TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET
THANH PHO HO CHI MINH NAM
Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sb: 615/2024/DS-PT
Ngay: 04/7/2024
Vv Tranh chap chd dé xe 6 t6 va
boi thuong thiét hai

, NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phuc thdm gém co:
Tham phéan — Chai tea phién tda: Ba Bli Thi Kim Dung
Céac Tham phan: Ba Phan Thi TU Oanh
Ba Nguyén Thi Kim Cuong

- Thuw ky phién toa: Ba Db Ngoc Phuong Thao — Thur ky Toa an nhan dan
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién tda: Ong Pong Van Nam - Kiém sét vién.

Vao cac ngay 02, 04 thang 7 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh
phé H6 Chi Minh, tién hanh xét xt phic tham cong khai vu an dan su thu Iy s6
414/2024/TLPT-DS ngay 08 thang 5 nam 2024 vé viéc “Tranh chap chd dé xe 6
t6 va boi thuong thiét hai”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 448/2023/DS-ST ngay 30 thang 11 ndm 2023
cua Toa an nh&n dan Quan 7, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang nghi, khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phic tham s6 2720/2024/QD-PT ngay
20 thang 5 nam 2024 giiia:

- Nguyén don: Cong ty trach nhiém hiru han P2.

Pia chi: Lau A, tda nha L.ting, s6 H duong N, khu A - D6 thi méi Nam
thanh phd, phuong T, Quan G, Thanh ph H6 Chi Minh.

~ Nguoi dgi di¢n theo phap lugt: Ong Tseng Fan C — Chuc vu: Tong Giam
doc.

Ngueoi dai dién theo iy quyén:

Ba Lé Nguyén Hoang N, sinh nim 1976. (C6 mit)

(Theo Giay uy quyén s6 614/PMH-PV.2023 ngay 19/7/2023).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Luat su Nguy@n
Thuy A, Vin phong luat sw Nguyén Vin H va cong su, thuoc Poan Luat su Thanh
phd H. (C6 mat)

Pia chi: S6 B duong X, Phuong A, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.



-Bi don: Ban quan tri chung cu G.

Pia chi: Chung cu G, khu phd T, phuong T, Quan G, Thanh ph Ho Chi
Minh.

Nguoi dai dign hop phép cua bi don:

Ba Vwong Tuyét L, sinh nim 1980 - Chtic vu: Trudng ban quan tri chung
cu Grand View.

Pia chi: D, Grand View D, CN1-3, phuong T, Quan G, Thanh phé H6 Chi
Minh.

Ngueoi dai dién theo iy quyén:

1/ Ong Nguyén Hiru D, sinh nam 1971. (Vang mat ngay 02, c6 mat ngay
04/7/2024)

Pia chi: A, G, CN1-3, phuong T, Quan G, Thanh phd H6 Chi Minh — Pho
Truong Ban quan tri.

(Theo Gidy uy quyén ngay 18/7/2023).

2/ Ong Lam Vin D1, sinh nim 1975. (Ving mit)

Pia chi: C, Grand View C, CN1-3, phuong T, Quan G, Thanh phé Hb Chi
Minh — Thanh vién Ban quan tri.

(Theo Gidy uy quyén ngay 18/7/2023).

3/ Ong Ho Ngoc T, sinh nam 1980. (C6 mat ngay 02, xin vang mat ngay
04/7/2024)

Pia chi: B, Grand View B, CN1-3, phuong T, Quan G, Thanh phé H6 Chi
Minh — Thanh vién Ban quan tri.

(Theo Giy uy quyén ngay 18/7/2023).

Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cho bj don:

Luat su Lé Thanh T1 (Cé don xin vang mat); Luat su Vii Pinh M (Vang
mat); Luat su Nguyén Thi Bich N1 (C6 mat) - Cong ty L2, thuoc Poan Luat su
Thanh phé H.

Cung dia chi: Tang B, Téanha I, s6 D duong N, phuong D, Quan A, Thanh
phd Hb Chi Minh.

- Nguwoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Cong ty cé phan Q (SSPM).

Dia chi: S6 D B, khu phé T, phuong T, thanh phd D, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Hoang Manh T2 — chac vu: Tong
Giam doc.

Nguoi dai dién theo ay quyén:

Ong Tran Hoang D2, sinh ndm 1967. (C6 mat)

Dia chi: S6 G M, duong C, P, phuong T, Quan G, Thanh ph H6 Chi Minh.

(Theo giay ay quyén s6 04/2023/UQ-NSG ngay 01/6/2024).

2/ Céng ty co phan Q (PMC). ,

biachi: s0 E H, phuong L, quan D, Thanh pho Ha Noi. o

bia chi chi nhanh :, s6 D duong P, phuong V, Quan C, Thanh pho Ho Chi
Minh.



Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Nguyén Hong M1 — chac vu: Tong
Giam doc. (xin vang mat)

3/ Céng ty cé phan Q.

Dia chi: S6 F duong H, phuong P, Quan G, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat: BA Pham Thi Thuy L1 — chac vu: Tong
Giam doc.

Nguoi dai dién theo ay quyén:

Ong Lé Tram Pai P, sinh ndam 1988. (C6 mat)

Dia chi lién lac: M2-20.16 goc A chung cu J, rach B, phuong P, Quan G,
Thanh phd H6 Chi Minh.

(Theo Gidy uy quyén sé 20/2024/UQ-KCX ngay 10/6/2024).

- Nguoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan 7, Thanh
phé H& Chi Minh.

- Nguoi khang cao: Bi don Ban quan tri chung cu G.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khdi Kién, don khoi kién sira doi bo sung, trong qua trinh giai quyét
Vu an va tai phién toa hém nay, dai di¢n theo uy quyen cua nguyén don ba Lé
Nguyen Hoang N trinh bay:

Vé yéu cau cong nhdn quyén s¢ hitu véi ché dé xe 6 t6:

Cin co vao Giay chang nhan quyén st dung dat s6 00032/1a
QSDD/2599/UB do Uy ban nhan dan Thanh phé H cap ngay 07/8/2002; Quyét
dinh s6 62/QD-BQLKN ngay 03/12/2004 cta Trudng ban Quan 1y Pau tu va Xay
dung K vé viéc Phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 khu can ho cao tang CN1-3;
Quyét dinh s6 705/QD-BXD ngay 27/4/2006 cua Bo X vé viéc tham dinh thiét ké
ki thuat Cong trinh chung cu cao tang The Grand V tai L& C. Cong ty trach nhiém
hitu han P2 (goi tit Cong ty P2) duoc Nha nudc giao dat va dau tu xay dung
Chung cu G (Khu nha & cao ting CN1-3) thudc Khu A — D6 thi mai Nam thanh
phd H6 Chi Minh vao ndm 2004. Cong trinh dwgc nghiém thu dwa vao sir dung
tir nam 2007 theo Bién ban nghiém thu hoan thanh x&y dung cong trinh dua vao
sur dung ngay 22/6/2007.

Can ct Quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500, Cong ty P2 da
dau tu xay dung 252 chd dé xe 6 to tai ting ham Chung cu G (dugc duyét 258 6
nhung thuc té Cong ty chi b tri 252 6 dé cu dan thuan tién dau xe). Trong s d6
¢ 16 chd da dugc Cong ty P2 ban cho khach hang tir nam 2007 dén 2013, cu thé
cac 0 s6: [16], [17], [33], [47], [49] (khéi nha A), [21], [26], [50], [56], [79], [90],
[91], [93], [107], [112] va [122] (khdi nha B) (duoc danh diu theo ban vé mit
bang tang ham)

Con lai 236 chd dau xe con lai 1a thuoc sé hitu riéng cia Cong ty P2 theo
cac can cu, co so phap ly sau:



Thi nhat, du an Khu d6 thi M (bao gém Chung cu G) 13 dy an dau tién tai
thanh phé H6 Chi Minh dugc Thi tuéng Chinh phi cho phép thyc hién thi diém
viéc cho nha dau tu nude ngoai thué dat xay dung nha & dé ban hoic cho thué ddi
v6i ngudi Viét Nam va cho ngudi nudc ngodi thué (theo Cong van sé 865/CP-
DDP1 ngay 28/07/1998 ciia Thu tudng Chinh phi).

Thi hai, du 4n dugc thuc hién theo Co ché dc thi do Chinh phu va Uy ban
nhan dan thanh pho P, cu thé nhu sau:

- Gidy phép dau tu s0 28/GP-HCM ngay 27/4/1998 cua Uy ban nhéan dan
Thanh pho H ve viéc cho phép Cong ty P2 thi diém xay dung khu pho M tai Khu
A dé ban cho cac doi tuong la cong dan Viét Nam.

- Cong van sb6 134/CP-QHQT ngay 01/02/2002 Chinh phu vé “Co ché va
phuong thirc kinh doanh cta Céng ty Lién doanh P2” tai Dy an Khu d6 thi M.

- Quyét dinh sé 112/2002/Qb-UB ngay 08/10/2002 cua Uy ban nhan dan
Thanh phd H “Quy dinh co ché va phuong thtc kinh doanh cua Céng ty Lién
doanh P2 thuéc Khu d6 thi M thanh phd H6 Chi Minh”. Theo khoan 6.1 Diéu 6
Co ché kinh doanh, Cong ty P2 c6 trach nhiém “Thuc hién thu tuc thué nha &, ban
nha &, chuyén quyén sir dung dat ¢ nghia vu tai chinh caa Cong ty theo quy dinh
cua Uy ban nhan dan thanh phé”.

- Cong vin sb 4584/UB-DT ngay 17/09/2003 cua Uy ban nhan dan Thanh
phd H vé viéc chap thuan viéc cap gidy ching nhan cho nguodi mua chd dé xe
trong tang ham chung cu do Cong ty P2 dau tu xay dung. Theo d6, Uy ban nhan
dan T da chi dao: “1. Chap nhdn viéc ghi phan dién tich siz dung chung (hanh
lang, cau thang, ché xe hai banh trong tang ham, do Céng ty P2 da phdn bé cho
nguoi mua can ho tai chung cw, tai “Muc Ilc/ So do” cua M2 gidy Chwng nhan
quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung ddt ¢ do Bg X phat hanh. 2. Chdp thudn
viéc cdp glay chitng nhdn cho ngwoi mua ché dé xe trong tang ham chung cu
(ngoai chéd dé xe hai banh dd néu tai diém 1); Cong ty Lién doanh P2 chju trach
nhiém trong viéc phdn chia, xac dinh dién tich Cho~ dé xe, nham tinh ché dé xe da
tinh vao gida ban can hg trong chung cu va quyen sur dyng dam bao dién dung dat
da giao cho nguoi mua. Glay chung nhan cap cho phan dién tich nay sé duroc thé
hién tgi trang 1 madu gidy chiing nhdn nhu doi véi dién tich can hé chung cw va
ghi chi tai géc trdi, phia dudi (Vé cong nang sir dung): “ché dé xe””

Thir ba, thuc hién theo dung phé duyét cua cac co quan quan ly Nha nudc
c6 tham quyén, Cong ty P2 d tién hanh dau tu xay dung riéng khu vuc dé xe 6 t6
tai ting ham Chung cu G, toan b chi phi xay dung cac 6 dau xe 6 to dugc tinh
riéng va khong phan b vao gia ban cac can ho trong Chung cu G. Khi giao dich
mua ban can ho véi Khach hang, Cong ty P2 ludn xac dinh chd dé xe 6 td 1a mot
trong nhitng loai san pham kinh doanh tai Chung cu G, ngoai khu can ho va cira
hang, dugc Cong ty kinh doanh riéng chir khdng mac nhién thudc vé nguoi mua
can ho.



