TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Déc 1ap — Ty do — Hanh phiic

SH: 82/2020/DS-PT
Ngay: 06 + 23/3/2020

VIN: “Yéu cau tuyén bo Hop dong dich vu
vo hiéu, yéu cau cong nhan quyén so hitu
tang ham”.

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

-Vi thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thiam gém cé:
Thdam phén - Chii tog phién toa: Ba Tran Thi Thu Nam
Cdc Tham phdn: Ong Vii Toan Giang

Ba Nguyén Thu Hong
Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Huong Lan, Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi.
-Dai di¢n Vién kiém sdt nhéan dan thanh phé Ha Néi: BaTran Thi Ngoan - Kiém
sat vién tham gia phién toa.
Trong c&c ngay 06 va 23 thang 3 nim 2020, tai tru s Toa an nhan dan thanh phd
Ha Noi xét xir phiic tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 22/2020/TLPT-DS ngay
10 thang 01 nam 2020 vé viéc “Yéu cdu tuyén bé Hop dong dich vu vé hiéu; yéu
cau céng nhdn quyén sé hiru tang ham”.
Do ban 4n dan sy so thim s6 40/2019/DS - ST, ngay 31/10/2019 cta Toa an
nhan dan quan Ha Pong, thanh phé Ha Noi bi khang cao.
Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phiic tham sé 69/2019/QP-PT ngay 13 thang
2 ndm 2020 cta Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi, gita cac duong su:
Nguyén don: Cong ty c6 phan dau tu Xay dung va Phat trién do thi SB;
Pia chi try so chinh: S6 19 Trac Khé, phuong Lang Ha, quan Pong Pa, T.p Ha Noi;
Nguoi dai dién theo phdp Iudt: Ong Hoang Van A - Chu tich Hoi dong quan tri;
Nguwoi dai dién theo 1y quyén: Ong Nguyén Thanh H (Gidy Uy quyén ngiy
12/01/2020 ctia 6ng Hoang Vian Anh, Chu tich Hoi dong quan tri Cong ty c6 phan
dau tu Xay dung va Phat trién d6 thi SB. Ong Hai c6 mdt).
Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Ba Poan Hong Ha, Luat
su Vian phong luat su Tri Tin, Poan Luét su Thanh phd Ha Noi (cé mat).



Bi don: Ban Quan tri toa nha hon hop SP - HP;
Pia chi: 131Tran Phu, phuong Van Quén, quan Ha Bong, T.p Ha Noi.
Nguwoi dai dién: ong D6 Thai S, sinh nim 1956 - Chuc vu: Truéng Ban quan tri;
Pia chi: P2906, tdoa nha hdn hop SP - HP, km 10/131 Tran Phé, phuong Vin
Quan, quan Ha Pong, Thanh phd Ha Noi (dng Sang cé mat).
Cac thanh vién Ban quan tri:
1. Ong Tran Van Th, sinh nam 1967 - Phé Truéng Ban quan tri; Dia chi: S6 19
Trac Khé, phuong Lang Ha, quan Péng Pa, Tp. Ha Noi (c6 mat).
2. Ong Nguyén Vii G, sinh nam 1973; Dia chi: P 2408, tda nha hon hop SB - HD,
km 10/131 Tran Phu, phuong Van Quan, quan Ha Pong, thanh phd Ha Noi (véing
mat).
3. Ong Trinh Xuan T, sinh nim 1975; Pia chi: S6 19 Tric Khé, phuong Lang Ha,
quan Dbng Da, thanh phé Ha Noi (c6 mat).
4. Ong Nguyén Van L, sinh nam 1980; Bia chi: P 2201, tda nha hon hop SP - HD,
km 10/131 Tran Pha, phuong Vian Quan, quan Ha Pong, thanh phd Ha Noi (co
mat).
Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan:
1. Cong ty c¢b phan Gia Loc An; Dia chi: s 10A1 tap thé Cong ty Thanh Xuan, ngd
67 Phung Khoang, Trung Vin, quan Nam Tir Liém, thanh phé Ha Noi; Ngwoi dai
dién theo phdp ludt: Ong Ngd Trung Kién - Chirc vu: Giam ddc (vang mat).
2. Cong ty TNHH quén 1y van hanh nha chung cu Yén Binh; Dia chi: S6 8, ngd
131, duong Tran Phu, phuong Van Quan, quan Ha Bong, T.p Ha NoO1; Nguwoi dai
dién theo phdp ludt: Ba Lé Thi Hai Linh - Chirc vu: Giam doc (vang mdt).
3. Cong ty c6 phan Media Mart Viét Nam; Pia chi: 29F Hai Ba Trung, phuong
Trang Tién, quan Hoan Kiém, thanh phé Ha Noi; Ngwoi dai dién theo phap luat:
Ong Lé Quang Vil - Chirc vu: Tong giam dbc; Nguwoi dai dién theo ity quyén: Ong
Pinh Vin Hoan (Theo gidy Gy quyén s6 203 ngay 11/9/2019. Ong Hodn ving mt).
NOI DUNG VU AN:

Theo don khdéi kién va cdc 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn,
nguyén don va ngwoi dai di¢n theo tiy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Cong ty ¢ phan dau tu Xay dung va Phét trién do thi SP (goi tat 1a Cong ty
SP) duogc co quan c6 tham quyén cAp phép lam chil dau tu dy 4n Toa nha hdn hop
S - HD, tai dia chi km 10 Tran Phu, phuong Van Quan, quan Ha Pong, Ha Noi
(nay 1a s6 131 Tran Phu, phuong Van Quan, quan Ha Dong, Ha Noi).



Theo hd so phap 1y du an duge co quan Nha nude c6 tham quyén phé duyét,
Toa nha gém 34 ting ndi (chua bao gdm tang k¥ thudt va ting mai) va 02 tang
ham. Trong d6, khu thwong mai dich vu, vin phong tir tang 1 dén ting 8 do Cong ty
SP tryuc tiép kinh doanh hodc cho thué kinh doanh. Toa nha duoc khdi cong xay
dung tur cudi nim 2008 dén cudi ndm 2010 thi hoan thanh; Khu vue 02 tﬁng ham va
cac ting thuong mai dich vu ctia Toa nha thudc quyén sé hitu riéng ctia Cong ty,
duoc dua vao danh muc bat dong san dau tu dé trich khau hao theo quy dinh; Chi
phi xdy dung khu tang ham va khu dich vu thwong mai dugc tinh riéng khong phan
bd vao gia ban khu can ho ctia Toa nha. Tur thang 11/2008, Cong ty md ban can ho
va cudi nam 2010 Toa nha chinh thuc di vao st dung.

Sau khi di vao hoat dong, Cong ty Sb da thué mdt don vi chuyén nghiép
quan ly, van hanh Toa nha, sau do giao cho Ban quan ly dy 4n nha & SP - HD mdt
don vi truc thudgc ctia Cong ty SP thuc hién. Tt thang 8/2016, Ban quan 1y du an
nha & SP - HP di chuyén thanh Cong ty TNHH MTV quan 1y va kinh doanh dich
vu SDU dé dép tng yéu cau vé cong tac quan 1y, van hanh Toa nha theo ding quy
dinh cta Thong tu s6 02/2016/TT-BXD vé ban hanh quy ché quéan 1y, sir dung nha
chung cu.

