén ngay 08/7/2021 cua HUDS.
Cé mdt éng Nguyén Chién Th

Bi don: Ba Ha Thi U, sinh nam 19XX
Dia chi: phuong Giang Bién, quan Long Bién, thanh phé Ha Noi.
Dai dién theo uy quyén cua bi don: Ong Trinh Khanh Toan (sinh nim 1972;
dia chi: s6 16 ngach 3 ngd 814 Puong Lang, phudng Lang Thugng, quan
Péng Pa, Ha Noi).
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(Ba U va éng Todn c¢é mdt trong qud trinh xét xit, viang mdt lic tuyén dn
nhung khong co ly do).
Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Luit su Nguyén
Hiru Hung — Cong ty Luat TNHH MTV Phu Sa (dia chi theo DPKKD: s6 254,
ngd 2, to dan pho so 2 ba Sy, phuong Kién Hung, quan Ha Dong, Ha No1).
Dia chi lién h¢ (do Luat su Hung cung cap tai phién toa): P.2606 toa
nha HH2 Bac Ha, s6 15 T6 Hitu, quan Nam Tt Liém, thanh phd Ha Noi.
(Co mat).
Ngudi ¢é6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Uy ban nhan dan thanh ph6 Ha Noi
Di;l chi: 12 pho Lé L‘ai, quan Hoan ’Kiém, thanh pho Ha Noi1
Vang mat (co don dé nghi xét xu vang mat)
2. Tong Cong ty dau tu phat trién nha va do thj (HUD)
Dia chi: Toa nha HUD TOWER, s6 37 Lé Van Luong, phuong Nhan Chinh,
quan Thanh Xuan, Ha Noi1
Co mat.
NOI DUNG VU AN:
Tai don khoi kién va trong qua trinh xét xi, dai dién hop phdp ciia
Nguyén don trinh bay:

Cong ty TNHH mdt thanh vién Dich vu nha ¢ va khu d6 thi (sau day
goi tat la “nguyén don” hodgc "HUDS”) la don vi 100% von nha nudc truc
thugc Tong Cong ty Pau tu phat trién nha va do thi (sau day goi tat la “Tong
HUD”) dugc giao quan 1y va khai théc tai san cia nha nudc 1a cac kidt/siéu
thi tang 1 cac chung cu tai Khu do thi Viét Hung, quan Long Bién, Ha Noi.

Ngay 01/5/2015, HUDS giao két Hop dong cho thué kidt so
493/15/HDTKO/XN4 (sau ddy goi tat la “Hop dong”) v6i ba Ha Thi U (sau
day goi tat la “bi don” hodc “ba U”) v4i nhitng ndi dung chinh sau day:

v Pia diém: kiét s6 03, tﬁng 1, chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung, quan
Long Bién, thanh phé Ha N§i;

v/ Dién tich thué: 28,7m? (tinh theo thdng thuy);

v Muc dich: str dung dé kinh doanh tap hoa, giai khat, quﬁn ao, gir:iy
dép, van phong, cat toc, gdi dau, cura hang internet;

v/ Thoi han ké tir ngay 01/01/2015 dén hét ngay 31/12/2016;
v Pon gia thué: 120.000d/m2/thang (bao gém thué VAT);
(Gia tri ctia hop dong 1a 82.656.000 dong)
v Ngog‘li ra con théq thuan vé trach nhiém cua céac bén, vi pham va xtur 1y
vi pham, cham duat hop dong...
Sau khi Hop dong hét hi¢u luc, ba U khong thanh 1y Hop dong cfl, gitta
cac bén khong ky Hop dong méi ma van st dung trai phép mat bang. Can ctr
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vao DPiéu 9 cua Hop ddong, nguyén don di nhiéu l1an van dong ba Ha Thi U
thanh toan tién sir dung mat bang kidt, thanh ly Hop dong va tra lai mat bang
kidt s6 03, tang 1, chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung cho HUDS nhung ba U
khong hop tac.

Yéu cau cu thé ciia Nguyén don:

(1) Bé nghi Toa an quan Long Bién budc ba Ha Thi U di roi tai san va
tra la1 mat bﬁng kibt sb 03 tﬁng 1 chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung, quan
Long Bién, thanh phé Ha Noi cho Cong ty TNHH mot thanh vién Dich vu
nha & va khu do thi;

(2) Yéu cau ba Ha Thi U boi thuong thiét hai cho Céng ty TNHH mot
thanh vién Dich vy nha & va khu d6 thi twong duong véi s6 tién thué mat bang
ki6t tam tinh tir ngdy 01/6/2016 dén hét ngay 26/8/2022 1a 252.927.436 dong
(Bang chiz: Hai tram ndm muoi hai trigu, chin trém hai muwoi bay nghin, bon
tram ba muoi S4U dong);

(3) Ba U con phai tiép tuc chiu s tién sir dung kidt phat sinh ké tir sau
ngay 26/8/2022 cho dén khi thuc té ban giao mat bang kiét cho HUDS va lai
suat cham tra thi hanh an (néu co).