Ddi voi dy &n Chung cu G, Cong ty da ky 352 hop dong mua ban nha véi
khach hang trong giai doan m¢ ban déau tién vao nam 2007 — 2009 (“Giai doan
1) va giai doan tir 2010 dén nay (“Giai doan 2”):

- Hop dong cua Giai doan 1 khong dé cap cac dién tich thudc so hitu chung,
s& hitu riéng. Tuy nhién, trude khi ky hop ddng mua ban, khach hang déu duoc
giai thich rat ré noi dung hop dong mua ban sé& ky khong bao gom chd dé xe 6 t6
(tai Phu luc 1 cia Hop dong quy dinh: “4. M6i can hé dwoc phan bé mét ché dgu
xe hai (02) banh trong khuén vién khu pho (chi déi Véi cdc can hé dé 6, cac can
hg cho muc dich kinh doanh sé khong c6) ). Trong qua trinh thyuc hién tha tuc Xin
cap Giay ching nhan quyén s hitu cho ngudi mua, theo yéu cau cia co quan Nha
nudc ¢ tham quyén, tly ting thoi diém Cong ty va khach hang phai ky thém hop
d6ng cong chang, hoic bién ban thanh ly, hoic phu luc hop ddong trong d6 xéac
dinh cac phan dién tich sir dung chung nham dé tinh dién tich dat dong tién sir
dung dat. Theo d6, cac phan dién tich sir dung chung trong hop ddng céng ching,
bién ban thanh ly, hay phu luc hop déng dugc xac dinh rd chi bao gom chd dé xe
hai banh ma khong cd chd dé xe 6 t6 (Dién tich xay dung si dung chung: 7.760,61
m? (gom l6i di chung, cau thang, thang may, cac phong kj thudt, phong bdo vé,
16i di ¢6 mdi che, vich ngdn, phong thé hinh, phong céng dong, sdn choi tré em,
phong thay do, hé boi, san viron, ché ddu xe 2 banh). Ngoai ra, hop ddng mua
ban Cong ty ky véi khach hang Giai doan 1 ciing bao gom ca khach hang 1a cac
thanh vién Ban quan tri Chung cu G. Piéu nay c6 nghia la B quan tri Grand View
d3 biét va hiéu rd phan dién tlch su dung chung tai Chung cu G khong bao gom
cac chd de xe 6 t0, nhung van cd tinh chiém dung va ngan can Cong ty P2 thuc
hién quyén cia chu s hitu ddi véi 236 chd dé xe 6 t6 tai Chung cu G nhu da néu
o trén.

- Hop d6ng cua Giai doan 2, nham théng nhat ndi dung véi hop ddng cua
Giai doan 1 vé cac phan dién tich st dung chung, déu dugc xac dinh rd cac phan
dién tich thuoc st dung chung (Dién tich xay dwng su dung chung: 11.910,80 m2
gom 16i di chung, cau thang, thang may, sanh, |6i di c6 mdi che, vach ngdn, ong
théng hoi, cdc phong ky thugt, ho nwéc, phong chira mdy bom, mdy phdt dién,
phong bdo vé, bé tir hogi, PCCC, hé co khi, phong thé hinh, phong céng déng,
sdan choi tré em, phong thay do, ho boi, san vieon, ché dau xe 2 banh).

Péi vai chd dau xe  t6, Cong ty P2 ludn xac dinh day 1a mot trong nhimng
san pham kinh doanh tai Chung cu G. Do d6, Cong ty da ky riéng cac Hop ddng
chuyén nhuong chd dau xe véi khach hang c6 nhu cau.

Khi mua chd dé xe 6 t6 cia Cong ty P2, khach hang s& dugc Uy ban nhan
dan Thanh phé giao dat ddi véi dién tich caa chd dé xe 6 t6 va phai dong tién sir
dung dat twong tng vai dién tich chd dé xe trude khi duge Uy ban nhan dan Thanh
phd H ra quyét dinh giao dat.

(Dién hinh, ngay 22 thang 05 nam 2008, Céng ty P2 ky hop dong mua ban
m¢t phén nha dé xe chuyén dung 1am chd dé xe 6 t6 véi khach hang Nguyén Hizu
D (Ph6 Ban qudn tri), cac bén trong Hop dong théa thudn “Ché dé xe 1a mét
phan dién tich Tang ham, cua toa nha G, phwong T, Qudn G, Thanh phé Hé Chi
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Minh, dién tich 13m? (x 1%), dwoc danh sé Be-47, c6 nguon goc do Cong ty P2
Xay mai dé ban”. Trén co sé Hop déng da ky két, ngay 15/11/2011, 6ng Nguyén
Hitu D dwoc giao quyén sir dung ddt ché dé xe trong Chung cu Grand View theo
quyét dinh sé 5496/0P-UBND ngay 15/11/2011 cia Uy ban nhan dan thanh pho
H.)

Pén thoi diém hién tai, Cong ty P2 da chuyén nhuwong 16 chd dau xe tai
Chung cu G cho khéch hang va 15 truong hop da duoc Uy ban nhan dan Thanh
phd ra Quyét dinh giao dat (Theo Quyér dinh sé6 5445/QD-UBND ngay
11/11/2011, Quyét dinh sé 5496/QD-UBND ngay 15/11/2011; Quyét dinh so
5564/QD-UBND ngay 18/11/2011, Quyét dinh s¢ 5713/QD-UBND ngay
26/11/2011, Quyét dinh s6 5844/QD-UBND ngay 02/12/2011; Quyé: dinh sé
6141/QD-UBND ngay 19/12/2011).

Ciing lién quan dén viéc quan ly, sir dung chd dé xe 6 to tai Khu d6 thi M
do Cong ty P2 la cha dau tu, tai Cong vin sb 4988/TNMT-QLDD ngay
06/08/2013 vé viéc giai quyét mot s6 van dé vudng mac lién quan dén nop tien st
dung dat, cip Gidy ching nhan Quyen st dung dat trong Khu d6 thi P, S¢ Tai
nguyén va Moi truong Thanh phd H d3 khing dinh “Déi véi viéc cap gidy ching
nhan quyén sir dung ddt cho nguol nhan chuyen nhirong cho dé xe trong chung
cw, S¢ nhan thay khdng co Van dé gi vieong mdc vi trueée day Uy ban nhan dan
qudn G dd thuc hién cdp gidy chitng nhdn sau khi Uy ban nhan dan Thanh phé
ban hanh quyét dinh thu héi va giao dat cho nguwoi nhdn chuyén nhwong, co quan
thué thu tien si dung dat”. Ngay 27/06/2015, Uy ban nhan dan Thanh phé H da
ban hanh Vin ban sé 3592/UBND-DTMT vé giai quyét vudng mac nop tién sir
dung dat, cap Gidy chung nhan Quyén st dung dat tai Khu d6 thi P, theo d6 Uy
ban nhan dan Thanh phé H da chap nhan giai quyét tha tuc cap Giay chang nhan
chd dé xe tai cac chung cu cho céac truong hop khach hang da ky hop dong nhan
chuyén nhuong chd dé xe véi Cong ty P2. Trén co sd huéng dan caa Uy ban nhan
dan va S¢ Tai nguyén va Mai trudng Thanh phé H, Cong ty P2 di tién hanh tha
tuc xin cip Gidy ching nhan cho Khach hang nhan chuyén nhuong chd dé xe
trong tang ham chung cu G. Dén nay, bbn trong sb céc chd dé xe duoc Cong ty
P2 ban cho khéach hang tai Chung cu G da dugc Nha nude cdng nhan quyén so
hiru riéng cua ngudi mua.

Thir tu, phu hop véi noi dung cac hop dong da ky vai khach hang tai Chung
cu G Vé viéc chd dé xe 0 td _khdng bao gom trong gia ban cin ho, Cong ty P2 co
du tai liéu dé chitng minh rang Cong ty P2 di khong phan b chi phi dau tu chd
dé xe 0 t6 vao gia ban/gia thanh can ho trong Bao c4o kiém toan doc 1ap caa Cong
ty TNHH K. Nhu vay, quyén so hitu chd dé xe 6 t6 chi thuoc vé Bén mua khi va
chi khi khach hang ky két hop ¢dng mua ban chd dé xe 6 t6 vdi Cong ty. Nhur vay,
nhitng 6 dau xe 6 to, cling nhu cac cin ho/cira hang chura ban, thi dwong nhién van
thudc so hiru ciia Cong ty P2. Trén co s¢ cac hop dong Cong ty P2 di ky voi
khach hang va hd so, tai liéu du an dugc duyét, viéc Cong ty P2 khang dinh chd
dé xe 6 t6 1a phan s¢ hitu riéng caa Céng ty trong nha Chung cu G 13 ¢6 co s6.

* \/& viéc bo tri dién tich chd dé xe:



Theo Quyét dinh sé 62/QD-BQLKN ngay 03/12/2004 cua Ban Q1 vé phé
duyét quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 khu C (G), Chung cu G ¢6 60 cira hang, 313
can ho, 610 chd dé xe 2 banh va 258 chd dé xe 4 béanh. Trén thyc té, Cong ty da
bd tri 389 6 xe 2 béanh, c6 dién tich “net” 1a 3,6 m?, twong 2 6 xe c6 kich thuéc
0,9m x 2m = 1,8 m2. Nhu vay Cong ty da b tri 778 6 xe 2 banh véi dién tich bao
gom ca dudng chay xe, tai Block A va B mdi 6 xe 2 banh c6 dién tich 1a 17,62
m?; tai Block C va D mdi 6 c6 dién tich 20,298 m?/6, cao hon so vai dién tich tiéu
chuan 1a 2,5 m? dén 3 m?/xe may va 0,9 m%xe dap theo quy dinh tai Quyét dinh
6 26/2004/QD-BXD ngay 02/11/2004 cua B6 X mac du tai thoi diém phé duyét
Quy hoach chi tiét ty 1&¢ 1/500 khu C (G) thi Quyét dinh 26 chua c6 hiéu luc thi
hanh.

Vé chd dé xe 6 t6, mic du Cong ty ban riéng chd dé xe 6 t6 nhung Cong ty
chi b6 tri 252 8, giam 6 6 so véi quy hoach dé cu dan thuan tién dau xe véi tong
dién tich chd dé xe 6 t6 1a 7.098,97 m?, nhu vy cao hon so véi tiéu chuan 13 4
dén 6 ho cd 1 chd theo quy dinh tai Quyét dinh sé 26/2004/QD-BXD ngay
02/11/2004 cua Bo X.

V& viéc Gidy ching nhan quyeén so hiru ghi nhan phan dién tich chd dau xe
duoc phan bo va céng nhan khéng thong nhat véi nhau thi dugc hiéu nhu sau:

Dién tich ctia mdi 6 dau xe 2 banh tai chung cu G la 2m x 1,8m = 3,60 m*,
Dién tich cong cong duoc phan bo cho dau xe 2 banh theo nguyén tac:

- L6i di lai, ram déc dugc st dung cho ca xe 0 t6 va xe 2 banh: chia déu 50%-
50% cho xe 6 t6 va xe 2 banh.

- Hé thdng thong gié cho bii dau xe: chia déu 50%-50% cho xe 6 t6 va xe 2
banh.

- Dién tich 16i di lai trong khu vuc chi danh cho xe 2 banh ma xe 6 td khdng
vao duoc.

Can cu trén nguyén tic phan bo trén, dién tich chd dau xe 2 banh cuaa khéi
nha A va B bao gom ca dién tich cong cong duoc phan b, tinh toén lai nhu sau:
Block A (dién tich phan b6 + dién tich xe may tang ham) + Block B (dién tich
phan bo + dién tich xe may tang trét) = 3.047,82 m?