Ngay 26/9/2016, Cong ty SP va cac chu s& hiru tai Toa nha da t6 chuc Hoi
nghi nha chung cu 1an dau dé bau Ban quan tri Toa Nha va ban hanh quy ché hoat
dong cua Ban quan tri Toa nha hon hop SP - HP. Theo dé, thanh vién Ban quan tri
Toa nha c6 05 nguoi gdm 03 ngudi dai dién cho khéi cu dan, 01 nguoi dai dién cho
khéi thuong mai, van phong va 01 ngudi dai dién cho phia Chii dau tu. Ban quan
tri Toa nha dugc to chtrc hoat dong theo moé hinh Hoi déng quan tri cua Hop tac xa.
Ban quan tri Toa nha duoc UBND quan Ha Péng cong nhin theo Quyét dinh sb
10974/Qb- UBND ngay 15/11/2016.

Sau khi Ban quén tr1 Toa nha dugc thanh 13p, Cong ty TNHH MTV quan ly
va kinh doanh dich vu SDU van tiép tuc la don vi thyc hién quan ly, van hanh Toa
nha.Tuy nhién dén ngay 24/8/2017, Ban Quan tri tda nha dai dién 1a ong DS Thai
Sang - Truong Ban quan tri da ky hop dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cu
s6 01/2017/HPDV véi don vi cung cép dich vu quan 1y van hanh nha chung cu mai
1a Cong ty co phan Gia Loc An nhung khong tuan theo quy dinh cua phap luat, d6
la:

- Ban Quan tri Toa nha chua to chirc hop va 1ap bién ban dé dat duoc su nhat
tri, dé)ng thuan cua it nhat 75% thanh vién Ban quan tr1 Toa nha vé viée dé xuat



thay d6i don vi quan 1y van hanh theo quy dinh tai Piéu 25 Thong tu sb
02/2016/TT- BXD;

- Ban quan tr1 Toa nha chua t6 chirc hop Hoi nghi nha chung cu dé dat duoc
su déng thuén cta it nhat trén 50% dai dién chu s& hitu cia Toa nha vé viéc dé)ng v
thay d6i don vi cung cap dich vu quan Iy van hanh nha chung cu theo quy dinh tai
Piéu 14 Thong tu s6 02/2016/TT-BXD;

- N6i dung hop dong dich vu quan 1y van hanh ky giita ong P Thai Sang -
Truéng Ban quan tri Toa nha va Cong ty c6 phan Gia Loc An ngay 24/8/2017 c6
diéu khoan xdm pham dén quyén s& hitu ctia Chu dau tu, cu thé: Ban quan tri Toa
nha da tu dinh doat phén tal san thuoc quyén s& hitru riéng cua Cong ty SP khi chua
dugc su dong y ctia Cong ty: tai diém n khodn 1 Piéu 3 ciia Hop dong dich vu giita
Ban quan Tri va Cong ty co phdn Gia Loc An, hai bén da tw thoa thuan dich vu
tréng gii xe tai 02 tang ham cia Toa nha, noi thuéc quyén sé hitu riéng ciia Coéng
ty SP.

Trong Hop dong mua ban cin ho ciling nhu trong toan bo tai liéu ho so lién
quan, khong c6 diéu khoan nao ghi nhan hay thé hién ndi dung ting ham trong gitr
xe 0 t0, Xe may va cac tang tir tang 1 dén tang 8 1a thudc sd hiru chung ctia Toa nha,
tuy nhién Ban quan tri Toa nha da ty y thué Cong ty Gia Loc An va Cong ty Yén
Binh chiém gitr va thu tién tréng giir xe bat chinh tai 02 tang ham tir thang 9/2017
dén nay. Ban quan tri Toa nha cho ngudi xay bit ctra kho siéu thi tAng 1 phia sau
Toa nha nén da lam can tr¢ hoat dong kinh doanh va 16i thoat nan cua siéu thi
Mediamart Thanh Xuén sudt tir thang 10/2017 dén nay.

Cong ty SP dé nghi Toa an cong nhan phan dién tich trong giit xe theo ho so
hoan cong tai ting ham 1 vé&i dién tich 1a 2.330m2, ting ham 2 véi dién tich 1a
2.050m2 thudc quyén sé hitu cia Chu dau tu. Budc Ban quan tri toa nha va Cong ty
¢ phan Gia Loc An tra lai phan dién tich nay cho Cong ty SB; Tuyén hop dong
dich vu quéan 1y van hanh nha chung cu s6 01/2017/HPDV ky ngay 24/8/2017 giita
Ban quan tri Toa nha véi Cong ty ¢b phan Gia Loc An va Hop ddng cung cip dich
vu s6 02/2019/HDDV/BQT-YB ky ngay 1/2/2019 giita Ban Quan tri Toa nha véi
Cong ty TNHH quan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh v6 hiéu; Budc Ban quan
tri tda nha va Cong ty cd phan Gia Loc An khoi phuc lai nguyén trang ctra phia sau
cua tﬁng 1 siéu thi Mediamart Thanh Xuan va boi thuong thi¢t hai do hanh vi xam
pham trai phép, anh hudng dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty SP.

Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa so thim, nguyén don rat yéu cau
boi thuong thiét hai do hanh vi xdm pham trai phép ddi véi dién tich trong giit xe



tai 02 tAng ham lam anh huong dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty SB, bao luu
quyén khoi kién yéu cau bdi thudng thiét hai nay bang mot vu an khac.

Bi don: Ban qudn tri toa nha hén hop SP- Ha Pong

- Ong Pé Thai Sang trinh bay:

Ban quan tri tda nha hén hgp SP- Ha Pong duoc thanh 1ap hop phap va duogc
cong nhan theo Quyét dinh sé 10974 ngay 15/11/2016 ciia Uy ban nhan dan quan
Ha Poéng. Theo quyét dinh nay, thanh vién Ban quan tri gdm: 6ng DS Thai Sang,
ong Tran Van Thanh, ong Nguyén Vil Giang, 6ng Trinh Xuan Thuy, 6ng Nguyén
Khanh Thing. Pén khoang thang 3/2017 thi ba Bui Thi Nuong thay 6ng Nguyén
Khanh Thing. Dén ngay 27/8/2018, 6ng Nguyén Vin Linh thay ba Bui Thi Nuong,
hién tai Ban quan trj gdm 5 thanh vién 1a ong DS Thai Sang, 6ng Tran Van Thanh,
ong Nguyén Vii Giang, ong Trinh Xuan Thuy va 6ng Nguyén Van Linh. Ban dau
khi chung cu méi di vao van hanh chua c6 Ban quan tri thi viéc quan ly, van hanh
Toa nha do mgt Cong ty chuyén nghi¢p dugc Cong ty SP thué thyc hi¢n nhung
khong hop phap, dén ngay 15/11/2016 khi Ban quan tri Toa nha duoc thanh lap da
thué Cong ty Gia Loc An thyc hién viéc van hanh quan ly Toa nha nay. Qua trinh
thuc hién hop dong dich vu do Cong ty Gia Loc An thuc hién khong ding hop
d6ng nén Ban quan tri di thanh 1y hop dong v6i Cong ty Gia Loc An vao ngay
23/3/2019. Ngay sau d6, Ban quan tri tiép tuc ky hop dong dich vu van hanh quan
1y toa nha véi1 Cong ty TNHH quan ly van hanh nha chung cu Yén Binh.