Cin ctr dé nguyén don yéu cau boi thuong thiét hai vé tai chinh:

- V& don gia: Theo Vin ban sé 462/UBND-DT ngay 17/02/2021 cta
UBND thanh ph6 Ha Noi vé gia thué kidt ting 1 dé Tong cong ty dau tu phét
trién nha va do thi (HUD) truy thu tién ddi véi cac t6 chirc, ca nhan dang str
dung tai cac kit tang 1 tai Khu d6 thi Viét Hung, quan Long Bién, thi kidt so
03 tang 1 chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung c6 don gia thué 1a 120.527
d6ng/m2/thang;

- V& dién tich: theo Hop dong thué kiét sb 493/15/HDTKO/XN4 ngay
01/5/2015 thi kidt s6 03 — P1 co6 dién tich ghi trong hop dong 1a 28,7m?.
HUDS di thué don vi do dac chuyén nghiép tién hanh do dac lai dién tich cac
kit thi kidt sb 3 ting 1 chung cu P1 c¢6 dién tich théng thuy 1a 28,03m? dién
tich nay 13 co s& tinh tién thué kibt tir khi ky hop dong dén nay;

- Thot gian: Thyc hién chi dao cia UBND thanh phé) Ha No6i, HUDS
truy thu tién sir dung trai phép cac kiét tang 1 chua ban giao ké tir ngay
01/6/2016, tinh dén ngay xét xir so tham 26/8/2022 13 2.245 ngay va dugc tiép
tuc tinh dén khi bi don thuc té ban giao mit bang kidt.

Bi don la ba Ha Thi U trinh bay: Gitra ba U va Cong ty HUDS c0 ky
Hop dong cho thué kidt s6 493/15/HDTKO/XN4 ngay 01/5/2015 d6i véi kidt
s6 03 ting 1 chung cu P1 khu db thi Viét Hung, quan Long Bién, Ha Noi. Vé
ndi dung Hop dong, ba U khong c6 ¥ kién gi, xac nhan da thanh toan hét tién
thué kit theo thoa thuan tai Hop dong, xac nhan hién nay Hop dong dd chdm
dut, gitra cac bén khong thoa thuan lai hay gia han Hop dong.
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Trudc yéu cau khoi kién cua nguyén don, bi don khong dong y va dé
nghi Toa an khong chip nhan yéu cau ctia Nguyén don: (1) khéng ddng ¥ tra
lai mat bang Ki6t s6 03 ting 1 chung cu P1 KPT Viét Hung va (2) khong
chap nhan s tién boi thuong thiét hai, bai nhimg 1y do sau:

- Tir naim 2008 ba U d3 phai bo ra mot so tién rat 1on dé mua lai Hop
dong va dé duoc ky Hop dong véi HUDS (midc du ngudi nhan tién khong
phai 1a ngudi cuia HUDS);

- Ban dau gia thué 1a 50.000d/m2/thang sau HUDS ty ¥ ting lén
190.000d/m2/thang ma khong théng nhit véi bén thué. Véi don gia ma
nguyén don yéu cau 1a 120.527d/m2/thang 1a qua cao.

- Tur thang 01/2016 dén nay bi don khong ky Hop dong thué véi don vi
nao, khong c6 ai thu tién va ciing khong biét ndp tién cho ai.

- Bi don van mong mubn duoc tiép tuc thué kidt va chép hanh viéc
dong tién, nhung 1a do chua théng nhat dugc murc gia nén chua nop. PE nghi
HUD, HUDS va UBND thanh phd Ha Ngi xem xét tao diéu kién cho bi don
duoc tiép tuc thué kibt s6 3 chung cu P1 KDT Viét Hung.

Mit khac kinh té suy thoai, dich bénh trién mién, thoi gian dich Covid-
19 thi mat hang ba U kinh doanh (ban hang com) phai déng ctra ngtrng kinh
doanh theo Chi thi ciia Chinh phu din dén kinh té kho khan.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan la Téong Céng ty dau tw phit
trién nha va dé thi (HUD) — Bé Xay dwng (sau ddy goi tat la “Téng HUD”)
trinh bay: Cong ty HUDS van dang dugc Téng Cong ty HUD giao quén ly
cac kidt, truy thu tién thué cac kit lién quan dén vu an va thuc hién viéc thu
hdi dé ban giao kit cho cac cdp nganh theo Hop dong sb 114/HPKT-TCT
ngay 14/11/2006 va Vin ban s6 2836/HUD-PCTT ngay 12/9/2019 vé viéc
giao nhiém vu/uy quyén cho Cong ty HUDS.

Thuc hién cac cong viéc duoc giao néu trén trong bdi canh bén thué
khong tu nguyén hoan tra kibt va tra tién thué, HUDS khéi kién cac ¢4 nhan, to
chic dang chiém giit ki6t dé yéu cu ban giao va tra sd tién tuong tng vé6i thoi
gian chiém gilt mat bang ki6t nhu don khéi kién 14 c6 co s6. Dé nghi Toa 4n
xem xét giai quyét cac yéu cau cua nguyén don theo quy dinh ctia phap luét.