Block A va B co téng~ sd 173 can hd. Do d6, mdi can ho tai block A va B
dugc phén bo dién tich cho dau xe 2 banh tuong Gng la 3.047,82 / 173 can hg =
17,617 m2,

Gidy chang nhan caa cac can ho Block A va B ghi nhan dién tich chd dé xe thuoc
s& hitu chung 14 17,62m?, ¢6 Giay chitng nhan thi chi ghi “chd dé xe”, c6 gidy thi
ghi 1 “chd dé xe hai banh” (can B12-1, can A7-6, can A8-3, can A8-5, B9-3, can
B9-4, can B10-5, can B16-2...).

Tuong tu ddi véi B1 va D: Block C (dién tich phan b + dién tich xe 2 banh
tang ham) + block D (dién tich phan b + dién tich xe may tang hiam) = 2.840,52
m2,



_ Block C va D ¢6 140 can hd, nén s& dugc phan bo déu cho 140 cin. Do do,
moi can ho tai block C va D s€ dugc phan bo dién tich cho dau xe 2 banh tuong
g 1a 2.840,52 / 140 = 20,289 m2.

Tuy nhién do so suit trong qué trinh nhap va giri sé liéu vé dién tich phan bo
chd dé xe 2 banh caa cac can ho tai B1 va D cho co quan tham quyén, Cong ty da
ldy nham dién tich “net” ctia 6 dau xe 2 banh 1a 3,6 m? thay vi phai lay 20,289 m?.
Gidy chting nhan cua cac can ho Block C va D ghi nhan dién tich chd dé xe 2
banh thugc s& hitu chung la 3,6 m2,

Mac du c6 su khong thong nhat ve cach ghi so dién tich chd de xe hai banh
trén Hop dong (hodc cac Phu luc bo sung/Bién ban thanh ly) va trén Giay chang
nhéan cua cac can ho gitra Block A va Block C, nhung trong céc théa thuan gitra
Cong ty P2 va khach hang déu ghi nhan moi can ho dugc phan b6 01 cho dé xe 2
banh (3,60m?) va chi c¢6 cho dau xe hai banh trong tang ham méi thudc so hitu
chung.

* \/& cach tinh dién tich dat phan bo cho cac cin ho:

Tai Diém 1.2 Cong van s6 89/UB-QLDT ngay 06/01/2000 cua Uy ban nhan
dan Thanh pho ve quy dinh thu tuc thué nha ¢, ban nha ¢, chuyén quyén sir dung
dat &, nghia vu tai chinh cia Céng ty Lién doanh P2 c6 quy dinh “Dién tich giao
dat 1a mét phan Ciia khu dat xay du’ng chung cu twong vng Voi dién tich can ho
dwroC chuyén cho nguwoi mua can cir Vao phan dién tich san nha dwoc chuyén cho
nguol mua so Véi tong dién tich san cia chung cuw.”

Vi du:

- Dién tich san cua can ho la A,

- Di¢n tich san cua toan chung cuw la B,

- Dién tich khuén vién dat xay dung chung cie la C

=> Di¢n tich chuyén nhuwong sé la: C x EQ \F(A,B)

Dién tich san cia toan chung cu (B) bao gdm dién tich cac can ho va djén
tich st dyng chung (dién tich si dung chung cua dir an Grand View gom: Loi di
chung, cau thang, thang may, sanh, cac phong ky thudz, mdy bom, PCCC, be tu
hogi, ho rac, phong chiza dwong ong, phong tdp thé duc, phong thay do, hé boi,
vuieon, cho dau xe 2 banh...).

Céch tinh ndy da dugc Uy ban nhan dan Thanh pho, Ban Q1, Chi cuc thué
Q2 ap dung dé tinh dién tich dat phan bo cho cac can ho khi thyc hién cap Giay
ching nhan doi vai cac du an thuge dién khach hang nop tién sir dung dat.

Cu thé, doi véi dir &n Chung cw G (CN1-3)

Dién tich khuon vién dat Xy dyng chung cu (C) la: 13.761,99 m? (khong
tinh vat géc 52,77m? theo Ban do Quy hoach 1/500)



Dién tich tong san cua toan chung cu (B) 14 76.472,87 m? (can ctr theo Quyét
dinh s6 62/QDb-BQLKN ngay 03/12/2004 vé phé duyét Quy hoach chi tiét 1/500
khu CN1-3); trong do:

- Téng dién tich san hai khdi nha tir ting 1-16: 63.205,22 m?
- Tang ham bé tri bai xe va hé théng k§ thuat: 13.267,65 m?

=> Cong thuc dé tinh dién tich dat phan bo cua can ho thudc du &n Chung cu
G duoc tinh nhu sau:

13.761,99x A
76.472,87

Do Cdng ty khong ban kem chd dau xe 6 t6 nén dién tich san cua cin ho (A)
s€ chi bao gom dién tich “net” cua can hg, di¢n tich sur dung chung va dién tich
cho dé xe 2 banh, khdong bao gom dién tich cho dau xe 6 to.

Cong ty P2 khang dinh va cam doan rang Cong ty P2 khong cong dién tich
chd dé xe 6 t6 vao dién tich can ho dé tinh dién tich dat phan bo déng tién st dung
dat, cu dan mua nha trong khu CN1-3 chua hé dong tién str dung dat d6i véi phan
dién tich 6 dau xe 0 6 trong tang ham (trir 16 truong hop di mua 6 dau xe 6 0
riéng tur cong ty). Cac phan dién tich nay déu c6 Quyét dinh giao dat cia cua co
quan c6 thim quyén. Do d6, Cong ty P2 xin cam doan cach tinh dién tich phan b
1a hoan toan chinh xac va da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét va ra Quyét
dinh giao dat.

Vé yéu cau baoi thirong thiét hai:

Chung cu G dugc Cong ty P2 ban giao cho Ban Q3 quan ly tir thang 02/2013.
Theo phé duyét Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cua Truong Ban Quan Iy Pau tu va
Xay dung Khu do thi mgi Nam thanh phé Q1, Cong ty P2 di dau tu xay dung 255
6 dau xe 6 t0 (nhung thuc té Cong ty chi bo tri 252 6 dé cu dan thuan tién dau xe)
tai ting hAm Chung cu G. Trong sé d6 c6 16 6 dau xe da dugc Cong ty ban cho
khach hang, 05 6 dau xe dugc Cong ty cho thué trudc khi ban giao viéc quan ly
khu phé cho Ban quan tri va 234 6 dau xe dé trong.

Bat dau tir nam 2013, Cong ty P2 di phat hién ¢ nhiéu 6 dau xe bi chiém
hitu, st dung trai phép, nhiéu ngudi s dung 6 dau xe khong thuc hién viéc dang
ky thué véi Cong ty. Do d6, ngay 21/05/2013, Cong ty P2 da giri Cong vin s 61-
13/CSC-CV dén Ban quan tri dé nghi hd trg hudng dan cu dan lién hé dé dang ky
thué 6 dau xe hoac cung cip thong tin khach hang c6 xe 6 to dang dau tai ham
Chung cu dé huéng dan tha tuc dang ky, tuy nhién Cong ty P2 da khong nhan
duoc su hop tac tir phia Ban quan tri.

Tur ndm 2013 dén nay, Cong ty P2 di lién tuc guri vin ban dén Ban quan tri
va Ban Q3 dé giai thich co s& phap Iy vé quyén sé hitu chd dé xe 6 td cia Cong
ty P2 ciing nhu dé nghi phéi hop chan xe chua ding ky thué 6 dau xe tai ting ham
Chung cu G, ddng thoi cir nhan vién caa Cong ty vao ting ham dé kiém tra tinh
hinh sir dung chd dau xe 6 t6 nhung Ban quan tri va Cong ty quan ly nhiéu lan
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khong hop tac, c6 hanh vi ngan chan, gay khé khan khi nhéan vién Cong ty R, do
d6 Cong ty P2 khong thé thuc hién sé hitu dbi véi chd dé xe 6 t6 do minh dau tu
xay dung theo quy dinh tai DBiéu 158 Bo luat Dan sy 2015; Cong ty c6 ghi hinh
va l1ap vi bang lai d6i véi hanh vi can tré nay. Trong pham vi chic ning, nhiém
vu caa minh, B quan tri Chung cu G ¢6 trach nhiém kiém tra don déc nguoi sir
dung nha chung cu thuc hién dtng ndi quy quan ly, sir dung nha chung cu va cac
quy dinh cta phap luat vé quan 1y st dung nha chung cu, tao diéu kién dé Chu
dau tu, doanh nghiép quan Iy van hanh nha chung cu hoan thanh tt nhiém vy
theo noi dung hop dong da ky két. Tuy nhién, Ban quan tri Chung cu G di c6
nhitng hanh vi ngin can Chu dau tu — Cong ty P2 thyc hién quyén s& hitu cia
chinh minh. Theo d6, doanh thu hang thang cua Cong ty P2 truéc khi ban giao
cho B quan tri Chung cu G 1a 62.573.077 ddng, doanh thu hang thang cua Cong
ty P2 sau khi ban giao cho Ban Q3 1a 18.352.540 dong. Chénh léch bj thiét hai 1a
44.220.537 ddng/thang (so thang bj thiét hai 14 126 thang).

DPé xac dinh thoi diém ban giao, Cong ty P2 cin c& vin ban s 01-
2013/BQTGV ngay 01/3/2013 vé viéc Ban quan tri d& nghi Céng ty P2 thanh toan
phi quan 1y 6 dau xe 6 t8, phi quan Iy cac cura hang, cung cap danh sach chu so
hitu cac 6 dau xe 6 t6 dé xem nhu viéc ban giao da hoan tat vao thang 02 nam
2013. Viéc lam cua Ban quan tri da gay thiét hai khéng nhirng cho Céng ty trach
nhiém htru han P2 ma con gay thiét hai cho Nha nudce boi Cong ty P2 1a mét doanh
nghiép c6 30% phan von gop cia Nha nudc.

T nhitng phan tich trén, Cong ty trach nhiém hitu han P2 yéu cau Toa an
giai quyét:

1/ C6ng nhan quyén s& hitu hop phap cua Céng ty trach nhiém hixu han P2
d6i vai 236 chd dé xe 0 t6 tai Chung cu G. Budc Ban quan tri Chung cu G phai
cham dat ngay hanh vi chiém hitu, st dung bat hop phap va ngin can Cong ty
trach nhiém hiru han P2 thyc hién quyén sé hiru dbi véi 236 chd dé xe 6 to.

2/ Bugc Ban quan tri Chung cu G boi thudng thiét hai cho Cong ty trach
nhiém hitu han P2 véi so tien bi that thu tir thang 03/2013 tam tinh den 31/8/2023
la 5.571.787.692 dong.

Nguoi bao v¢ quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don la Ludt su Nguyén
Thuy A thong nhat y kien cua ba Lé Nguyen Hoang N.

Tai ban tw khai, trong qué trinh gidi quyet v an va tgi phién toa hém nay,
dai dién hop phap cua bi don ba Vieong Tuyét L, dng Nguyén Hizu D trinh bay:

Ban quan tri nha Chung cu G (goi tat Ban quan tri) hién tai chi méi duoc
cdng nhan chinh thirc bai Uy ban nhan dan Quan G theo Quyét dinh s6 1766/QP-
UBND do Uy ban nhan dan Quan G ky vao ngay 10/6/2022 véi 4 thanh vién gom:
Ba Vuong Tuyét L (Trudong ban), 6ng Nguyén Hitu D (Ph6 ban), 6ng Lam Vin
D1 (Thanh vién), dng H6 Ngoc T (Thanh vién). Vi thé, tu cach Ban quan tri hién
tai chi dugc xac lap theo dung trinh tu va quy dinh cta phap luat ké tir ngay
10/6/2022.
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Y kién vé cac van dé cu thé cua nguoi khoi kién yéu cau Toa an giai quyét:

~ Veéviéc cong nhdn quyen s¢ hiu hop phap cua Cong ty P2 doi véi 236 cho

dé xe 0 10 tai chung cu G: Ban quan tri de nghi Toa an nhan dan Quéan 7 can cu

vao quy dinh phap luét dé giai quyet theo dung quy dinh phap luat. Ban quan tri
xac dinh khdng co tranh chap cho dau xe véi Cong ty P2.