Déi véi viéc nguyén don c6 yéu cau tuyén Hop dong quan 1y van hanh vo
hiéu thi bi don khong ddng ¥ vi nguyén don khong c6 tham quyén yéu cau giai
quyét viéc nay, 1y do cudi nim 2010 tdoa nha méi duoc dua vao st dung. Theo quy
dinh Thong tu sd 02 cia Bo xay dung thi sau khi sir dung 01 nam, chu dau tu co
trach nhiém bau ra Ban quén tri tda nha. Tuy nhién qué thoi han trén, cha dau tu da
khong thanh lap Ban quan tri theo quy dinh phap luat. Ban quan tri toa nha chi
dugc thanh 1ap sau 6 nam, cu thé 1a vao ngay 26/9/2016. Ngay 24/8/2017, Ban
quan tri ky hop ddng dich vu véi Cong ty Gia Loc An. Qua trinh thuc hién hop
dong, Cong ty Gia Loc An da thyc hién day du va dung theo cac quy dinh ctia phap
luat, khong xay ra vi pham gi. Mat khac, dén thoi diém nay, Ban quan tri ciing da
thanh 1y hop dong d6i voi Cong ty Gia Loc An. Hon nira, dién tich ciia chu dau tu
khéng con & Toa nha nay nita nén khong c6 quyén dugc yéu cau tuyén hiy hop
dong dich vu voi Cong ty Gia Loc An.

Dbi voi yéu cau xac dinh dién tich trong giir xe tai tAng ham thudc chu dau
tu. Can ctr vao ndi dung cua hop dong thi khong co bat ctr didu khoan nao quy dinh



tang ham nay thudc quyén quan 1y, st dung ctia chu dau tu, nhu vay dién tich 2
tang hAm nay 1a dién tich s¢ hitu chung. Theo bao cdo tai chinh tir nam 2010 dén
2016 cua Cong ty déu khong nhic dén dién tich dé xe cua 2 ting ham. Tir nim
2016 dén nay, Cong ty lai dua thém dién tich nay vao bao cao. P& nghi chu dau tu
xudt trinh phuong an tai chinh dugc S¢ Tai chinh phé duyét gdm: hd so xay dung
tdoa nha duoc S¢ Xay dung phé duyét va hd so hoan cong kiém toan nha nudc phé
duyét va van ban cta S& Tai chinh. Néu nhu 3 don vi nay xac dinh chu dau tu co
b6 von xay dung 2 ting ham, theo Luat nha & nam 2015, phan dé xe ctia Toa nha Ia
noi dé xe cho dan cu nén phai xac dinh d6 1a s hitu chung. Do vay s& khong tra lai
cho chu dau tu dién tich trong giilt xe tai 2 tAng ham nay ma tinh gia tri dé tra cho
chu dau tu.

Pbi v6i yéu cau khoi phuc lai nguyén trang ctra kho phia sau cua siéu thi
tang 1 va yéu cau Ban quan tri boi thuong thiét hai do hanh vi xdm pham, chiém
dung trai phép tai san cuia Cong ty theo quy dinh cua phap luat, Ban quan tri khong
lién quan va khong thuc hién nhimg viéc nay nén khong co trach nhiém phai boi
thuong hay khoi phuc hién trang.

- Ong Trinh Xudn Thuy va éng Tran Vin Thanh, thanh vién Ban qudn tri
trinh bay:

Ong Thuy va 6ng Thanh cé cung quan diém véi Cong ty SB. Dé nghi Toa an
tuyén Hop dong dich vu quan 1y van hanh nha chung cu sé 01/2017/HPDV ky
ngay 24/8/2017 gitta Ban quan tri Toa nha voi Cong ty c¢6 phan Gia Loc An va Hop
dong cung cép dich vu s6 02/2019/HPDV/BQT-YB ky ngay 01/2/2019 giita Cong
ty TNHH quéan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh vé&i Ban Quan tri toa nha la vo
hiéu; Coéng nhan phan dién tich trong gilt xe tai ting ham 1 voi dién tich 1a
2.330m2, tang ham 2 véi dién tich 1a 2.050m2 thudc quyén sé hitu ctia Chi dau tu;
Budc Ban quan trj tda nha va Cong ty cd phan Gia Loc An tra lai phan dién tich
nay cho Cong ty SP; Budc Ban quén tri tdoa nha va Cong ty ¢ phan Gia Loc An
khéi phuc lai nguyén trang cira phia sau cta siéu thi tang 1va bdi thudng thiét hai
do hanh vi xdm pham trai phép lam anh huéng dén hoat dong kinh doanh ciia Cong
ty.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Céng ty Cé phan Gia Lc An (goi tdt la Cong ty Gia Léc An) trinh bay:

Cong ty Gia Loc An c¢6 dang ky kinh doanh vé linh vuc quan 1y van hanh
nha chung cu. Ngay 24/8/2017, Cong ty c6 ky Hop ddng dich vu véi Ban quan tri
tdoa nha hon hop SP, dai dién 1a ong P Thai Sang dé cung cap dich vu van hanh



tdoa nha chung cu s6 131 Tran Pha, phuong Van Quéan, quan Ha Pong. Theo thoa
thuan trong hop dong c6 hiéu luc ké tir ngay 01/9/2017 dén ngay 30/12/2019. Cong
viéc theo hop dé)ng la cung cép cac dich vu an ninh, v¢ sinh, k¥ thuat va cac dich
vu khéc.. . Hop dong duoc thoa thuan 1ay thu va chi trén nguyén tic don gia do Ban
quan tri quy dinh. SO lugng xe va m2 tinh tién dich vu do Ban quan tri cung cap.
Cong ty Gia Loc An thu tién trén co sé s6 liéu do Ban quén tri dua ra va Ban quan
tri quy dinh muc phi ddi vai tat ca cac loai dich vu.

Sau khi ky hop dong, Cong ty Gia Loc An da tra toan bd kinh phi dau tu ban
dau nhu: thanh toan tién dién cho Pién luc Ha bong thang 8; trang thiét bi k¥ thuat
phuc vu van hanh, bai xe thong minh...cho t61 hién tai Cong ty van chua thu hdi
hét von dau tu, van hd tro tai du 4n toa nha nay khoang hon 100.000.000d6ng. Pén
ngay 15/01/2019 Céng ty duoc biét Ban quan tri di ky hop dong dich vu van hanh
toa nha vdi Cong ty khac. Ban quan tri ty y dua Cong ty khac vao van hanh toa
nha, don phuong cham dut hop dong v6i Cong ty Gia Loc An ma khong c6 su trao
d6i, dén nay ciing chua c6 van ban nio vé viéc thanh 1y hop dong. Thuc té tir ngay
20/01/2019, Cong ty Gia Loc An da khong hoat dong quan 1y van hanh tai toa nha
nay.

Dbi v6i yéu cau khoi kién cua nguyén don: Cong ty hién tai khong con thuc
hién viéc quan 1y van hanh toa nha nay, khong con lién quan nén khong c6 ¥ kién
gi, nhitng van dé phat sinh gitra Cong ty Gia Loc An v6i Ban quan tri tda nha,
Cong ty s& yéu cau giai quyét trong vu an khac.