Nguwoi c¢é quyén loi, nghia vu lién quan la UBND thanh phé Ha Nji
do S¢ Xay dwng thanh phé Ha Nji dai dién theo uy quyén: giao ndp tai licu,
chimg ctr 13 cac vin ban do UBND thanh phd va S¢ Xay dung ban hanh lién
quan dén tranh chap hop ddng thué kidt, ngoai ra khong co y kién bang gi khéc.

Tai phién toa:
- Cac dwong su khong thoa thuan duoc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

- Nguyen don gitr yéu cau khoi kién va 161 khai bd sung trong qua trinh
giai quyét vu an. Tiép tuc khang dinh Tong HUD c6 quyén khai thac, quan ly
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cac kibt ting 1 KDT Viét Hung trong thoi gian chua ban giao cho UBND
thanh phd quan 1y, trén co s¢ d6 Tong HUD da giao cho HUDS thyc hién
quyén nay, HUDS da ky hop dong thué véi céc to chure, ca nhan 1a dung.

- Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don, dai dién theo uy
quyén ctia bi don va bi don théng nhat trinh bay: Theo Quyét dinh sb
65/2004/QD-UB ngay 07/5/2004, Quyét dinh sé 76/2004/QD-UB ngay
19/5/2004 ctia UBND thanh phé Ha Noi, Quyét dinh sé 3819/QD-UB ngay
18/6/2004 ciia UBND thanh phd, Két luan s6 811 ngay 13/4/2015 ctia Thanh
tra Chinh phu... déu khéng c6 quy dinh nao cho Téng HUD va HUDS khéng
dugc quyén cho thué kidt, cac kidt nay phai ban giao cho UBND thanh phd
ngay sau khi hoan thanh viéc xay dung. Hop dong cho thué kit duoc ky két
gitta HUDS voi ba U tuy dugc ba U ty nguyén giao két, nhung vi HUDS
khong phai la chu tai san nén khong duoc cho thué, do vay hop déng nay da
sai ngay tur ban dau. Tuy nhién trong qua trinh giai quyét vu an ba U khong c6
yéu cau phan t6, tai phién toa cting khong yéu cau tuyén bd hop dong vo hiu
va giai quyet héu qua cua hop dong vo hiéu, van dé dua ra chi d¢ HDXX xem
xét, can nhac khi quyét dinh.

Y kién d6i v6i yéu cau khai kién cua nguyén don:
,+Ba U dong ¥ ban giao kiot tuy nhién la ban giao cho UBND thanh
pho chir khong dong y ban giao cho Tong HUD hay HUDS vi cho rang Tong
HUD va HUDS ky hop dong cho thué kidt da 14 sai, thi nay khong thé tiép tuc

giao dich voi bén vi pham; vé yéu cau di ri tai san thi hién nay tai san gin
lién voi kibt 1a khong co gi, chi con tai san lat vat cta ba U.

+ Pbi v6i yéu cau truy thu sb tién st dung kibt: Ba U khong dong y vi
cho rang khong str dung trai phép kidt, so tién 1am can cl tinh don gia truy
thu 1a ménh Iénh hanh chinh 4p dat khong phu hop véi thod thuén trong hop
dong, mit khac nhu trinh bay & trén thi HUD va HUDS d4 vi pham thi khong
duoc quyén di thu tién ctia nguoi st dung kidt, néu co thi ba U s& ndp tién cho
UBND thanh phé chtr khong ndp cho HUDS. Ngoai ra, d& nghi HDXX xem
xét tai don khai kién HUDS yéu cau s6 tién tinh tir 01/6/2016 dén 30/9/2021,
tai phién Toa HUDS lai yéu cau tinh dén ngay xét xtr so thim c6 vuot qua yéu
cau khoi kién hay khong.

- Pai dién theo uy quyén ctia HUD: viéc HUDS ky hop dong cho thué
ki6t va thuc hién viéc truy thu tién str dung kidt, thu hoi mat bang 1a dugc uy
quyén ctia HUD. Yéu cau khoi kién cia HUDS 1a ¢6 cin ctr, d& nghi Toa an
chap nhén toan bd yéu cau khai khoi kién caa nguyén don.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Long Bién phat biéu:

+ Viéc tuan theo phap luat ciia Tham phan, Hoi dong xét xir va Thu ky
Toa &n: da chip hanh ding quy dinh tai Diéu 48 cta Bo luat T4 tung dan su,
Toda an nhan dan quan Long Bién thu 1y vu 4n 1a ding tham quyén, Xx4c minh
thu thap ching ctr, giri hd so cho Vién kiém sat nghién ctru, cip tong dat cac
van ban t6 tung cho VKS va duong su dung quy dinh. Viéc chap hanh phap
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luat ciia ngudi tham gia td tung: Cac dwong su di chip hanh cac quy dinh tai
Diéu 70, 71 Bo luat TS tung dan su.