Vé viéc cham ditt ngay hanh vi ngan can Cong ty trach nhiém hizu han P2
thyec hién quyén sé hizu doi véi 236 ché dé xe 6 t0 tai chung cw G Ban quan tri
khang dinh Ban quan tri khdng hé ¢6 hanh vi ngin can Cong ty P2 trong viéc thuc
hién quyén s hiru dbi véi 236 6 dau xe 6 t0 tai tang ham Chung cu G. Ban quan
tri hién tai chi dugc thanh lap tur thang 6/2022, trong khi d6, viéc Cong ty P2
khéng thu dugc tién cho thué 6 xe tai G da 1a sy viéc Xay ra hon 10 nim nay. Vay
trong 10 nam trude d6, Ban quan trj hién tai chwa duoc hinh thanh khéng thé ngan
can Cong ty P2, va khong thé 1a bi don trong vu kién. Nguoc lai, Ban quan tri
hoan toan c6 thé chimg minh dwgc Ban quan tri hién tai tir ngay duoc thanh lap
d3 rat cb gang cling Cong ty P2 1am rd cac 6 ddu xe hoi & ting ham 12 phan sé
hitu riéng hay chung. Cu thé, trong thoi gian khong day nira nam ké tir ngay duoc
thanh lap, Ban quan tri da thién chi cling hop vai Cong ty P2 bbn cudc hop dé giai
quyét van dé 6 dau xe: Ngay 28/7/2022, ngay 12/10/2022, ngay 23/11/2022 va
ngay 13/12/2022. Trong tat ca cac cudc hop, bién ban hop déu ghi nhan Ban quan
tri ludn khang dinh khong tranh chap quyén so hiru 6 dau xe ciing Cong ty P2.
Ngoai ra, Ban quan tri con nhiéu lan giai thich trén Group chung cu, tai cac cudc
hop hay tai Hoi nghi nha chung cu nam 2022 céac cin ctr cia quyén sé hitu, tham
chi con nhiéu Ian bi cu dan 1én 4n va nghi ngo. Vi thé, hoan toan khong co can cir
dé cho rang B quan tri c6 hanh vi ngin can quyén so hitu caa Cong ty P2.

Thoi gian qua, Cong ty P2 da nhiéu lan cir nguoi dén kiém tra dé doi lai
quyen sé hitu 236 6 dau xe 6 td (Ian gan nhat 1a ngay 12/01/2023) nhung tiép tuc
gap phai sy phan dbi gay gat tur mot sb cu dén vi khong ddng y vai viéc Cong ty
P2 doi thay doi mot hién trang da ton tai on dinh hon 10 nam nay. Quan diém cua
cac cu dan phan d6i 1a: “Dy &n Grand View trién khai xay dung va ky hop dong
mua ban véi khdach hang trong giai dogn 2004-2005 va ban giao cho khéach hang
thang 3/2007, theo diém b khodn 3 Piéu 70 Ludt nha ¢ nam 2005 la ludt hién
hanh trong giai doan dé quy dinh noi dé xe la phan so hiru chung trong nha chung
cw, dong thoi rat nhiéu cw ddn ciing dwa ra sé6 hong ciia cin hé ho ¢ hiru trong
dé ghi ré phan dién tich ché ddu xe phan bé cho can hé ciing thuéc dang sé hitu
chung”. Ngoai ra, tai thoi diém xay ra su viéc, Cong ty P2 van chua 1am rd va
thuyét phuc dugc da sé cu dan rang cac 6 dau xe hoi & tang ham 1a phan s hitu
riéng nén Cong ty P2 ndi Ban quan tri ngan can la khdng phu hgp. Viéc Cong ty
P2 gui nguoi t6i Kiém tra trong khi hai bén chua cung 1am rd cac 6 dau tang ham
la phan chung hay riéng 1a mot hanh dong thiéu thién chi giai quyét vin minh.

DU Ban quan tri hién tai da rat thién chi giai quyét van dé cung Cong ty P2,
tuy nhién, mot nguyeén tic rat rd rang 1a Ban quan tri dwgc chinh quyén cong nhan
thanh lap dé dai dién cho phan dién tich so hitu chung caa chung cu, dai dién cho
cac chu so hitu trong chung cu G dé thuc hién cac céng viéc quan Iy va van hanh
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nha chung cu. Ban quan tri chi c6 tham quyen va trach nhiém trong pham vi
chung. Moi cau hoi vé tham quyen/quyet dinh/trach nhiém cua Ban quan tri chi
dugc tra 16i néu cau hoi co lién quan dén phan chung. Véi trudng hop 6 dau xe
hot & tang him G dang c6 tranh chip, Ban quan tri cung khong c6 tham
quyen/quyet dinh/trach nhiém gi d6i véi phan dién tich nay Chi khi nao chmh
quyén hay Toa &n 6 su xac dinh chic chan 6 dau xe hoi ¢ tang ham thuoc quyén
s& hitu chung hay riéng thi Ban quan tri méi c6 quyét dinh pho hop.

Pé lam rd van dé nay, Ban quan tri ciing da giri Cong van dén So Xay dung
Thanh phé H va nhan dugc Cong vin tra 101 “theo diém b khodn 3 Piéu 70 Lugt
nha & nam 2005 quy dinh noi dé xe 1a phan sé hitu chung trong nha chung cu,
ngoai ra con néu thém khodn 5, Piéu 3 Quy ché qudn Iy si dung nha chung cw
ban hanh kém theo Quyét dinh sé 10/2003/0P-BXD ngay 03/04/2003 va diém b
khodn 6 Biéu 4 Quy ché quan Iy sir dung nha chung cw ban hanh kém theo Quyét
dinh sé6 08/2008/0D-BXD ngay 28/5/2008 do Bg truéng Bé X ban hanh ciing quy
dinh noi dé xe 1a phan sé hitu chung trong nha chung cu, tire la déi Véi dy &n G
(dwoc Ky hop dong ban cho khdch hang trong giai doan 2004-2005, hoan thanh
va ban giao cho cw ddn thang 3 ndm 2007 theo cdc diéu ludt va quy dinh lién
quan ¢ thoi diém dé noi dé xe 1a sé hitu chung”.

Ban quan tri khang dinh khong chiém dung bat hop phap 236 chd dé xe 6
t6 tai Chung cu G. Ban quan trj chi dai dién cho cac cha sé hiru thuc hién quyén
quan ly trén phan dién tich thudc so hitu chung, thué don vi ¢6 chirc niang dé van
hanh nha chung cu. Ban quan tri khdng hé c6 mot nghi quyét hay cha truong nao
vé viéc str dung 236 chd dau xe d td nay. Nhitng quyét dinh cua Ban quan tri déu
lay y kién chung cua cu dan thong qua cac Hoi nghi nha chung cu, Ban quan tri
khong lam quyén dé chiém dung bat cir tai san nao caa cu dan va cia chung cu.
Hién trang thyc té 1a d3 hon 10 nam nay, khu vuc ting ham dau xe cua chung cu
G luon duogc st dung nhu 1a mét dién tich sir dung chung, cac cu dan cua G1 su
dung tu do, cu dan dau xe trén cac 6 xe nay va toan bo khu vuc ting ham ma
khong phai tra bat ky khoan tién ndo cho B quan tri hay Ban quan 1y cii ciing nhu
mai. Ban quan tri chi thuc hién viéc thué cac don vi c6 chirc nang van hanh nha
chung cu v¢ sinh, bao tri, PCCC, quan ly an ninh trat tu ... theo dung quy dinh
phap luat va N¢i quy nha chung cu. Doi véi 236 chd dé xe 6 t0 tai chung cu G,
Ban quan tri da nhiéu 1an c6 cudc hop véi cong ty P2, thdng qua cac cudc hop
Ban quan tri déu thé hién thien chi hop tac vai cong ty P2 dé 1am ré quyén so hitu
d6i véi 236 chd dé xe 6 to nay. Tuy nhién, cho dén nay Ban quan tri van chua
nhan duoc hd so ndo co tinh thuyét phuc ching minh duoc 236 chd dé xe 6 to nay
thudc quyén sé hiru caa cong ty P2.

Déi twong tranh chap & day 1a dién tich 236 chd dau xe 6 t6 tai chung cu G,
Ban quan tri hiéu rd 236 chd dau xe nay khdng thuoc quyén s hiru caa Ban quan
tri, Ban quan tri cting khong dang trong tinh trang chiém hitu va khai thac nd. Do
d6, viéc Cong ty P2 yéu cau Ban quan tri boi thuong thiét hai s6 tién tam tinh dén
31/8/2023 13 5.571.787.692 dong 1a khong c6 can cu. Viéc dé tinh trang bi thiét
hai va tranh chap kéo dai hon 10 niam 13 18i phan I6n do bén Céng ty P2.
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Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don trinh bay:

Thir nhat, yéu cau Toa 4n xac dinh tu cach tham gia t6 tung, cu thé bi don
trong vu an. Vi Ban quan tri nhiém ky 2022 - 2025 méi duoc thanh lap tir ngay
10/6/2022 va chu thé xam pham dén quyén va loi ich caa Cong ty P2 Ia ¢4 nhan
nao thi chua duoc lam ro.

Tha hai, vé viéc yéu cau cong nhan 236 chd dé xe 6 t6 1a sé hitu hop phap
cia Cong ty P2. Cin ctr Cong vin sé 10402/SXD-QLN7CS ngay 11/7/2023 cua
S¢ Xay dung Thanh phd H tai “khodn 5 Biéu 3 Quy ché quan Iy si dung nha
chung cir (Ban hanh kém Quyét dinh so 10/2003/0P-BXD ngay 03/4/2003); Diém
b khodn 3 biéu 70 Ludt nha ¢ nam 2005; Piém b khodn 6 Diéu 4 Quy ché qudn
ly sir dung nha chung cw (Ban hanh kém Quyét dinh sé 08/2008/0D-BXD ngay
28/5/2008),; Piém ¢ khoan 2, khodn 3 Piéu 49 Ngh; dinh 71/2010/ND-CP ngay
23/6/2010; Khodn 15 Piéu 3 Ludt nha ¢ 2014” thi tai thoi diém chung cu G duoc
phé duyét va khoi cong nam 2004, dua vao nghiém thu nam 2007 thi chu dau tu
c6 quyén quyét dinh khu vuc dé xe 6 td thudc s hitu chung caa chung cu hoac
thudc so hiru riéng caa cha dau tu, tuy nhién phai ghi rd trong hop dong mua ban
can ho. Trén thuc té thi cu dan mua cin ho tai chung cu G, cac hop d6ng mua béan
can ho giira khach hang ky vai Cong ty P2 déu khong thé hién cu thé dién tich su
dung chung, dién tich sir dung riéng 1a bao nhiéu, khong cé quy dinh cy thé vé
chd dau xe hai banh hoac chd dau xe 6 to.