2. Cong ty TNHH qudn 1y vdn hanh nha chung cw Yén Binh (goi tdt la Céng
ty Yén Binh) trinh bay:

Hién tai cong ty Yén Binh dang ky két va thuc hién Hop dong cung cép dich
vu cho Toa nha hdn hop S tir ngay 01/3/2019. Cong ty c6 ky két hop dong véi
Ban quan tri, khong ky véi Cong ty S SDU. Cong ty da ky két va thuc hién hop
dong theo diing quy dinh cua phap luat. Khi Cong ty dén thuc hién viéc quan 1y van
hanh toa nha thi khong phai du tu trang bi k¥ thut phuc vu: nhu méy quet thé.. .
Déi véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don, Cong ty Yén Binh dé nghi giai quyét
theo quy dinh cua phap luat.

3. Céng ty c6 phan Media Mart Viét Nam (goi tat la Céng ty Media mart)
trinh bay:

Thang 9/2010, Cong ty Media Mart c¢6 ky hop dong thué mit bang véi Cong
ty Sb tai toa nha SDU, dia chi 131 Tran Phu, phuong Van Quan, quan Ha Pong.
Ban dau hai bén ky hop dong thué ting ham va cac tang tir tang 1 dén ting 5 cia



tdoa nha, dén khoang nim 2014, Cong ty Media Mart chi thué tang 1,23 cta tda nha
dé kinh doanh va lam vin phong. Qua trinh thyc hién hop dong khong xay ra van
dé gi, dén niam 2017, sau khi Ban quan tri toa nha dugc thanh 1ap, Ban quan tri da
lién tuc gdy kho khan va gay thiét hai cho viéc kinh doanh ctia Cong ty Media mart.
Nay Cong ty SP khoi kién, Cong ty Media Mart dong ¥ voi yéu cau khoi kién cua
Cong ty SP, dé nghi Ban quan trj chim dut hanh dong can tré hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty Media Mart va pha bo birc tuong bao phia sau tang 1.

Tai ban 4n dan su so thim s6 40/2019/DSST ngay 31/10/2019 ciia Toa 4n
nhin dan quan Ha Dong, Ha N¢i da xét xu:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khoi kién ctia Cong ty cd phan dau tu xay
dung va phat trién do thi SP.

- Xac dinh va cong nhan dién tich trong gitt 6 to tai ting ham 1 1a 942,5 m?
va dién tich trong giir xe 6 t6 tai ting ham 2 13 1.882,5m? thudc quyén so hitu cia
Cong ty c¢b phan dau tu xdy dung va phat trién d6 thi SD.

- Tuyén bd hop dong dich vu quan 1y van hanh toa nha s6 01 ngay 24/8/2017
gitra 6ng D6 Thai Sang - Truéng Ban quén trj Toa nha va Cong ty CP Gia Loc An
va Hop dong cung cap dich vu s6 02/2019/HDDV/BQT-YB ngay 01/2/2019 giita
Cong ty TNHH quan ly van hanh nha chung cu Yén Binh v&i Truong ban quan tri
Toa nha hén hop SP - HD vo hiéu.

- Cong ty cd phan dau tu xay dung va phat trién do thi SB c6 quyén thao dg,
khoi phuc nguyén trang ctra phia sau tang 1 cua Toa nha hon hop SP — Ha Pong
nhu ban dau theo dung hd so thiét ké ciia co quan nha nudc co thim quyén phé
duyét.

2. Pinh chi yéu cau budc Cong ty Gia Loc An va 6ng DS Thai Sang bdi
thuong thiét hai ctia Cong ty co phan dau tu xay dung va phat trién d6 thi SP.

Ngoai ra ban an con tuyén vé phan an phi, quyén khang cdo va nghia vu thi
hanh an cua cac bén duong su

Khong dong ¥ voi quyét dinh ctia ban 4n so tham, ngay 02/12/2019, 6ng D
Thai Sang khang c4o véi tu cach la dai dién cho bi don - Ban Quan tri tod nha hon
hop SB - HP va cho ring, Toa an cap so thim xét xi khong khach quan, khong
dung quy dinh cta phép luat, ty trich din diéu luat khong c6 trong vian ban Luat
dugc ban hanh boi co quan Nha nudc c¢d thAm quyén, xdm hai nghiém trong dén
quyén va loi ich chinh dang cta cu dan toa nha. Dé nghi:

- Huy toan bg ban an so tham;



- Xac dinh va cong nhan toan bd dién tich hai tﬁng ham dé xe thude quyén so
hitu chung ctia toa nha hon hop Sb - HD.

- Lam 18 quyén so hitu 03 ting thwong mai ciia Toa nha hon hop SP - HP,
trong d6 co birc tudng phia sau tang 1 ma Cha dau tu dang cho don vi khac thué
kinh doanh.

- Yéu cau nguyén don phai quyét toan va ban giao kinh phi bao tri, ban giao
hd so toa nha, hoan thién va ban giao hé théng phong chay va chira chay, ban giao
va kiém dém cac thiét bi toa nha, ban giao dién tich chung, riéng cho Ban quan tri
dai di¢én cho cu dan theo diing quy dinh cua phép luat.

Tai phién toa phiic thim, nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va nhét
tri v6i ban an so tham.

Bi don giit nguyén yéu cau khang cdo, khong dong y voi ban an so tham va
dé nghi bac yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Luat su bao vé quyén, loi ich hop phap cho nguyén don sau khi trinh bay
quan diém bao vé quyén, loi ich hop phap cho nguyén don, dé nghi Hoi dong xét
Xt cap phiic thim bac toan bd yéu cau khang cio cua bi don; gilt nguyén quyét
dinh cta ban 4n so tham, chdp nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé doi
quyén s& hitu hop phap dbi v6i dién tich chd dé xe tai hai tAng him va huy hai hop
dong dich vu quan 1y, van hanh nha chung cu da ky giita Ban quan tri voi Cong ty
¢ phan Gia Loc An va Cong ty TNHH quan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh,
tai toa nha 131 Tran Pha, phuong Vin Quan, Ha Pong, Ha Noi.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu ¥ kién:

Vé to tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va nhitng nguoi tham gia t6 tung
chép hanh ding cac quy dinh ctia B0 luat T tung dan sy;

Vé néi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu 4n va xem xét don khang céo cia
bi don, dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu:

Can ctr dé x4c dinh quyén sé hiru mot phan dién tich tai hai ting hAm toa nha
131 Tran Pha, phudng Vin Quan, quan Ha Pong, Ha Noi:

- Tai thoi diém mua ban cin ho tir cubi nam 2008 - 2010, chua c6 quy dinh
vé quyén so hitu chung, riéng nén trong hop déng mua ban cin ho voi cu dan chua
thé hién 6 dién tich chung, riéng. Can cir Coéng van s6 279/BXD ngay 18/10/2017
ctia Bo x4y dung huéng didn Cong ty SP; Cin ctr Quyét dinh sd 12 ngay 25/4/2008
ciia Hoi dong quan tri Cong ty SP vé viéc phé duyét du an dau tu xdy dung cong
trinh toa nha hdn hop SP - HP; Can ct Cong van sd 2.0005/18/CV-AC ngay
6/11/2017 va Cong van s 2.0014/18/CV-AC ngay 18/1/2018 ciia Cong ty TNHH



kiém toan va tu vin A&C xéac nhan: “Doanh thu va chi phi tir viéc kinh doanh 2
tang ham da dwoc hach todn va ké khai thué gid tri gia tang, thué thu nhdp doanh
nghiép hang nam. Chi phi xdy dwng toa nha hén hop SP - HP phdn bé cho 2 ting
ham la 30.229.191.000dong dwoc ghi nhén tang tai san cé dinh ciia Cong ty, khong
phdn bé vao gid thanh can hg chung cwe”. Co du can cir xac dinh dién tich trong gitr
xe tai hai ting hdm 1, 2 tai Toa nha hdn hop SP thudc quyén quan Iy ciia Cong ty
Sb.