+ Y kién vé viéc giai quyét vu an: Bi don dang sir dung kit tai ting 1
chung cu cao tang khu d6 thi Viét Hung do HUDS 1a don vi dugc giao kinh
doanh khai thac va quan 1y sau khi di hét hop ddng thué ma khéng tra kidt,
khong tra tién sir dung 1a xAm pham dén quyén va loi ich hop phap cua
Nguyén don. Dé nghi hoi ddng xét xir chip nhan toan bo yéu cau khai kién
ciia Nguyén don. Bi don phai chiu an phi ddi v6i yéu cau khoi kién cua
nguyén don dugc chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can clr vao tai liéu, chimg ctr d3 duoc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Quyén khoi kién, Quan hé phdp ludt tranh chdp V& pham vi gidi
quyét vu an:

Tai don khéi kién, cac ban ty khai, vin ban y kién va Bién ban lay 10
khai ngay 01/6/2022, nguyén don di khang dinh rd yéu cau khoi kién gom cé:
(1) Truy thu tién si dung trdi phép cdc kiét tang 1 KPT Viét Hung va (2) Thu
héi mdt bang cdc kiot tang 1 KPT Viét Hung dé ban giao cho UBND thanh
phé Ha Ngi. “Péi véi Hop dong cho thué kiét thi chiing t6i khéng tranh chdp,
boi I¢ cdc bén tham gia hop dong déu chdp hanh ding va day dii quyén va
nghia vu cua bén thué va cho thué trong thoi gian HP con hiéu luc phap ludt.
Pén nay cac hop a”éng déu da hét hiéu luc, viéc bén thué khong tra lai mat
bang la dang sir dung trdi phép va vi pham phdp ludt”

Qua trinh giai quyét vu an, bi don cling thtra nhan viéc giao két hop
d6ng 1a ty nguyén, qua trinh thyuc hién hop dong khong xay ra van dé gi, chi
dén khi HUDS théng bao ban giao cac kiot cho UBND thanh phd thi ba U
khong tiép tuc ndp tién, cling khong ban giao kiot nén méi xay ra tranh chap.

Dén nay kidt s6 3-P1 KPT Viét Hung van nam trong s6 cac kibt duoc
UBND thanh phé Ha Noi yéu cau Tong HUD thu héi dé ban giao cho Thanh
phé, Té)ng HUD giao cho HUDS va cac don vi thanh vién thyc hi¢én nhi¢ém vu
nay. Mit khac, Hop dong thué kidt s6 493/15/HDTKO/XN4 ngay 01/5/2015
duoc ky két gitta HUDS véi ba Ha Thi U. Do vay HUDS c6 quyén khoi kién.

Cong ty TNHH mot thanh vién Dich vu nha ¢ va khu dé thi (HUDS) la
doanh nghi¢p duogc thanh 1ap theo quy dinh ctuia phép luat, c6 dang ky kinh
doanh, ¢ co ciu to chic, ¢6 tai san va hach toan doc lap va dugc nhan danh
minh tham gia quan hé phap luat mét cach doc lap. Do vay, HUDS la phap
nhan theo quy dinh tai Piéu 74 cia Bo luat Dan su.
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Can cu vao don khoi kién cia Nguyén don la Cong ty TNHH mot
thanh vién Dich vu nha ¢ va khu d6 thi (HUDS) doi mit bang cho thué phat
sinh tir hop ddng cho thué kidt va s tién sir dung trai phép mit bang, ca hai
bén giao két hop dong déu co ding ky kinh doanh va cing c6 muc dich loi
nhuén do vay déy 1a tranh chip vé kinh doanh thwong mai thudc thim quyén giai
quyét ctua Toa an theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 30 cua B luat TH tung dan su.

Bi don va noi thuc hién hop déng déu co dia chi tai quan Long Bién,
nguyén don ndp don khoi kién va Toa an nhan dan quan Long Bién thu ly,
giai quyét vu 4n 1a diing tham quyén theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Diéu
39 va Piém g Khoan 1 Piéu 40 cua B¢ luat T6 tung dan su.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don khong co yéu cau phan td, do vay
pham vi giai quyét vu an theo yéu cau khai kién ctia nguyén don.

[1.2] Pai dién theo uy quyén cia UBND thanh phd Ha Noi da dugc
triéu tap hop 1é nhung c6 don dé nghi xét xir vang mat. Do vy, cin cir vao
Diéu 227 cua Bo luat T6 tung dan su, Toa an xét xu Véng mat dai dién theo uy
quyén cia UBND thanh phd Ha Nbi.

[2] Xét Hop dong sb 493/15/HDTKO/XN4 ngay 01/5/2015, Hoi dong
xét x{r nhan thay:

[2.1] Cong ty TNHH MTV Dich vu nha ¢ va khu do6 thi (HUDS) duoc
thanh 1ap trén co sé Gidy chting nhan ding ky kinh doanh s6 0101042990 do
Phong Pang ky kinh doanh thudc S& Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi
cap lan dau ngay 03/01/2006, thay d6i lan thwr thir 9 ngay 04/7/2013, thar 10
ngay 04/12/2018 voi cac nganh nghé kinh doanh: Kinh doanh bat dong san,
kinh doanh phat trién nha, khu d6 thi va khu céng nghiép; cung cap quan ly
cac dich vu nha & cao tang, quan 1y khu cong cong trong nha chung cu, khai
théc céc dich vu kidt;...