MOi cur dan khi mua cin ho tai dy 4n chung cu G déu duoc phan b dién tich
dat dé tinh thu tién sir dung dat va cu dan c6 nghia vu dong thué cho Nha nuéc.
Theo van ban 4988/TNMT-QLDD ctia S Tai nguyén Mbi trudong thanh phd H
da xac nhan ap dung van ban 89/UB-QLDT cua Uy ban nhan dan Thanh phé, quy
dinh vé phuong thie xac dinh dién tich dat g1a0 trong truong hop la nha chung
cu. Nhu vay, d6i véi dién tich sir dung chung va chd dé xe trong ham ma Cong ty
P2 di phan b6 cho nguoi mua can hd chung cu thi dugc chap thuan ghi vao Muc
IIc/So d6 ciia mau Giay chirng nhan quyén st s¢ hitu nha & va quyén st dung dat
do bo X phat hanh.

Cong ty P2 con c6 trach nhiém phan chia xac dinh dién tich chd dé xe trong
ham chung cu trén co s& dam bao dién tich chd dé xe di tinh vao gia ban can ho
trong chung cu va quyén su dung dit da giao cho nguoi mua. Truong hop Cong
ty P2 khdng thyuc hién theo noi dung cong van trén ciia Uy ban nhan dan thanh
phd thi Cong ty P2 phai chitng minh chi phi xay dung chd dé xe 6 t6 khong duoc
phan b vao gia ban can ho chung cu G. Trén thyuc té cu dan tai Block A - B khi
phan bo dién tich dat dé tinh thu tién sir dung dat va thuc hién nghia vu nop thué
cho Nha nuéce thi co quan Nha nudc cd tham quyén da cong nhan phan dién tich
str dung chung cho cu dan bao gdm chd dau xe. Cong ty P2 di tinh sai phan dién
tich dat dugc phan b cho cu dan, co su chénh léch dién tich.

Do d6 can ctr vao ho so tai liéu ¢d trong vu an khong c6 co s¢ dé khang dinh

236 chd dé xe 0 td tai chung cu G thudc sé hiru hop phép caa Céng ty P2 vi ban
chat ngay tir khi ky hop dong mua ban va khi cap Gidy chang nhan cho cu dan da
thé hién chd dd xe 1a dién tich sir dung chung. Ngoai ra tai chung cu G tir trudc
13



dén nay cu dan déu khdng phai tra phi chd dd xe hai banh hay 6 t6 vi cac phi nay
cu dan da thyc hién viéc dong vao quy bao tri va quy van hanh.

Thir ba, ddi v6i yéu cau chim dat ngay cac hanh vi ngin can Cong ty P2
thuc hién quyén s& hitu déi vai 236 chd dé xe 6 t6 va yéu cau Ban quan tri chung
cu Grand View chdm dut ngay hanh vi chiém dung bét hop phép 236 chd dé xe 6
t6 clng yéu cau boi thuong thiét hai vai s6 tién 13 5.571.787.692 dong.

Can ctr vao Diéu 169 Bo luat dan sy 2015, Cong ty P2 mudn thuc hién quyén
s& hiru di vai tai san bang viéc yéu cau ngudi 6 hanh vi can trg trai phap luat
cham dat hanh vi can tré d6 thi Cong ty P2 phai c6 nghia vu ching minh quyén
so hitu hop phap ddi voi dién tich 236 chd dé xe 6 to tai chung cu G. Tuy nhién
dén thoi diém hién tai Cong ty P2 vin chua thé ching minh dwoc noi dung nay.
Ban quan tri nhiém ky 2022-2025 ludn thé hién lap truong xuyén sudt 1a khong
tranh chap quyén s hitu céc chd dé xe véi Cong ty P2, trong cac video va cac
doan ghi am thé hién rd tai thoi diém video va ghi am duoc lap, trong nhom trd
chuyén trén tng dung Zalo nhimg cu dén chung cu thé hién su phan d6i gay gat
vé6i B quan tri khi ho biét rang Cong ty P2 ¢6 y dinh vao khu vuc chd dé xe ¢ tang
ham. Do d6, ¢¢ dam bao hoa khi va sy 6n dinh trong noi bo dan cu, Ban quan tri
va Ban quan 1y da c6 dong thai trin an cu dan bang viéc dé nghi Cong ty P2 nén
tam hodn viéc kiém tra tinh trang chd dé xe 6 t6 cho dén khi Ban quan tri hoan tat
viéc khao sat y kién cu dan. Nhu vay, c6 thé khang dinh Ban quan tri chung cu
Grand View hoan toan khong c6 hanh vi ngin can Cong ty P2 trong viéc tiép can
cac chd dé xe 6 to.

Hon nira ké tir khi Ban quan tri chung cu duoc céng nhan thanh lap chua
ting thuc hién viéc chiém hitu sir dung hay khai thac cac chd dé xe 6 td. Thuc té
hon 10 nim qua khu vuc ting ham dau xe cta chung cu ludn dugc xem la dién
tich sir dung chung, cu dian khong phai tra bat cir khoan tién nao cho Ban quan tri
chung cu nhiém Ky cii hay méi. Va vi hop déng mua ban cin ho gitra Cong ty P2
Ky v6i khach hang khong quy dinh giai thich r phan dién tich dé xe 6 t6 1a so hitu
riéng cua Cong ty P2, khong tinh vao phi mua can ho.

Can ctr vao thoi hiéu khoi kién tai Biéu 588 Bo luat dan sy 2015 thi Cong ty
P2 cho rang quyén va loi ich hop phap caa minh di bi xam pham tir nim 2013
nhung dén nam 2023 Cong ty P2 mai khai kién va yéu cau boi thuong, nén xét
thay yéu cau cua Cong ty P2 da hét thoi hieu khoi kién. S6 tién yéu cau boi thuong
cling khong cé co so rd rang.

Do d6, dé nghi Hoi ddng xét xtr bac toan bo yéu cau khoi kién caa Cong ty
P2.

Trong qua trinh gidi quyét vu an va tai phién toa hém nay, dai dién Cong ty
cé phan Q - Pon vi quan Iy van hanh Chung cir G 14 ba Nguyén Thi Thanh C1
trinh bay:

Cong ty c6 phan Q 1a don vi quan ly van hanh nha chung cu G theo Hop
d6ng quan ly van hanh sé 03/2023/HPDV/BQT, ky ngay 26/6/2023 giita Cong ty
cd phan Q va Ban quan tri nha chung cu G nhiém ky 2022-2025. Céng ty c6 phan
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Q chinh thirc nhan ban giao vao ngay 01/7/2023 va trién khai cung cap dich vu
quan Iy van hanh nha chung cu G tir d6 dén nay. Trong thoi gian quan Iy van
hanh, Cong ty ¢4 phan Q ludn cung cap dich vu trong pham vi duoc Hop dong
quy dinh va theo dung quy dinh phap luat lién quan.

Tir ngay nhan ban giao va trién khai cung cap dich vu tai nha chung cu G,
Cong ty ¢ phan Q khdng quan ly, khéng to chire gitr xe/thu phi gitt xe, khong thu
phi quan ly, khong ngan chdn can tro cac phuong tién ra/vao/dau trén 236 6 xe
nay Cong ty Cb phan Q méi tiép nhan quan ly van hanh du an nén sy viéc tranh
chap Xdy ra truge day gitra Cong ty P2 vaB quan tri nha chung cu G, Cong ty Co
phan Q khong tham gia truc tiép nén khong nam rd vu viéc. Tir IGc tiép nhan du
an, Cong ty c¢o phan Q khéng c6 hanh vi ngan can hay tro gilp Ban quan tri ngan
can Cong ty P2 trong viéc thyc hién quyén s¢ hiru doi véi 236 6 dau xe 0 to va
cong ty ¢o phan Q cling khong lam quyén chiém dung hay trg gitp cho B quan
tri lam quyén chiém dung 236 6 dau xe 6 to nay. Ngoai ra, do day 1a tranh chap
gitta Cong ty P2 va Ban quan tri nha chung cu G, Cong ty c6 phan Q khdng co y
kién gi them.

Trong qua trinh gidi quyét v dn, dai dién Cong ty cé phan Q tda nha VNPT
(PMC) c6 6ng Lé Tién T3, dng Pham Cao N2 trinh bay:

Trong Hop dong dich vu quan ly van hanh chung cu Grand View s
2712/2019/HDQL-GRANDVIEW/BQT — PMC Ky ngay 27/12/2019, PMC khong
c¢6 nghia vy cung cap dich vu quan ly van hanh tai bai d xe cua chung cu G. Tai
cong vin sé 225/PMC ciia PMC vé viéc mién trir trach nhiém bai xe 6 t6 tai tang
hiam R2 chung cu Grand View ngay 17/06/2021, PMC da néu 1 vi 1y do Ban
quan tri va chu dau tu dang trong qua trinh phan dinh sé hitu chung — riéng véi
phan dién tich bai dd xe 0 t0 tai bai dd xe chung cu nén PMC chua c6 phuong 4n
dé quan ly phan dién tich dd xe 6 t6 trén ciing nhu khong chiu trach nhiém dén an
toan tai san va dam bao an ninh tai dién tich d4 xe 6 to trén. PMC d3 yéu cau duoc
mién trir trach nhiém d6i va&i phan dién tich bai d6 xe 6 t6 trén cho dén thoi diém
hai bén phan dinh duoc rd rang sé hiru dién tich chung — riéng voi phan dd xe 6
t6. PMC khéng thuc hién quan ly phan bai dd xe 6 td nay va sé chi dé xuit phuong
&n quan 1y van hanh bai d6 xe 6 t6 nay khi hai bén Ban quan tri va cha dau tu da
xéc dinh rd rang phan dién tich chung riéng cua bai dd xe 6 t6. Hop dong quan ly
van hanh chung cu The Grand View s6 20210628 HDQLVH ky ngay 28/06/2021
gitta Ban quan tri nha chung cu G va Cong ty ¢6 phan Q toa nha VNPT, Hop dong
nay quy dinh PMC chi c6 trach nhiém quan 1y van hanh d6i véi khu vuc tréng giir
xe hai banh cua cu dan va dén chung cu va khong cé trach nhiém lién quan dén
cac 6 dau xe va quan ly viéc ra/vao tang ham cuaa xe 6 t6. Trong suét thoi gian 1a
don vi quan ly van hanh chung cu Grand View, PMC khong thuc hién quan ly cac
6 dau xe 6 t0 tai chung cu T va khdng thu bat ky mot khoan tién nao lién quan dén
viéc van hanh, khai thac cac 6 dau xe 6 t6 tai chung cu G. Thém nira, trong qua
trinh thuc hién céng tac quan ly van hanh tai chung cu, PMC khong hé can tro
viéc Cong ty trach nhiém hiru han P2 tiép can cac 6 dau xe 6 t6 tai chung cu T.
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Can ctr theo “Bién ban ban giao giira ba bén Cong ty ¢6 phan Q, Ban quan
tri chung cu Grand View va Chi nhanh C6ng ty c6 phan Q va khai thac toa nha
VNPT”, ké tir ngay 30/06/2023, P1 da khong con 1a don vi quan ly van hanh tai
nha chung cu T. Ngay 30/06/2023, cac bén da tién hanh ban giao cong tac quan
ly van hanh toa nha, bao gdm 03 (ba) bén 1a Cong ty cb phan Q, Ban quan tri
chung cu Grand View va Chi nhanh Cong ty c¢6 phan Q toa nha VNPT.

Tai khoan 3.4 Bién ban ban giao da ghi ro “Sau khi bién ban ban giao nay
duogc hai bén ky két, PMC khong con nghia vy, trach nhiém gi lién quan dén quan
ly, van hanh chung cu G”. Do vay, tir thoi diém ngay 30/06/2023, PMC sé& khong
con bat ¢t trach nhiém lién quan dén céng tac quan ly, van hanh nha chung cu T.
Do day 1a tranh chap giita Cong ty P2 va Ban quan tri nha chung cu G, Cong ty
co phan Q toa nha VNPT khong c6 y kién, yéu cau gi thém va xin duoc vang mat
trong sudt qua trinh giai quyét vu an.