Tuy nhién theo quy dinh tai diém c¢ khoan 2, khoan 3 Piéu 49 Nghi dinh
71/2010/ND-CP quy dinh vé phan sé hiru chung nha chung cu thi noi dé xe (xe
dap, xe cho nguoi tan tat, xe dong co hai banh) dugc xac dinh 1a s& hitu chung ctua
nha chung cu. P6i voi khu vue dé xe 6 t0, do khong phan bd vao gia ban can ho
nén thudc so hitu riéng cua chi dau tu 13 ¢ can cu.

- Bo6i voi Hop dong dich vu quan ly van hanh nha chung cu sb
01/2017/HPDV ky ngay 24/8/2017 giita Ban quan tri tod nha voi Cong ty co phan
Gia Loc An va Hop dong cung cap dich vu sé 02/2019/HPDV/BQT-YB ky ngay
01/2/2019 gitra Cong ty TNHH quan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh véi Ban
quan tri toa nha. Theo quy dinh tai Diéu 14, Piéu 25 khoan 2 diém a Thong tu
02/2016/TT- BXD ngay 15/2/2016 cua Bo xay dung va Quy ché hoat dong ctia Ban
quan tri thi Ban quan tri dugc phép ky hop dong dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu véi Cong ty co chirc ning vé quan 1y van hanh nha chung cu nhung phai
thuc hién dung theo trinh ty phap luat quy dinh, tuy nhién khi ky hop dong dich vu
voi hai cong ty trén, Ban quan tr1 da khong thuc hién ding theo trinh tyu, thu tuc
quy dinh, ty y thay doi cong ty quan 1y van hanh nhung khong t6 chirc Hoi nghi
nha chung cu, khong dugc ti thiéu 50% dai dién chu s& hiru cdn hd d3 nhan ban
giao tham dy hoi nghi dong ¥; khong t6 chirc hop thanh vién Ban quan tri, khong
duoc tbi thiéu 75% thanh vién cua Ban quan tri nha chung cu tan thanh; ndi dung
x4m pham dén quyén loi cua chil dau tu (quan 1y ca hai ting ham). Do vay Toa an
cap so thAm chép nhan yéu cdu cua nguyén don tuyén bd hai hop ddng dich vu
quan ly van hanh néu trén vo hi¢u la co6 cén ctr.

- Bdi véi viée xac dinh quyén so hiru 3 ting hdm thuong mai cta toa nha hdn
hop SB trong d6 cé birc tudng xay phia sau tang 1. Can ctr Quyét dinh s6 461 ngay
4/3/2008 cta Uy ban nhan dan tinh Ha Ty vé viéc duyét du an du tu xay dung toa
nha hdn hop SP; Cong vin s6 6606 ngay 06/12/2010 ciia UBND thanh phé Ha Noi
vé viéc thay ddi chirc ning tang 6, 7, 8 tir chirc ning cin hd sang chirc ning Vin
phong; Cong vin 7494 ngay 05/11/2014 cta Uy ban nhan dan thanh phd Ha Noi vé
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viéc chuyén tang 4, 5 tir chitc ning thuong mai sang chitc ning vin phong, noi
dung thé hién: Dy 4n toa nha hdn hop SP c6 34 tang ndi, 02 tang ham, trong do tir
tang 1 dén tang 8 1a khu dich vy, thwong mai, vin phong. Thuc hién dung quy dinh
Cong ty da ban va cho thué dién tich trong toa nha theo ding cong ning st dung.
Do d6 ¢6 can cir xac dinh 03 ting thuong mai toa nha hdn hop SP, Ha Pong thudc
quyén s hiru ctia chu dau tu. Ban 4n so tham da quyét dinh Cong ty ¢ phan dau tu
xay dung va phat trién d6 thi SP c¢6 quyén thdo d&, khoi phuc nguyén trang cira
phia sau tang 1 ciia tod nha hdn hop SB - HD nhu ban dau theo ding hd so thiét ké
clia co quan nha nude ¢6 thAm quyén phé duyét 14 co cin ct.

- DBdi véi viée bi don co yéu cau nguyén don phai quyét toan va ban giao
kinh phi bao tri, ban giao hd so toa nha, hoan thién va ban giao hé thong phong
chay, chita chay, ban giao va kiém dém céac thiét bi toa nha, ban giao dién tich
chung, riéng cho Ban quan tri dai dién cho cu dan. Tuy nhién trong qua trinh giai
quyét vu 4an tai giai doan so tham, bi don khong c6 yéu cau phan t6 nén khong cé
co s& dé nghi Hoi dong xét xtr cap phuc tham xem xét.

Tir nhitg phén tich néu trén thay khang cdo cta bi don 1a khong c6 can clr
chap nhan.

Tuy nhién ban an so tham khong xac dinh rd vi tri chd dé 6 to va chd dé xe
may dan dén khé khin cho viéc thi hanh an, dé nghi Hoi dong xét xtr cAp phuc
tham can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat to tung dan sy, stra ban an so tham, bd sung
viée xac dinh vi tri chd dé xe 6 t, chd dé xe may lam cén ct thi hanh an.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong hd so vu an, dugc tham tra tai phién
tod va cin cr vao két qua tranh luan cong khai tai phién toa, Ho1 déng xét xur nhan dinh:

1. V@é to tung:

Bi don c6 don khang cdo trong thoi han ludt dinh, da ndp tién tam tmg an phi
phtic thim nén xac dinh 13 hop 1¢.

Pbi v6i su ving mit cua nhitg ngudi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan khéng
c6 don khang cdo, mic du di duoc Toa an triéu tap hop 1& nhung ving mait tai
phién toa khong c6 Iy do. Can ctr Diéu 296 B0 luat td tung dan sy, Toa an tién hanh
xét xur theo quy dinh cua phap luat.