[2.2] Theo Quyét dinh s6 3819/QD-UB ngay 18/6/2004 ciia UBND
thanh phé Ha Noi thi Tong HUD dugc giao 1a Cha dau tu xdy dung Khu do
thi méi Viét Hung. Theo d6, Thanh phé thu hoi 1.980.233m? dat tai céc
phuong Viét Hung, Giang Bién, Thugng Thanh, Ptrc Giang, quan Long Bién
giao cho Téng HUD dé dau tu xay dung Khu d6 thi mo1 Viét Hung, dién tich
tang 1 1am dich vu, dbi voi tang 1 cac chung cu cao ting phai ban giao cho
Thanh phé, khéng tinh tién.

Niam 2011, Tong HUD hoan thanh xdy dung du 4n Khu do thi méi Viét
Hung va dua vao s dung. Sau d6 Tong HUD giao cho HUDS quén 1y van
hanh 27 chung cu 05 tang, 12 chung cu cao tang tai KDT Viét Hung, bao
gdm viéc quan 1y va cho thué 74 kibt, 08 siéu thi ting 1 tir ndm 2006 thong
qua giao két Hop dong s6 114/HPKT-TCT ngay 14/11/2006 gitta Téng HUD
va HUDS, cho dén nay Tong HUD van xac nhan HUDS vén dang dugc HUD
giao quan 1y céac kibt, truy thu tién st dung kiét theo Hop dong s6 114 ngay
14/11/2006 va van ban s 2836/HUD-PCTT ngay 12/9/2019 vé viéc giao
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nhiém vy/uy quyen cho Cong ty HUDS. Theo d6, HUDS di ky hop dong thué
kidt, siu thi tai tang 1 chung cu cao taing KDT méi Viét Hung véi cac to
chtrc, ca nhan trong d6 cé kibt sb 3-P1 voi ba Ha Thi U.

[2.3] Hop dong thué kibt s6 493/15/HDTKO/XN4 ngay 01/5/2015 gitta
HUDS véi ba Ha Thi U vé viéc thué kidt s6 3 chung cu P1 ¢6 thoi han thué tir
ngay 01/01/2015 dén hét ngay 31/12/2016. Noi dung chinh cta hop ddng:
HUDS dong ¥ cho Ba Ha Thi U thué mit bang kidt s6 3 chung cu P1 khu d6
thi Viét Hung, dién tich thué la 28,7m2, thoi han hop déng tinh tor ngay
01/01/2015 dén hét ngay 31/12/2016, muc gia thué 1a 120.000
déng/m2/thang, tong gia tri hop dong 1a 82.656.000 dong. Trong giai doan
nay, HUDS véi tu cach 1a bén cho thué kibt tiép nhan va thuc hién theo chi
dao tai mot sé van ban nhu sau: Két luan s6 811/KL-TTCP ngay 13/4/2015
ciia Thanh tra Chinh phu vé viéc chap hanh phap luat vé quan ly, sir dung
von, tai san tai Tong HUD, Nghi quyét s6 565/NQ-HPTV ngay 12/8/2015
ctia Tong HUD, Vin ban sb 57/TB-UBND ngay 05/4/2016 cia UBND thanh
phd Ha Nbi vé viéc Thong bao két luan cua Cha tich UBND Thanh phé Ha
Noi tai cudc hop vé ban giao, tiép nhan cac cong trinh ha téng k¥ thuat, ha
tang x4 hoi tai KDT méi Viét Hung, Van ban sd 3232/UBND-KT ngay
01/6/2016 ctia UBND thanh phd Ha Noi v/v yéu cau Tong HUD cham dut
viéc cho thué Kiot.