Trong qué trinh gidi quyét vu dn, dai dién Cong ty c6 phan Q c6 éng Trdn
Hoang D2 trinh bay:

Cong ty c6 phan Q chinh thuc tiép nhan ban giao vao ngay 19/01/2013 va
trién khai cung cap dich vu quan 1y van hanh nha chung cu G tir d6 dén thang 12
nam 2020. Trong thoi gian quan ly van hanh céng ty c6 phan Q ludn cung cap
dich vu trong pham vi dugc hop dong quy dinh va dung theo quy dinh phap luat

Lién quan ddi véi tranh chip quyen so hiru 236 chd dé xe 6 t va boi thuong
thiét hai gitta nguyén don Cong ty P2 va Ban quan tri chung cu G, Cong ty co
phan Q khdng co y kién, yéu cau gi. Ké tir ngay tiép nhan ban giao va trién khai
cung cap dich vu quan Iy van hanh tai chung cu, Cong ty khong dugc ban giao
quyén quan ly, khéng té chic giir xe thu phl gitr xe, khong ngan chan can tré
phuong t1en ra vao dau trén 236 6 xe nay. P4i voi cac yéu cau cua nguyén don,
Cong ty ¢ phan Q khong c6 hanh vi ngan can Cong ty P2 trong viéc thuc hién
s& hiru ddi véi 236 6 dé xe va cling khong lam dung quyén chiém dung mat khac
vi day 1a viéc tranh chap gitra Cong ty P2 va Ban quan tri nén Cong ty khong lién
quan den noi dung tranh chap gilta nguyén don va bi don do d6 khong c6 y kién,
yéu cau gi thém va xin duoc vang mat trong sudt qua trinh giai quyét vu an.

Tai Ban an dan su so tham s6 448/202:3/DS-ST ngay 30 thang 11 nam 2023
cua Toa &n nhan dan Qudn 7, Thanh pho Ho Chi Minh da:

Can cir khoan 2, khoan 6 Diéu 26; khoan 1 iéu 35; khoan 1 Bicu 39; Bicu
91; Bicu 92; Bicu 96; biéu 147; Picu 227; Bicu 228 va Dieu 273 BJ luat T6 tung
dan sy nam 2015;

Cian ct cac Diéu 357, Diéu 468, Diéu 584, Diéu 585, Piéu 588 va Diéu 589
cua B luat Dan sy nam 2015;

Can ctr Diéu 20 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006;
Can ctr Diéu 13 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014;
Can ctr Diéu 70 Luat Nha & nim 2005;
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Cin cir khoan 15 Diéu 3, Didu 100 va khoan 1 Diéu 101 Luat Nha & nam
2005;

Cin cir diém b, khoan 1 va diém c khoan 2, khoan 3 Diéu 49 Nghi dinh
71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luat Nha o.

Cén cir Bieu 2 va Dieu 5 Nghj quyét 02/2022/NQ-Hbi dong tham phan ngay
06/9/2022 huéng dan ap dung mot so quy dinh cua B0 luat dan sy veé trach nhiém
boi thuong thiét hai ngoai hop dong

Can cir Dicu 8 Nghi quyét 04/2019/NQ-Hoi dong tham phan ngay
18/6/2019 ve quy trinh lya chon, cong bo va ap dung an I¢;

Cén ctr An 1¢ 56 51/2021/AL1 dwgc Hoi dong tham phén Toa an nhén toi
cao thong qua ngay 25/11/2021 va duoc cong bo thpo Quyet dinh so 594/QDb-CA
ngay 31/12/2021 cta Chanh an Toa &n nhan dan Toi cao.

_ Cén clr Myc 5.10 Quyét dinh 6 26/2004 ngay 2/11/2004 cua B truong Bo
X vé viéc ban hanh TCXDVN 323:2004;

~ Can cir khoan 4 Piéu 12 Quyét dinh s6 08/2008/QD-BXD ngay 28/5/2008
Ve viéc ban hang Quy ché quan ly sir dung nha chung cu;
Cén ctr Diéu 17, Diéu 22 Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 12/2/2016 vé
ban hanh quy ché quan ly, st dung nha chung cu;
Cén cir Diu 22 Thong tu s6 05/2021/TT-BXD ngay 07/9/2021 vé ban hanh
quy ché quan ly, sir dung nha chung cu;
Can ct Luat phi, 1& phi va Khoan 1 Diéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quoc Hoi;
Can cir vao Biéu 26 Luat Thi hanh an dan su da duogc sira doi, bd sung
2014;
Tuyén Xir:
1. V& hinh thirc: Xét xur vang mat ngudi c6 quyen loi, nghia vu lién quan
Cong ty co phan Q (PMC), Céng ty co phan Q (SSPM).
2. V& noi dung: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién caa nguyén don
Cong ty trach nhiém hiru han P2.
~2.1. Cong nhanvquyén so hiru hop phap cua Cong ty trach nhiém hiru han
P2 doi vai 236 cho dé xe 6 tf)’ tai‘Chung cu G, 7dja chi Chung cu G, khu pho T,
phuong T, Quan G, Thanh pho H6 Chi Minh. Tong dién tich la 3.242,9 m2,
Vi tri va dién tich cu thé ciia 236 chd dé xe 6 t6 theo Ban v& hoan cong ngay
30/01/2007 cung Ban vé chi tiet thuc te.
2.2. Bugc Ban quan tri chung cu Grand View khong dugc ngan can Cong
ty trach nhiém htru han P2 thuc hién quyén so hitu doi véi 236 cho dé xe 0 t6 tai
Chung cu G.
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2.3. Budc Ban quan tri chung cu Grand View boi thuong thiét hai cho Cong
ty trach nhiém hitu han P2 vai s6 tién bi that thu tir ngay 21/12/2018 tam tinh dén
ngay 21/12/2023 14 2.609.011.683 déng (Hai ty sau tram 1€ chin triéu khong tram
mudi Mot ngan sau trim tim muoi ba ddng). Tra mot 1an ngay sau khi ban an c6
hiéu luc thi hanh.

_ Ngoai ra, Toa &n cap so thAm con tuyén v nghia vu thi hanh an, an phi va
quyen khang cao cua cac duong su theo quy dinh phap luat.

Sau d6, Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan 7, Thanh phé Hb Chi
Minh khang nghi va bi don Ban quan tri chung cu Grand View khang céo toan bo
ban an so tham,

Tai phién toa phic tham:
* Bi don Ban quan tri chung cw G ¢6 nguoi dai dign theo uy quyén 1a 6 ong

Hé Ngoc T va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don Ludt sw Nguyén
Thi Bich N1 cung trinh bay:

Dé nghi hily an so tham va dinh chi giai quyét vé yéu cau boi thuong thiét
hai ctia nguyén don do thoi hiéu khai kién da hét. Bdi vai cac noi dung khéc cua
ban 4n so tham, dé nghi hay an so tham va chuyén hd so vu &n cho Toa &n cap so
tham giai quyét lai do c6 vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung khi khong tién
hanh thu thap thém chiang cir theo yéu cau cua dai dién Vién kiem sét nhan dan
Quan 7 va cua ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don, khong cho dai
dién Vién kiém séat nhan dan Quan 7 phat biéu quan diém vé viéc giai quyét vu an
ma van tuyén an.

* Nguyen don Cong ty TNHH P2 c6 ba Lé Nguyén Hoang N la ngu’o’l dai
dién theo uy quyén va Ludr si Nguyén Thuy A la nguwoi bdo vé quyén va loi ich
hop phap cua nguyén don cung trinh bay:

Dé nghi khong chap nhan khang cao cuaa bi don, giit nguyén ban an so tham.

* Ong Tran Hoang D2 la nguoi dai dién theo uiy quyen cua Cong ty ¢ phan
Qva ong Lé Tram Dai P la nguoi dai dign theo iy quyen cua Cong ty ¢o phan Q:
khong co y kién trinh bay tai phién toa.

* Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh phét biéu y

kién vé viéc tuan theo phap ludt trong qua trinh gidi quyét vu an tei Toa an cdp
phlc thdm nhu sau:

V& té tung: Tham phan, Hoi dong xét xur thuc hién dung quy dinh cua B0
luat T6 tung Dan sy, dam bao cho cac duong su €O C4C quyén va nghia vu theo
quy dinh; gui cac Quyét dinh, Théng bao cho Vién kiém sat cung cap, duong su
day du, dung thoi han. Hoi dong xét xir diing thanh phan, phién toa dién ra theo
dung trinh ty va quy dinh cua phap luat.

V& noi dung vu an: Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh rit
tqén b khang nghi cua Vién truong Vién kiem sat nhan dan Quan 7, de nghi Hoi
dong xét xur phdc tham dinh chi giai quyét doi vai khang nghi.
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Dé nghi khong chap nhan khang cao cuaa bi don, giit nguyén ban an so tham.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu cac tai ligu c6 trong hé so vu dn dwroc tham tra tai phién
toa va can cir vao ket qua tranh lugn tai phién toa, Hoi dong xét xir nhdn dinh:

[1] Tai phién toa phic tham, Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh rat toan bo Quyet dinh khang nghi s6 02/Qb-VKS-DS ngay 14/12/2023 cua
Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan 7.

Can ct theo quy dinh tai Diéu 284, 289, 298 cua Bo luat T tung dan su
nam 2015, Hoi dong xét xt quyét dinh dinh chi xét xtr phic tham d6i véi khang
nghi cia Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quéan 7 theo nhu dé nghi cua dai
dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh tai phién toa.

[2] Déi véi khang céo cua bi don cho rang viéc nguyén don khoi kién va
Toa an nhan dan Quan 7 xac dinh Ban quan tri chung cw Grand View nhiém Ky
2022-2025 la bi don - 1a khong dung doi twong.

Tai phién toa phic tham, nguyén don xac dinh Cong ty P2 khai kién dbi
v6i Ban quan tri chung cu G, khdng phan biét khoi kién ddi véi Ban quan tri
chung cu Grand View nhiém ky 2022-2025. Nguyén don trinh bay do B quan tri
chung cu G di ¢6 hanh vi ngin can Cong ty P2 thuc hién quyén sé hitu, khai théc,
sir dung cac chd dau xe 6 td nén Cong ty yéu cau Ban quan tri chung cu phai boi
thuong thiét hai.

Hoi dong xét xtr nhan thay, tai khoan 3 Biéu 68 cua Bo luat T tung dan su
nam 2015 quy dinh: “Bi don trong vu &n dan su la nguwoi bi nguyén don khoi Kién
hodc bi co quan, té chirc, cd nhan khac do Bé ludt nay quy dinh khéi kién dé yéu
cau Toa an gidi quyét vy an dan su khi cho rang quyén va loi ich hop phép cua
nguyén don bi nguoi do xam pham”.

Theo Quyét dinh s6 1766/QD-UBND ngay 10/6/2022 cua Uy ban nhan dan
Quan G thi B quan tri chung cu Grand View hién nay gom ba Vuong Tuyét L 14
Truéng ban, 6ng Nguyén Hiru D 14 Pho ban, 6ng Lam Van D1 va 6ng H6 Ngoc
T 12 Thanh vién. Tai Biéu 17 Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 12/02/2016 cua
Bo X ban hanh quy ché quan ly, st dung nha chung cu thi Ban quan tri chung
cu 12 t6 chirc ¢6 tu cach phap nhan, c6 con dau, cé tai khoan va hoat dong theo
md hinh Hoi déng quan tri cua cong ty c6 phaQ, nhiém ky hoat dong caa Ban
quan tri chung cu 1a 03 nam va c6 tinh ké thira theo tirng nhiém ky.