2. Vé ndi dung: Xét yéu cau khang cdo cua bi don

[2.1]. Can cr x4c dinh quyén s& hitu dién tich tréng giit xe tai hai tang ham:

Cong ty c¢b phan dau tu xdy dung va phat trién d6 thi SB dugc co quan Nha
nudc co tham quyén cip phép 1a cha dau tu dy an Toa nha hdn hop SP - HP, dia
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chi tai 131 Tran Phq, phuong Van Quan, Ha Pong, Ha N§i. Du an nay co6 34 tﬁng
ndi (chua bao gdm tang k¥ thuét va tAng mai) va 2 ting ham, trong d6 tir tAng 1 dén
tang 8 1a khu dich vy, Thuong mai, Vin phong. Cong ty dd ban va cho thué dién
tich trong Toa nha theo diing cong nang sir dung. Ngay 26/9/2016, tai Hoi nghi nha
chung cu 1an dau dd ban hanh Quy ché va thanh 14p Ban quan tri Toa nha hdn hop
Sb - Hb gém 03 nguoi dai dién cho khdi cu dan, 01 nguoi dai dién cho phia Chu
dau tu va 01 ngudi dai dién cho khéi Thuong mai, Vin phong. Ban quan tri Toa
nha dugc to chirc hoat dong theo mé hinh Hoi déng quan tri ctia Hop tac xa va
duoc UBND quin Ha Pong céng nhan theo Quyét dinh s6 10974/QD - UBND
ngay 15/11/2016 (sau d6 duogc sira doi 2 1an). Theo quy ché hoat dong cua Ban
quan tri thi phai c6 mot Cong ty quan ly van hanh toa nha. Cong ty TNHH MTV
quan 1y va kinh doanh dich vu SDU dang lam quan 1y van hanh tiép tuc 1a don vi
thuc hién quan 1y, van hanh Toa nha. Ngay 24/8/2017, Ban Quan tri toa nha da ky
hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha chung cu s6 01/2017/HPDV véi don vi
cung cap dich vu quan 1y van hanh nha chung cu méi 1a Cong ty c6 phan Gia Loc
An. Thang 2/2019 Ban Quaén tri lai ky Hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu voi1 Cong ty Yén Binh.

Nguyén don - Cong ty S cho rang, Ban Quan tri 3 xdm pham quyén so
hitu ctia Cong ty SP vi di chiém doat dién tich trong giit xe tai hai ting ham, tu xay
bit cira kho phia sau siéu thi taing 1. Viéc Ban quan tri ky hop dong quan 1y van
hanh nha chung cu khong thuc hién theo dung quy dinh tai Piéu 14 va diéu 25
Thong tu s 02/2016/TT-BXD: Khdng ¢é sir dong thudn cua it nhat 75% (4/5)
thanh vién Ban quan tri Toa nha vé viéc dé xudt thay doi don vi quan 1y van hanh;
khong dat duwoc sy d‘éng thudn cua it nhdt trén 50% dai dién chi sé hitu Toa nha;
Noi dung hop do”‘ng dich vu quan ly van hanh xam pham dén quyén so hitu cua Chu
dau tw (tw dinh doat phan tréng giir xe tai 02 tang ham).

Xét thay, thoi diém Cong ty duoc duyét du 4n dau tu xdy dung toa nha hdn
hop SP- Ha Pong ciing nhu thoi diém Cong ty thuc hién du 4n va ky Hop dong
mua ban can ho vai khach hang duogc thyc hién tur cudi ndm 2008 - 2010. Can c
Luit Nha & ndm 2005 va Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat nha o, tai diém b, khoan 1, Diéu 49
quy dinh: “Phdn dién tich thudc sé hitu riéng cia chi dau tw (chi dau tw gii lai,
khéng ban va ciing khéng phdn bé gid tri phan dién tich thudc sé hivu riéng nay
vao gia ban can ho cho cdc chu so hitu can ho)”’;

Piém c, khoan 2, khoan 3, Piéu 49 ctia Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP quy
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dinh phén s¢ hitu chung nha chung cu nhu sau:

¢) Noi dé xe (xe dap, xe cho nguoi tan tit, xe déng co hai banh) dwoc xdy
dung theo quy chudn xdy dung va cé thé bé tri tai tang ham hodc tai tang mét hodc
tai phan dién tich khdc trong hodc ngodi nha chung cu.

Déi véi khu vuee dé xe 6 t6 thi phdi xdy dung theo quy chudn xdy dung nhung
do chii dau tw quyét dinh thudc quyén sé hitu chung cia cac chii s6 hitu nha chung
cuw hodc thudc so hitu riéng cua chu so hitu nha chung cu...”.

3. Phdn s¢ hizu riéng va phdn sé hiu chung nha chung cu quy dinh tai diéu
nay phdi dwoc ghi ré trong hop dong mua ban can hé chung cu.

Piém c khoan 8 Piéu 4. Quyét dinh s6 01/2013/QD-UBND ngay 04 thang 01
nim 2013 quyét dinh vé viéc ban hanh quy ché quan 1y sir dung nha chung cu trén
dia ban thanh phé Ha Noi. Trong phan giai thich tir ngit (Thyc hién Piéu 70 Luat
Nha ¢, DBiéu 49 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Piéu 4 Quyét dinh s6 08/2008/Qb-
BXD) (Theo OP sé 01 ciia UBND thanh phé Ha Néi gidi thich tir ngiv ciia Nghi
Pinh nay thi: Déi voi khu vwc dé xe 010 trong tang ham do Chii dau tw quyét
dinh thuéc quyén sé hiru chung cia cdc chii s6 hitu nha chung cw hodc thudc so
hitu riéng ciia chii 6 hitu nha chung cw; Triwong hop noi dé é t6 trong tang ham
dwoc phdn bé vdo gid ban can hé cho cdc chii s hitu nha chung cw thi thudc phan
s& hitu chung, truong hop chiea phédn b vdao gid ban can hé thi thude so hitu riéng
ciia chi dau tw”.)

Tai Cong vin s6 279 ngay 18/10/2017 cua Bo xay dung giri Cong ty c¢d phan
dau tu Xay dung va phat trién Do thi SB (BL370) trich dan: “...theo tdi liéu giri
kém thi trong hop déng mua bdn cdn hé ky gitta Cong ty va khdch hang khéng cé
thod thudn vé phdn sé hitu chung, sé hitu riéng. Do vdy, chii dau tw can phdi cé
cdc gidy to tai liéu dé chimg minh chwa phdn b6 chi phi dau tw xdy dung doi voi
phan dién tich khu tang ham va khu dich vu thiwong mai vao gid ban can hj. Trong
triwong hop gidy to, tai liéu chitng minh chii dau tw chwa tinh cdc chi phi dau tw xdy
dung phan dién tich néu trén vdao gid ban can hé cho nguoi mua thi phan dién tich
nay thudc sé hivu riéng cia chi dau tw, va chii dau tw phai dam bdo sir dung diing
muc dich, cong ndng thiét ké cdac dién tich nay theo hé so dw an da dwoe co quan
c6 tham quyén phé duyét ciing nhw nhitng quy dinh cé lién quan trong hop dong
mua ban voi khach hang.

Viéc xdc dinh chi dau tw da phdan bo hay chiea phdn bé chi phi dau tw xdy

dung doi véi phan dién tich tang ham va khu dich vu thwong mai vao gid ban can
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hé dwoc can cir vao ndi dung dy dn da dwoce co quan cé tham quyén phé duyét va
bdo cdo tai chinh da dwoc kiém toan..”