Tai Két luan s6 811 va cac van ban cia UBND Thanh phé déu xac dinh
Toéng HUD va cac don vi thanh vién khong ban giao céac kiét ting 1 chung cu
cao tang cho Thanh phd ma ky hop dong cho thué kidt va thu tién d6i voi cac
t6 chirc, ca nhan 1a khong dung. Tuy nhién ciing tai cac van ban sd 57/TB-
UBND ngay 05/4/2016 (BL.215), s6 3232/UBND-KT ngay 01/6/2016 (BL.
87), s6 107/TB-VP ngay 16/4/2019 (BL.210) ciia UBND Thanh phd dé chi
dao HUD dimg viéc tiép tuc cho thué, “xdy dung phwong dn sir dung tang
| “doi véi cdc kiot dén 31/12/2019 hét han hop dong: yéu cau Tong HUD
ban giao cho UBND qudn Long Bién dé t6 chirc ddu gid theo quy dinh ngay
sau khi hét han hop dong”, “doi véi 82 kiot hop dong ma Tong HUD da ky
két va két thiic tir 01/6/2016: ... chi cho phép thué dén hét 31/12/2019, sau dé
Tong HUD thu hoi va ban giao cho UBND qudn Long Bién” ... Do viy, duoc
xem 1a UBND Thanh phd yéu cdu Tong HUD khic phuc sai pham, khéng
budc phai thu hdi, huy bo cac hop dong thué tai thoi diém truée ma van cho
ton tai dén hét 31/12/2019, tuy nhién phai thu hdi mat bang dé thuc hién viéc
ban giao, truy thu tién sir dung kit va ndp vao ngan sach nha nudc theo quy
dinh cua phap luat. Y kién cta bi don tai phién toa cho rang hop dong cho
thué kidt dugc ky két gitta HUDS voi ba U vo hiéu, HUDS khéng c6 quyén
doi tién ciing nhu doi mit bang kit 1a khong cb co sd.
[2.4] Ngay 01/5/2015 HUDS va bi don 14 ba Ha Thi U da ky két Hop
dong cho thué kidt s6 493/15/HDTKO/XN4 ¢ noi dung: HUDS dong ¥ cho
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Ba Ha Thi U thué mit bang kibt s6 3 chung cu P1 khu db thi Viét Hung, dién
tich thué 1a 28,7m2, thoi han hop dong tinh tir ngay 01/01/2015 dén hét ngay
31/12/2016, murc gia thué 12 120.000 dong/m2/thang, tong gia tri hop dong la
82.656.000 dong. Noi dung va hinh thirc hop déng néu trén phu hop voi quy
dinh tai cac Diéu 401, 402, 403, 404, 405 va 406 cua Bo luat Dan sy nim
2005. Hop déng duoc xac 1ap trén co s ty nguyén gitra cac bén, muc dich va
ndi dung cua hop dong khéng vi pham diéu cAm cta phap luat, khong trai dao
dtrc xa hoi nén co6 hi€u luc va phat sinh quyén, nghia vu ddi véi cac bén tham
gia giao két.

[3] Xét yéu cau khai kién cta nguyén don:

Thuc hién Hop dong thué kidt sé 493/15/HDTKO/XN4, HUDS di ban
giao ki6t s6 3 chung cu P1 KDT méi Viét Hung cho ba Ha Thi U. Trong thoi
han cua Hop dong thi HUDS véi tu cach 1a bén cho thué kibt tiép nhan va
thuc hién theo chi dao cia UBND thanh phé Ha Noi, theo d6 HUDS va phai
dimg ky hop dong thué va tién hanh ban giao cac kibt, siéu thi ting 1 KDT
moi Viét Hung cho UBND Thanh phé quan 1y.

Nhu vay, viéc thuc hién hop dong bi gian doan vi 1y do khach quan
theo thoa thuan tai Khoan 7.2 Diéu 7 ctia Hop dong: Khi thay doi don vi qudn
Iy s¢ hitu mdt bang kiot theo quy dinh ciia co quan nhd nude cé tham quyén
thi phdi bdo triwée cho bén thué it nhdt 30 ngay dé lam cdc thi tuc thanh Iy
hop dong va di chuyén tai san, ban giao mdt bang. Theo @6, ké tir ngay
01/6/2016 HUDS dimng thu tién thué kidt va thong bao t6i ba Ha Thi U dé di
chuyén tai san, ban giao mat bang cac kidt dang thué cho HUDS 1a phu hop
v6i quy dinh ctia phap luat va thoa thuan trong hop dong.

Tai Bién ban ghi 161 khai ngay 07/01/2022 (BL.68-69), bi don 1a ba Ha
Thi U ciing khang dinh: “ddu ndm 2016” c6 nhdn dwoc “Théng bdo ngay
09/12/2015 vé viéc ban giao kiot”, gid thué néu trong hop dong la
120.000d/m2/thang, ban than da thuc hién viéc thanh toan tien thué kiot “dén
hét thang 6/2015, sé tién cu thé bao nhiéu thi téi khéng nhé ré”, dén thing
3/2021 ¢6 nguoi nhdn la HUDS dén yéu cdu ndp tién thué kiot nhung do
khéng biét la ai nén khéng ndp. Nhu vay, viéc ba U khong ndp tién st dung
ki6t ké tir thang 6/2016 va khong ban giao mit bang kidt cho HUDS 1a c6
that.

[3.1] Vé yéu cau bi don di chuyén tai san va tra lai mat bang kidt:
Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa ca nguyén don va bi don déu xac
dinh hién nay bi don dang quan 1y, str dung kidt s6 3 — P1 khu do thi Viét
Hung.

Theo Diéu 256 cua Bo luat Dan sy 2005 quy dinh: “Chu so hitu, nguoi
chiém hitu hop phap co quyén yéu cau nguoi chiem hitu, nguoi sw dung tai
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sdan, nguoi dwoc lpi vé tai san khong cé can cir phdp ludt doi véi tai san thudce
quyén sé hitu hodc chiém hitu hop phdp cia minh phdi tra lai tai san d6” .

K& tir sau ngay 31/12/2016 1a ngay hét thoi han thué theo hop dong, cac
bén khong ky hop dong méi hodc gia han hop dong cii, nén bi don c6 nghia
vu tra lai mat béng kidt s6 3 — P1 cho nguyén don, do bi don khong ty nguyén
tra lai nén nguyén don khdi kién yéu cau Toa 4n budc bi don phai di chuyén
tai san va ban giao kidt s 3 — P1 khu d6 thi Viét Hung cho nguyén don 1a c6
co s& nén duoc chép nhan.