Nhu vay, viéc Toa an nhan dan Quan 7 xac dinh Ban quan tri chung cu
Grand View la bi don, do ba Vuong Tuyét L — Trudng ban 1a ngudi dai dién hop
phap 1a dung theo quy dinh ciia phéap luat. Do d6 khong c6 co s& dé chap nhan
khang c&o cua bi don vé viéc xac dinh tu cach tham gia té tung cia duong su
trong vu an.

[3] Bi don khang cao cho rang Toa &n Cép so thdm d3 vi pham nghiém trong
thu tuc t6 tung khi khong cho dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 7 phat biéu
quan diém Vvé viéc giai quyét vu &n tai phién toa so tham.
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Hoi ddng xét xtr nhan thay, theo bién ban phién toa so tham thé hién thi sau
khi két thdc phan tranh luan cua cac duong su, Chu toa phién toa cap so tham da
dé nghi dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 7 phat biéu y kién vé viéc giai
quyét vu an. Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 7 da phat biéu y kién theo d6
dé nghi Toa an tam ngirng phién tda dé thu thap thém ho so, tai liéu chung ct. Tai
Quyét dinh khang nghi s6 02/QD-VKS-DS ngay 14/12/2023 cua Vién trudéng
Vién kiém sat nhan dan Quan 7 ciing thé hién rd noi dung Kiém sat vién di phat
biéu dé nghi Hoi ddng xét Xt tam ngimg phién toa dé xac minh, thu thap bd sung
tai liéu, ching ctir. Noi dung caa quyét dinh khang nghi ciing khong dé cap dén
viéc Toa an cap so tham da vi pham nghiém trong tha tuc t6 tung khi khdng cho
dai dién Vién kiém sat phat biéu.

Nhu vay, khdng c6 viéc Toa an cap so tham khong cho dai dién Vién kiém
sat nhan dan Quan 7 phét biéu y kién nhu phia bi don trinh bay. Tai phién toa
phlc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H Chi Minh rit toan bo
khang nghi caa Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan 7, dé nghi dinh chi xét
xt phic tham d6i véi khang nghi va dé nghi gitt nguyén ban an so thim. Do d6
Hoi dong xét xir phdc tham khdng chap nhan khang céo nay cua bi don.

[4] Dbi voi khang co cua bi don dé nghi hay ban an so tham, dinh chi giai
quyét vu an doi voi yéu cau boi thuong thiét hai cua nguyén don do da hét thoi
hiéu khai kién.

Hoi ddng xét xir nhan thay, theo cac tai liéu do nguyén don cung cip thi tir
nam 2013 cho dén khi khai kién vy an, Cong ty P2 di lién tuc ¢ cac vin ban dé
giai thich, xac dinh quyén so hitu caa Cong ty P2 ddi véi cac chd dau xe 0 to tai
chung cu G; ddng thoi yéu cau Ban quan tri chung cu Grand View tao diéu kién
cho Cong ty duoc vao tang ham chung cu dé tiép can, kiém tra tinh hinh st dung
chd dau xe 6 td; phdi hop ngan chin dbi véi cac xe chua dang ky thué 6 dau xe
tai ting ham chung cu. .. Tuy nhién, Ban quan tri chung cu lién tuc ngin can khién
cho Cong ty P2 khéng thé tiép can mot cach binh thudng, hop phap vai cac 6 dé
xe 0 t6 tai chung cu.

Cép so tham nhan dinh hanh vi gy thiét hai tiép dién lién tuc dén hién tai
tir d6 xac dinh khong co co s& xem xét yéu cau ap dung thaoi hiéu caa bi don 1a c6
can ctr, ding quy dinh. Do d6, Hoi dong xét xir khdng chap nhan khang céo nay
cua phia bi don.

~ [4] Boi véi khéng cdo cua bi don dé nghi huy ban 4n so tham do cép so
tham chua thu thap day du tai liéu, ching cu dé xac dinh quyén so hitu hop phap
cua Cong ty P2 véi 236 cho dé xe 0 t6 tai chung cu G:

Hoi ddng xét xir nhan thay, theo céc tai liéu, chiang ctr do Cong ty P2 cung
cap thi tir khi dwa vao hoat dong, Cong ty P2 di ky 352 hop dong mua béan nha
vé6i khach hang trong giai doan tir nim 2007-2009 va giai doan tir ndm 2010 dén
nay. Trong d6, cac hop déng tir naim 2007-2009 khéng dé cap cac dién tich thuoe
so hitu chung, s¢ hitu riéng nhung trong hop ddng hai bén déu thoa thuan khong
bao gom chd dé xe 6 t6, mdi can hod dé & dugc phan boé mot chd dau xe 02 banh
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trong khuén vién khu phé. Déi vai cac hop dong ky két tir nam 2010 dén nay, cac
phan dién tich sir dung chung déu duoc xac dinh rd trong d6 chi gdm chd dau xe
02 banh, khéng bao gém chd dau xe & t6. Cong ty P2 ciing ching minh da tién
hanh ban 16 6 dau xe trén téng 252 6 dé xe 6 td thuc té xay dung. Dén nay, 15
truong hop ngudi mua 6 dau xe 6 td tai chung cu G da duogc Uy ban nhan dan
Thanh phé ban hanh quyét dinh giao dat va da c6 04 truong hop da dugc cong
nhan quyén sé hitu riéng doi véi chd dé xe da mua.

Theo An 18 s6 51/2021/AL1 cua Hoi dong tham phéan Toa an nhan téi cao
thi: “...Chui dau tw can phdi c6 cac gidy to tai liéu dé chitng minh chwra phdn bé
chi phi dau tw xdy dwng doi véi phan dién tich khu tang hdam vao gid ban cin hé.
Trong truong hop gidy to, tai liéu chitng minh chi dau tw chua tinh cdc chi phi
dau tw xdy dung phan dién tich néu trén vao gid ban can hé cho ngwoi mua thi
phan dién tich nay thugc sé hizu riéng cua chi dau tw, va chi dau tw phdi dam
bao si dung diing muc dich, céng ndng thiét ké cac dién tich nay theo hé so due
dn da dwoc co quan ¢é tham quyén phé duyét ciing nhuw nhitng quy dinh c6 lién
quan trong hop dong mua ban véi khach hang. Viéc xdc dinh chi dau tw da phan
b6 hay chwa phdn bé chi phi dau tw xdy dung déi véi phan dién tich tang ham vao
gid ban can hé dwoc can cir vao ngi dung du dn da dwoc co quan co tham quyén
phé duyét va bdo cdo tdi chinh da dwoc Kiém todn..”

Tai Béo cdo kiém toan doc 1ap s6 0911/01/BCKT-IAC ngay 12/01/2022
cua Cong ty trach nhi€ém htru han K vé viéc xac dinh chi phi dau tu xdy dung
dién tich chd dé xe 6 t6 c6 duge COng ty P2 phan bod vao gia ban cin ho, cira
hang hay chua két luan: “Chi phi dau tw xdy dung dién tich ché dé xe 6 t6 khong
dwrgc phan bé vdo gid ban can hg. Cdc 6 ddu xe 6 t6 chua ban cho ngu’o’l mua la
dién tich thuoc quyén so hitu rieng cua Cong ty TNHH P2. Cong ty co cdc quyén
sir dung, dinh doat d6i véi ché dé xe 6 t6 chwa ban twong tw nhw quyén sir dung,

»

dinh doat cua Cong ty doi voi cdc can hg, cira hang chwa ban”.

Nhu vay, Toa &n cip so tham cong nhan quyén s¢ hitu hop phép ciia Cong
ty TNHH P2 ddi voi 236 chd dé xe 6 t6 tai chung cu G 13 c6 cin ctr, dung quy
dinh. Viéc bi don yéu cau phai thu thap thém tai liéu, chung cw la toan bo gidy
chang nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu cin ho di cap cho cac cu dan co ky
két hop ddng mua ban vai Cong ty P2 dé lam rd vé viéc xac dinh dién tich dat
phan bo cho mdi can ho 1a khong can thiét,

Phia bi don con trinh bay can thu thap tai liéu dé 1am ré con hay khong dién
tich dat dé Cong ty P2 phan bb cho 236 chd dé xe 6 td. HOi dong xét xir nhan thiy,
Toa &n cap so tham da tién hanh xem xét tham dinh tai chd vao ngay 01/8/2023
dbi véi hién trang thuc té caa 236 6 dé xe 6 t6. Theo d6 xac dinh, hién trang thuc
té cta 236 6 dé xe 6 t6 O vi tri dung theo hién trang thuc té da dugc Cong ty P2
do vé lai phu hop véi Ban vé hoan cong ngay 30/01/2007. Theo do, vi tri 236 xe
6 t6 duoc xac dinh nhu sau: Tai Block A c6 tong cong 111 6 dé xe 6 t6 (trong d6
tang ham 13 89 8, tang trét 1a 16 6 va ngoai troi 12 06 ). Tai Block C c6 tong cong
150 6 tai ting ham. Dién tich cac 6 dé xe 6 td khdng théng nhat va khong thay doi
so véi ban v& hoan cong da dugc nghiém thu. Dién tich, vi tri ting 6 dé xe duoc
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xac dinh theo Ban v& hoan cong ngay 30/01/2007; tong dién tich 236 6 dé xe 6 to
14 3.242,9 m?. Do d9, 16i trinh bay cua phia bi don 1a khong c6 co s& dé chap nhan.

[5]Ddi véi quyét dinh ctia ban an so tham budc B quan tri chung cu Grand
View phai boi thuong thiét hai cho Cong ty P2:

Trong qua trinh giai quyét vu 4n, Ban quan tri chung cu Grand View trinh
bay Ban quan tri khong tranh chap véi Cong ty P2 vé quyén so hitu doi vai 236
chd dé xe 6 t6 tai chung cu, khéng ngin can Cong ty thuc hién quyén sé hiru doi
VGi cac chd dé xe 6 to nay do d6 Ban quan tri chung cu Grand View khong lién
quan, khdng c6 trach nhiém boi thuong thiét hai.

Hoi ddng xét xir nhan thay, theo cac tai liéu, chang ctr trong ho so thé hién
thi tir nim 2013, Cong ty P2 da ban giao viéc quan ly chd dau xe 0 t6 tai chung
cu G cho Ban quan tri chung cu. Ban quan tri chung cu di ¢6 cac van ban dé nghi
Cong ty P2 phai thanh toan chi phi quan 1y d6i véi cac 6 ddu xe 6 to ndy. Nhu
vay, Ban quan tri chung cu 1a chu thé dang thuc té quan Iy tang ham, chd dau xe.. .
ctia chung cu. Theo céc vin ban do céc bén cung cap thi tir ndm 2013, Cong ty P2
d3 lién tuc c6 cac van ban giai thich, xac dinh quyén s¢ hitu cia Cong ty ddi véi
cac 6 dau xe 0 t6 tai chung cu dong thoi yéu cau Ban quan tri chung cu hd trg
huéng din cu dan lién hé Cong ty thuc hién viéc ky hop dong thué chd dau xe 6
t6; yéu cau Ban quan tri tao diéu kién cho Cong ty duoc vao tang ham chung cu
dé tiép can, kiém tra tinh hinh sir dung chd dau xe 6 t6; phdi hop chin xe chua
dang ky thué 6 dau xe tai téng ham chung cu. . . Méc du Ban quan tri chung cu G
trinh bay khong tranh chap voi Cong ty P2 vé quyen so hiru cac cho dau xe 0 t6
nhung khi Cong ty tiép can céc chd dau xe 6 t6 dé thyc hién quyén khai thac, sir
dung cta minh thi ludn bi ngan can.