Tai Cong vin s6 2.0018/19/CV/KTTV ngay 23/10/2019 cta Chi nhanh Cong
ty TNHH Kiém toan va Tu van A&C tai Ha Noi gui Toa an nhan dan quan Ha
Pong thé hién:

“]. Chi phi xdy dung toa nha hén hop SP - HP phdn bé cho 2 ting ham la
30.229.191.000dong dwoc ghi nhdn ting tai san cé dinh ciia Cong ty Cé phan ddu
tw xdy dung va phdt trién dé thi SP, khéng phdn bé vdo gid thanh can hé chung cuw

2. Trén bdo cdo tai chinh da dwoc kiém todn hang nam ciia Cong ty thé hién
cac logi thué Céng ty phdi ndp cho nha nuéc gom: Thué GTGT, thué thu nhdp
doanh nghiép, thué thu nhdp cd nhén, thué mén bai, thué dat...trong do:

- Thué GTGT va thué thu nhdp doanh nghiép lién quan dén hoat déng kinh
doanh dich vu tréng gii xe tai hai tang ham dwoc Cong ty CPDTXD va phdt trién
do thi SD ké khai va nop thué thé hién trén Bdo cdo tai chinh hang nam tw 2017 tro
vé trude. Bdo cdo tai chinh nam 2018 va 6 thang nam 2019 ciia Cong ty khéng con
phan anh hoat dong kinh doanh nay.

- Thué dat doi véi dién tich xdy dwng toa nha hon hop SP - HD, Céng ty ¢6
phan dau tw xdy dung va Phat trién D6 thi SP ndp theo théng bdo ciia Chi cuc
Thué qudn Ha Pong la 23.850.000dong/nam.”

Can ctr vao cac quy dinh cling nhu cac van ban tra 161 cia B Xay dung va
Chi nhanh Céng ty Kiém toan va Tu vin A&C néu trén x4c dinh, phan dién tich
thudc sé hitu chung cta cac chu so hitu nha chung cu 14 noi dé xe (xe dap, xe cho
nguoi tan tat, xe déng co hai banh). Riéng d6i véi khu vue dé xe 0 t0 trong tang
ham do cht dau tu quyét dinh thudc quyén sé hitu chung hodc so hitu riéng cta chi
so hitu nha chung cu.Theo Hop ddng mua ban cin ho chung cu thi noi dé xe 6 to
trong tang ham khong dugc phin bd vao gia ban cin hd nén xac dinh 1a s& hitu
riéng ctia chii dau tu. Do vay, Toa 4n cap so tham chap nhan mot phan yéu cau khoi
kién ctia Cong ty SP vé viéc cong nhan quyén so hitu phan dién tich trong gitt Xe 6
to tai tr:ing ham 1 va téng ham 2 cua Toa nha hdn hop S - HP ¢6 dia chi tai 131
Tran Phu, phuong Vin Quan, Ha Pong, Ha Noi thudc quyén so hitu riéng ciia Chi
dau tu 1a c6 can cir.

Theo ho so thiét ké ban vé& thi cong duoc Cong ty phé duyét tai Quyét dinh
s6 32 QB/CT-KT ngay 27/3/2009; ban vé& hoan cong ngay 31/12/2010 va trinh bay
ctia nguyén don thi dién tich san dé xe tdng ham 1 1a 2.330m?, trong d6 bé tri 26
chd dé 6 t6 va 555 chd dé xe may, tuy nhién do khi thiét ké thi cong vi tri dat may
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phat dién tai tang hdm 2 khong dam bao nén Cong ty SP dd chuyén may phat dién
tur téng ham 2 1én tf?mg ham 1. Tai ban v& chi tiét thé hién vj tri may phat dién dugc
bd tri vao vi tri chd dé 16 xe may, nam trong pham vi tu truc A dén truc B phia
ngoai cung tur truc 1 kéo dai, dién tich khoang 42m2 (giap khu k¥ thuat thong gio),
chd dé 16 xe may duoc bd tri vao vi tri hai chd dé xe 6 t6 (6 s6 12, 13) ndm trong
pham vi tir truc C dén truc D, tir truc 5 dén truc 6. Nhu vay chd dé xe 6 to tai tﬁng
ham 1 thyc té chi b tri 24 xe;

Dién tich san dé xe tang ham 2 1a 2.050m?, trong d6 bb tri 68 chd dé 6 t6 va
67 chd dé xe may;

DPé ¢6 co s& xac dinh vi tri chd dé xe 6 to, chd dé xe may, sau ph?m tranh
tung tai phién toa phuc thAm ngay 06/3/2020, Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi
da tam ngung phién toa dé tién hanh xem xét, thAm dinh, xac dinh vi tri noi dé xe
lam co so giai quyét vu an, tuy nhién ngay 19/3/2020 khi Toa 4n nhan dan thanh
phd Ha Noi dén vi tri ting him ctia toa nha dé tién hanh xem xét, tham dinh theo
Quyét dinh tam ngimg phién toa ngay 06/3/2020, phia bi don da triéu tap nhicu
nguoi khong phai duong sy trong vu an dén tham gia budi xem xét tham dinh,
nhirng nguoi nay da can trd va khong cho thuc hién viéc xem xét, tham dinh cia
Tda an nén viée xem xét, thim dinh khong thuc hién duoc, 16i thudc vé phia bi don.

Do vay dé c6 co sd xac dinh vi tri chd dé xe 6 t6, xe may, sau khi nghe céac
duong sy trinh bay tai phién toa; xem xét van ban giai thich ctua phia nguyén don
kém theo ban v& chi tiét, Hoi dong xét xtr thdy phu hop véi ban vé thiét ké thi cong
va ban v& hoan cong do phia nguyén don cung cap tai giai doan so thim, trén co s&
d6 xac dinh vi tri va dién tich chd dé xe 6 to, Xe may tai hai ting him toa nha nay
1am can ¢ giai quyét vu an.

Can ctt Quyét dinh sd 26/2004 ngay 2/11/2004 cta Bo truong Bo Xay dung
vé viéc ban hanh TCXDVN 323:2004 “Nha & Cao tdng - tiéu chudn thiét ké”’

- Ché dé xe 6 t6 tiéu chudn dién tich la 25m?Ixe;

- Ché dé xe moté, xe mdy: tinh 2 xe mday/hd véi tiéu chudn dién tich tir
2,5m%/xe dén 3,0m%xe va 1 xe dap/hé véi tiéu chudn dién tich: 0,9m%/xe.

Toa nha hon hop SP co 228 cin ho x 2 xe may/l ho = 456 xe may x
2,5m?/xe = 1.140m? va 01 xe dap/01 ho = 228xe x 0,9m? = 205,2m?. Tong dién
tich bd tri 1am noi dé xe may, xe dap 1a 1.345,2m?. Theo ban vé& thiét ké va hd so
hoan cong thi noi b tri dé xe may tang ham 1 1a 555 xe may; ting ham 2 13 67 xe
may, tong cong 622 xe x 2,5m?/xe = 1.555m? (nhiéu hon phan dién tich bd tri noi
dé xe cho 228 cin ho).
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Tuy nhién Toa an cdp so tham chi 14y tong dién tich chd dé xe cta hai ting
ham trir di dién tich chd dé xe may, dién tich con lai duoc xac dinh 1a chd dé xe 6
t6 ctia Chu dau tu 1a khong chinh xéac, khong phut hop véi ban vé thiét ké va hd so
hoan cong, kho khan cho viéc thi hanh an, do vdy Toa an cép phuac tham sua lai
phan nay, phu hop véi dién tich va vi tri chd dé xe 6 t0, xe may trén thuc té cua cac
bén.