[3.2] Vé yéu ciu bi don thanh toan tién thué va bdi thuong thiét hai
tuong tmg véi sb tién st dung mat bang kit sé6 3 — P1 KDT Viét Hung tir
01/6/2016:

[3.2.1] Tinh dén nay hop dong thué da hét han, bi don van tiép tuc s
dung ma khong tra lai tai san thué, dan dén gay thiét hai cho nguyén don vi
khong ban giao cho UBND thanh phd dé tiép nhan, t6 chirc kinh doanh khai
thac duoc, xam pham dén quyén va loi ich hop phap, xAm pham dén chinh
sach quan ly tai san cong.

[3.2.2] Tai don khai kién, nguyén don yéu cau bi don thanh toan tién
tinh tir ngdy 01/6/2016 dén hét ngay 30/9/2021, qué trinh giai quyét vu an bj
don van tiép tuc str dung kidt s 3 — P1 nén nguyén don yéu cau bd sung bdi
thuong thiét hai twong Ung vé6i tién thué mat bang tinh dén ngay xét xir so
tham, yéu cau bo sung ctia nguyén don nim trong pham vi khai kién nén
duoc chip nhan dé xem xét.

[3.2.3] Vé dién tich: dién tich ghi trong hop dong 28,7m? 14 trén co so
ban v&, tuy nhién ngay tir thang 6/2014 HUDS da moi don vi chuyén nghiép
tién hanh do dac lai dién tich cac kit trong d6 c6 kidt s6 3 — P1, ciing ké tir
2014 t6i nay, dién tich thong thuy cua kidt s6 3-P1 1am co sé tinh tién thué
kit duoc diéu chinh 1a 28,03m2 Viéc diéu chinh giam dién tich trong don
khéi kién c6 lgi cho bi don, nén ghi nhan sy ty nguyén nay cua nguyén don.

[3.2.4] Vé don gia 1am cin ¢t truy thu: HUDS cén c&t vao don gia tai
Phu luc kém theo vin ban sb 462/UBND-DT ngay 17/02/2021 cia UBND
thanh phd Ha Noi dé 1am co so truy thu tién thué kit, theo d6 gia thué kidt tai
nha P1 1a 120.527d6ng/m2/thang, don gia nay da dugc UBND Thanh pho
tham khao trén co s¢ Chimg thu s6 72201/CT-VVGC/BANS ngay 22/7/2020
cua Cong ty C6 phan Pinh gia Va Dich vu tai chinh Viét Nam. Bi don cho
rang tai Piéu 3 cia van ban sé 462/UBND-BT ngay 17/02/2021, UBND
thanh phd giao cho S& Tai chinh dy thao van ban giri B6 Tai chinh dé& nghi
huéng din nguyén tic, phuong phap, thAm quyén xac dinh gia thué kidt ting
1 d&é HUD truy thu ctia cac ho dang st dung.

Vé van dé nay HDXX xét thiy: tai Vin ban sé 17720/BTC-QLCS ngay
08/11/2021 cua B§ Tai chinh gui UBND thanh phé Ha Noi, theo d6 B Tai
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chinh khong c6 co s& phap Iy dé hudng din UBND Thanh phé vé nguyén téc
phu’O’ng phap, tham quyén xac dinh gla thué ki6t tang 1 de HUD truy thu s
tién d6i véi td chirc, ¢ nhan nhu dé xuat. Phia bi don cho rang gia ma HUDS
dua ra 14 cao so voi thuc té nhung khong chimg minh dugc gia thué thuc té tai
vi tri ki6t thudc chung cu P1 KPT Viét Hung véi timg thoi diém cu thé 13 bao
nhiéu. Do vay, tinh dén thoi diém xét xu, Phu luc kém theo vin ban s
462/UBND-PT ngay 17/02/2021 cia UBND thanh ph Ha Noi van 1a tai liéu
c6 gia tri & HUDS thuc hién viéc ap gia truy thu.

[3.2.5] V& s6 tién truy thu: HUDS yéu cau Toa 4n budc bi don phai tra
cho HUDS s tién theo don gia 1a 120.527d/m2/thang twong ng véi thoi gian
1a 2.245 ngay (tinh tr ngay 01/6/2016 dén hét ngay xét xir so tham la
26/8/2022), Hoi dong xét xtr nhan thay:

- Thoi gian tir 01/6/2016 dén hét ngay 31/12/2016 1a thoi gian c6 hiéu
luc cua hop déng, do vay don gia dugc tinh theo thoa thuan trong hop déng la
120.000d/m2/thang, sb tién cu thé la: 120.000d/m2/thdng x 28,03m2 x 6
thang = 20.181.600 dong (1);

- Thoi gian tir 01/01/2017 dén ngay 26/8/2022 (05 nam 07 thang 26
ngay), don gia 1a 120.527d/m2/thang, s6 tién cu thé 1a: 229.504.058 dong (2);

Tong 1a (1) + (2) = 249.685.658 ddng (hai trdm bon muwoi chin triéu,
sau tram tam muwoi lam nghin, sau tram nam muwoi tam dong).