Tai phién toa, dai dién cia B quan tri chung cu cho rang viéc ngin can Cong
ty tiép can cac chd dau xe 6 t6 1a do Bao vé va cu dan chung cu, khong phai thanh
vién cua Ban quan tri tir d6 phu nhan trach nhiém caa Ban quan tri chung cu trong
van dé nay.

Hoi dong xét xtr nhan thay 1oi trinh bay ciia Ban quan trj chung cu 1 khong
c6 co s& dé chap nhan. Bai 18 truge khi tién hanh kiém tra hién trang ddi véi cac
chd dau xe 6 t6, Cong ty P2 déu gui van ban thong béo cho Ban quan tri chung cu
va Ban quan tri déu c6 van ban phan hoi. Mac di noi dung nhitng van ban phan
hoi nay khéng c6 noi dung ngan can nhung Ban quan tri luén yéu cau Cong ty P2
phai chiing minh quyeén s¢ hitu hop phép ciia minh doi vei céc chd dau xe 6t va
khi Cong ty P2 vién dan cac co s¢ phép ly dé ching minh quyén sé hitu cua minh
thi B quan tri chung cu van khong dong y. Ban quan tri chung cu déu biét dugc
su viéc Cong ty P2 s€ thuc hién viéc kiém tra hién trang cac chd dé xe 6 to. Tai
c4c bién ban su viéc, Vi bang Thira phét lai... do Cong ty P2 lap déu thé hién noi
dung doi bao vé, doi tri an tda nha ngin can, khéng cho Cong ty P2 vao kiém tra
bai déu xe 6 t6 do doi bao vé chua nhan duoc sy ddng y cua B quan tri toa nha.
Sau mdi lan bi ngan can, Cong ty P2 déu c6 vian ban phan hdi van dé nay véi Ban
quan tri; Ban quan tri nhan dugc van ban nhung su viéc Cong ty P2 bi ngan can,
khéng duoc tiép can céc chd dé xe o t6 voi 1y do chua dugc sy déng ¥ ciia Ban
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quan tri van tiép tuc tai dién. Viéc Ban quan tri chung cu yéu cau Coéng ty P2 phai
chirng minh quyén so hitu d6i vai cac chd dé xe 6 to 1a da vuot quéa quy dinh vé
Quyén va trach nhiém ciia Ban quan tri nha chung cu, vi pham diém e khoan 1
Diéu 104 Luat nha & nam 2014,

So sanh cac Bao cao kiém toan doc 1ap vé viéc kiém toan doanh thu cho
thué 6 dau xe 6 t0 tai chung cu G trong giai doan tir ngay 01/01/2011 dén ngay
28/02/2013 la giai doan Cong ty P2 dang la nguoi quan ly va van hanh nha chung
cu v4i giai doan tir ngdy 01/3/2013 dén ngay 31/10/2023 14 giai doan Cong ty P2
da ban giao cho B quan tri chung cu Grand View lam nguoi quan ly va van hanh
nha chung cu - thi thiét hai vé viéc khai thac, str dung chd dé xe 6 td caa Cong ty
P2 1 44.220.537 dbng/thang.

Cép so thAm da budc B quan tri chung cu G phai chiu trach nhiém boi
thuong thiét hai cho Cong ty P2 so tien 2.609.011.683 dong la so tien Cong ty P2
bi that thu trong thoi gian tir ngay 21/12/2018 dén ngay 21/11/2023 1a ¢6 can cu.

[6] Tir nhiing phén tich va nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xur khong chap
nhan toan bd khang g:éo cua bi don, gilr nguyér] bép an so tham theo nhu dé nghi
cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh tai phién toa.

[7] VVé &n phi dan su phic tham: Bi don phai nop.

Vi céc I§ trén,

QUYET PINH

Can ctr Diéu 284, 289, 298; khoan 1 Piéu 308 caa Bo luat T6 tung dan su
nam 2015; . ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Can ctr cac Dieu 357, Dicu 468, Dicu 584, Dicu 585, Dicu 588 va Dieu 589
cua Bo luat Dan sy nam 2015;

Cin cir Pieu 20 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006; Dieu 13 Lujt
Kinh doanh bat dong san nam 2014; khoan 15 Biéu 3, Biéu 70, Biéu 100 va khoan
1 biéeu 101 Luat Nha & nam 2005;

Cin ctr diem b, khoan 1 va diém ¢ khon 2, khoan 3 Diéu 49 Nghi dinh
71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh phu quy dinh chi tict va
hudng dan thi hanh Luat Nha 6.

Cin cir Didu 2, Diéu 5 Nghi quyét 02/2022/NQ-HDTP ciia Hoi dong tham

phan ngay 06/9/2022 huéng dan ap dung mot sé quy dinh cua Bo luat Dan su vé
trach nhiém boi thuong thiét hai ngoai hop dong

Cin ctr An 1& 56 51/2021/AL1 duoc Hoi dong tham phén Toa &n nhan toi
cao thdng qua ngay 25/11/2021 va dugc cong bo theo Quyét dinh s6 594/Qb-CA
ngay 31/12/2021 cua Chanh an Toa an nhan dan Toi cao.

_ Cén clr Myc 5.10 Quyét dinh 6 26/2004 ngay 2/11/2004 cua Bo truong Bo
X vé viéc ban hanh TCXDVN 323:2004;

~ Can cir khoan 4 Piéu 12 Quyét dinh s6 08/2008/QD-BXD ngay 28/5/2008
ve viéc ban hang Quy ché quan ly sir dung nha chung cu;
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Cén clr Diéu 17, Diéu 22 Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 12/2/2016 vé
ban hanh quy ché quan ly, st dung nha chung cu;

Cin ¢t Diéu 22 Thong tw s 05/2021/TT-BXD ngay 07/9/2021 vé ban hanh
quy ché quan ly, stir dung nha chung cu;

Can ct Luat phi, 1& phi va Khoin 1 Diéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quoc Hoi;

Cian ctr vao Piéu 26 Luat Thi hanh an dan su da duoc sira doi, b6 sung
2014;

Tuyén Xir:

Khong chap nhan khang cdo cia bj don Ban quén tri chung cu G. Giit
nguyén ban an so tham.

1. Dinh chi xét xit phiic tham doi véi khéng nghi cua Vién truéng Vién
kiém sat nhan dan Quan 7, Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Chap nhan maot phan yéu cau khoi kién caa nguyén don Cong ty trach
nhiém hiru han P2.

2.1 Cong nhan quyen s¢ hitu hop phap ciia Cong ty trach nhiém hitu han
P2 doi vai 236 cho dé xe 6 tﬁl tai‘Chung cu G, dia chi Chung cu G, khu pho T,
phuong T, Quan G, Thanh pho Ho Chi Minh. Tong dién tich la 3.242,9m?2,

Vi tri va dién tich cu thé ctia 236 chd dé xe 6 to theo Ban v& hoan cong ngay
30/01/2007 cung Ban vg chi tiet thuc te.

2.2. Bugc Ban quan tri chung cu Grand View khong dugc ngan can Cong
ty trach nhiém hitu han P2 thuc hién quyeén so hitu doi vai 236 chd dé xe 0 t0 tai
Chung cu G.

2.3. Budc Ban quan tri chung cu Grand View bdi thuong thiét hai cho Cong
ty trach nhiém hitu han P2 vai s tién bj that thu tir ngay 21/12/2018 tinh dén ngay
21/12/2023 14 2.609.011.683 déng (Hai ty sau tram 1¢ chin triéu khong tram muoi
Mot ngan sau trim tam muoi ba dong). Tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu
Iuc thi hanh.

Ké tir ngay Cong ty trach nhiém hitu han P2 c6 don yéu cau thi hanh &n cho
dén khi thi hanh &n xong, Ban quan tri chung cu Grand V con phai chiu khoan
tién 14i cua sé tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai Piéu 357,
Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

3. Vé an phi dan sy so tham:

Ban quan tri chung cu G phai chiu 300.000 déng (Ba trim nghin d6ng) &n
phi dan su so thim ddi véi yéu cau cdng nhan quyén sé hitu hop phap cua nguyén
don ddi véi 236 chd dé xe 0 to tai Chung cu G va 300.000 d6ng (Ba tram nghin
ddng) &n phi dan sy so thim ddi véi yéu cau budc bi don thuc hién hanh vi khdng
dugc ngan can Cong ty trach nhiém hiru han P2 thuc hién quyén so hitu dbi véi
236 chd dé xe 6 td, nop tai Chi cuc thi hanh &4n dan sQ2 c6 tham quyén.
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Nguyén don khong phai chiu an phi dan su so tham ddi véi cac yéu cau
trén, hoan tra lai Cong ty trach nhiém hitu han P2 sé tién tam tng an phi da dong
12 300.000 ddng (Ba tram nghin ddng) theo bién lai thu tién tam ung &n phi sb
AA/2023/0036902 ngiy 24/5/2023 va 300.000 ddng (Ba tram nghin ddng) theo
bién lai thu tién tam tng &n phi s6 AA/2023/0036903 ngay 24/5/2023 cta Chi cuc
Thi hanh an dan sy Quan Q2, Thanh phé H6 Chi Minh.

Do6i véi yéu cau bdi thuang thiét hai cho Cong ty trach nhiém hitu han P2:
Do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan mot phan, bi don c6 nghia vu bdi
thuong thiét hai cho nguyén don nén bi don Ban quan tri chung cu G phai chiu an
phi dan su so tham 1a 84.180.234 d6ng (T4 muoi bdn triéu mot tram tam muoi
ngan hai trim ba muoi bon dong), nop tai Chi cuc thi hanh an dan sQ2 cé tham
quyén.

Nguyén don Cong ty trdch nhiém hiru han P2 phai chiu an phi dan su so
tham cho s6 tién khong dugc chap nhan 14 91.255.520 ddng (Chin muoi mét triéu
hai tram nam muoi lam nghin nam tram hai muoi ddng) nhung duoc khau trir vao
s6 tién da dong tam Gmg an phi 1a 68.218.000 ddng (Sau muoi tam tri¢u hai tram
mudi tim nghin dong) theo bién lai thu tién tam ¢ng an phi s6 AA/2023/0036901
ngdy 24/5/2023 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quan Q2, Thanh phé Ho Chi
Minh. Céng ty trach nhiém hitu han P2 con phai nop sé tién an phi 23.037.520
d6ng (Hai muoi ba triéu khong tram ba muoi bay nghin nim trim hai muoi dong),
nop tai Chi cuc thi hanh an dan sQ2 c¢6 tham quyén.

4. V& an phi dan sy phic tham:

Ban quan tri chung cu Grand View phai chiu an phi dan sy phuc tham 1a
300.000 dong (Ba trim nghin ddng), dugc khau trir toan bo vao sé tién tam ung
an phi ma bi don da nop 300.000 ddng (Ba tram nghin dong) theo bién lai thu tién
tam @ng an phi s6 AA/2023/0037858 ngay 05/01/2024 cua Chi cuc Thi hanh &n
dan sy Quan Q2, Thanh phé H6 Chi Minh.

Trudng hop ban an duge thi hanh theo Diéu 2 Luat thi hanh &n dan sy, thi
ngudi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan
thi hanh &n, yéu cau thi hanh &n, ty nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su, thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: , TM. HOI PONG XET XU PHUC
- Toa an nhan dan tai cao; ‘ THAM

- Toa &n nhén dén cap cao tai TP.H6 Chi Minh; A AN ’ =

- Vién Kiém sat nhan dan cap cao tai TP.H6 Chi THAM PHAN T%HAU TQAPHIEN
Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho6 Chi

Minh;

- Cuc Thi hanh an dan sy TP.Hb Chi Minh;
- Toa &n nhan dan Quan 7;

- Chi cuc Thi hanh an dan su Quan 7;

- Puong su;
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