[3.3] V& yéu cau ctia nguyén don budc bi don phai thanh toan sd tién sir
dung kidt phat sinh sau ngay 26/8/2022: Xét day 1a yéu cau boi thudng thiét
hai do vi pham nghia vy, theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 307 cua Bo luat Dan
su 2005 thi trach nhiém bu dép ton that vat chat thuc té duoc tinh thanh tién
do bén vi pham gay ra. Trong truong hop ndy, sau ngdy xét xtr so tham 1
chua c6 ton that thuc té nén khong c6 co sé dé xem xét.

[3.4] Bé dam bao quyén loi cta bén duoc thi hanh an, can ap dung cac
Dbiéu 357 va 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015 dé tinh 1ai suat trong thoi gian
cham thi hanh an. Nguyén don yéu cau bi don phai chiu khoan 1ai cham tra
khi thi hanh &n 14 c6 co s& chap nhan.

[4] Vé &n phi:

- Bi don phai chiu an phi so thim tuong Umg véi yéu cau cua nguyén
don dugc chap nhan.

- Nguyén don phai chi an phi so thim twong tng véi yéu cau khong
dugc chap nhan.

[5] Quyén khang cao: Bi don va dai dién theo uy quyén cua bi don ¢
mat trong sudt qué trinh xét xur, dén ngay tuyén an thi déu vang mat (nguoi
bao v¢ quyén va lgi ich hgp phap cho bi don c6 mat) nhung khong co6 1y do
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chinh dang, do vy thoi han khang cao ddi véi bi don dugc tinh tir ngay tuyén
an so tham.

Céc duong sy khic c6 quyén khang cdo theo quy dinh ctia phép lut.
Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Cin clr cac Diéu 305, 401, 402, 480, Khoan 4 Diéu 490 cua B¢ luat
Dan sy nam 2005; Diéu 357 va 468 cua Bo luat Dan sy nim 2015; Khoan 1
Diéu 147 va cac Diéu 271, 273 cia Bo luat T tung dan su; cac Khoan 1 va 4
Piéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2015/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Xir:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ciia Nguyén don 1a Cong ty
TNHH mot thanh vién Dich vu nha ¢ va khu d6 thi (HUDS) ddi véi bi don 1a
ba Ha Thi U.

2. Buoc ba Ha Thi U phai di ro1 cac tai san ra khoi kibt va tra lai mat
bang ki6t sd 3, ting 1, chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung, phudong Giang
Bién, quan Long Bién, thanh phd Ha Noi cho Céng ty TNHH mot thanh vién
Dich vu nha ¢ va khu do6 thi (HUDS).

3. Bi don 1a ba Ha Thi U c6 nghia vu thanh toan tién st dung kit s6 3,
tang 1, chung cu P1 khu d6 thi Viét Hung, phuong Giang Bién, quan Long
Bién, thanh phd Ha Noi tinh tir ngay 01/6/2016 dén ngay 26/8/2022 cho Céng
ty TNHH mét thanh vién Dich vu nha ¢ va khu d6 thi s6 tién 1a 249.685.658
dong (hai trdm bon muoi chin tridu, sau tram tdm muwoi lam nghin, sdu tram
ndam muoi tam dong).

4. Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an dan su cia ngudi dugc thi
hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén
phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta s tién con phai thi hanh an
theo murc 14i suét 1a 10%/nam twong ung véi thoi gian chua thi hanh an.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi
hanh &n dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh én, tu
nguyén thi hanh an 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 Biéu 30 Luat thi hanh &n dan su.

5. Bac cac yéu cau khac cta cac duong su.
6. V& an phi:
- Bi don 1 ba Ha Thi U phai chiu 12.484.238 dong 4n phi so tham.
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- Nguyén don 1a Cong ty TNHH mét thanh vién Dich vu nha ¢ va khu
d6 thi (HUDS) phai chiu 3.000.000 dong an phi kinh doanh thuwong mai so
tham, duogc trir vao s tién 5.510.000 dong tam Gng 4n phi dd ndp theo bién
lai s6 0064769 ngay 01/11/2021 cua chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Long
Bién. Nguyén don dugc nhan lai 2.510.000 dong.

7. Nguyén don, bi don va Téng Cong ty dau tu phat trién nha va do thi
(HUD) c6 quyén khang c4o ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.
UBND thanh phd Ha Noi ¢6 quyén khang cdo ban an trong han 15 ngay ké tir
ngay duoc téng dat hop 18 ban an./.

TM.HOI PONG XET XU SO THAM

Noi nhgn : Tham phan - Chu toa phién toa

- TAND Tp. Ha Noi;

- VKS Q. Long Bién,

- VKS Tp. Ha Néi;

- Chi cuc THADS Q. Long Bién;
- Céc duong su;

- Luu hd so;

- Luu vin phong. Nguyén Hoang Thuy Dwong Ngoc Anh