[2.2]. D6i v6i yéu cau tuyén bd hai Hop ddng dich vu quan 1y van hanh nha
chung cu s6 01/2017/HPDV ky ngay 24/8/2017 gitta Ban quan tri Toa nha véi
Cong ty co6 phin Gia Loc An va Hop ddéng cung cip dich vu sb
02/2019/HPDV/BQT-YB ky ngay 01/2/2019 gitta Cong ty TNHH quan ly van
hanh nha chung cu Yén Binh voi Ban quan tri toa nha 13 vo hiéu, xét thay:

Ban quan tri toa nha hon hop SD - HDP dugc Hoi nghi nha chung cu bau ra
va dugc UBND quan Ha Pong cong nhan theo Quyét dinh sé 10974 ngay
15.11.2016 (thay d6i 1an 1 ngay 03.4.2018 va thay d6i lan 2 ngay 27/8/2018). Theo
quy dinh ctia phap luat thi Ban quan tri duoc phép ky hop dong dich vu quan 1y van
hanh nha chung cu véi Cong ty cé chitc ning vé quan 1y van hanh nha chung cu
nhung phai thuc hién dung theo trinh tu phap ludt quy dinh, tuy nhién khi ky hop
d6ng dich vu voi hai céng ty quan 1y van hanh néu trén, Ban quan tri da khong thuc
hién diing theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai Thong tu s6 02/2016/TT- BXD, ngay
15/2/2016 cta Bo xay dung va Quy ché hoat dong ctia Ban quan tri, tu y thay d6i
cong ty quan 1y van hanh; khéng to chirc Hoi nghi nha chung cu, khong duoc toi
thiéu 50% dai dién cha sé hiru cin ho da nhan ban giao tham du hoi nghi dong ¥;
khong t6 chtrc hop thanh vién Ban quén tri, khong duoc téi thiéu 75% thanh vién
ctia Ban quan tri nha chung cu tan thanh; Bi don trinh bay da thanh 1y hop dong véi
Cong ty Gia Loc An, nhung Cong ty Gia Loc An trinh bay thuc té d& cham dit viéc
quan 1y van hanh toa nha tir thiang 2/2019 dén nay nhung hai bén chua c6 van ban
thanh 1y hop dong. Viéc Ban quén tri ky tiép hop dong cung cap dich vu v6i Cong
ty TNHH quan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh khi chua thanh 1y hop dong véi
Cong ty co phan Gia Loc An 1a khong dung quy dinh cua phéap luat. Hai hop dong
dich vu quan 1y van hanh néu trén hién van ton tai trén thuc té. Noi dung hop déng
x4m pham dén quyén loi cua chil dau tu (quan 1y ca hai ting ham). Do vay Toa 4n
cap so thAm chép nhan yéu cdu cua nguyén don tuyén bd hai hop ddng dich vu
quan 1y van hanh néu trén vo hi¢u 1a c6 can ctr.

Tuy nhién do cac duong su khong yéu cau giai quyét hdu qua cua hop dong
v6 hiéu trong vu 4n nay nén Tda 4n cép so tham khong xem xét 1a diing quy dinh
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ctia phap lut. Trong trudng hop khong thoa thuin duoc, cac duong su c6 quyén
khoi kién bang vu an dan su khac khi ¢6 yéu cau.

[2.3]. D6i voi viée xac dinh quyén s& hitu 3 ting thuong mai cua tod nha
hdn hop SP trong d6 c¢o buc tudng xdy phia sau ting 1. Can ct Quyét dinh sb
461/QD-UBND ngay 04/3/2008 ctia Uy ban nhan dan tinh Ha Tay vé viéc Duyét
du 4n dau tu xay dung toa nha hdn hop SB - HP; Cong vin 9906/UBND-XD ngay
06/12/2010 cia UBND thanh phd Ha Nbi vé viéc chuyén dbi chire ning cac tang 6,
7, 8 tlr chtc ning can ho sang chirc ning Vian phong; Cong van s6 7495/VP-QHKT
ngay 05/11/2014 ciia Uy ban nhan dan thanh phé Ha Noi vé viéc chuyén ddi cong
ning ting 4, 5 tir chirc ning thwong mai sang chirc ning vin phong. Pay 1a co s
xéac dinh 03 ting thwong mai tai toa nha hdn hop SP, Ha Pong thudc quyén so hitu
cta chu dau tu. Chu dau tu dd thuc hién ban va cho thué theo dung cong ning sir
dung. Trén co s& do, ngoai viéc xac dinh vé quyén s& htru, Toa an cép so tham da
quyét dinh, Cong ty c6 phan dau tu xay dung va phat trién d6 thi SP c6 quyén thao
dd, khoi phuc nguyén trang cira phia sau ting 1 cta toa nha hén hop SP - HP nhu
ban dau theo dung ho so thiét ké cua co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét 1a
co can cu.

[2.4]. Di v6i viée bi don co yéu cau chu dau tu phai quyét toan va ban giao
kinh phi bao tri, ban giao ho so toa nha, hoan thién va ban giao hé thong phong
chay, chita chay, ban giao va kiém dém cac thiét bi toa nha, ban giao dién tich
chung, riéng cho Ban quan tri dai dién cho cu dan... Xét thiy, trong qua trinh giai
quyét vu an tai Toa an cip so thim, bi don khong c6 yéu cau phan t6, nguoi c6
quyén loi, nghia vu lién quan khong c6 yéu cau doc 1ap nén Toa an cip so thAm
khong xem xét, giai quyét 1a ding quy dinh cta phap luat, Toa an cip phuc thim
khong c6 co sd dé chap nhan khang céo cua bi don dbi voi ndi dung nay.

[2.5]. Dbi vé6i viéc nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién, yéu ciu éng
P4 Thai Sang va Cong ty Gia Loc An phai boi thuong thiét hai do hanh vi xam
pham trai phép 1am anh hudng dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty SB. Viéc rut
mot phan yéu ciu ndy 1a hoan toan tu nguyén, Toa 4n cdp so tham da dinh chi 1a
ding quy dinh cua phép luat.

Tuy nhién trong phan trich din cic quy dinh cta phap luat, c6 mot s6 noi
dung Toa an cip so tham trich din chua day du, thiéu chinh xac. Bi don khang céo
ndi dung nay 1a c6 co so, Toa an cip phiic tham can sira lai cho phu hop quy dinh
cua phap luat. Cac ndi dung khang cao khac ctia bi don khong ¢6 can cir nén Hoi
dong xét xir cAp phiic tham khéng c6 co so chap nhén.
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Phat biéu ctia Luat su bao vé quyén, loi ich hop phap cia nguyén don va
quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi la ¢co6 can
cu nén duogc chép nhan.

3. Vé an phi: Ban quan tri tda nha hdn hop SP - HP phai chiu an phi theo
quy dinh cta phap luat. Cong ty ¢ phan dau tu xdy dung va phét trién d6 thi SP
dugc chip nhan mot phan yéu cau khoi kién nén phai chiu an phi dan su so thim
ddi voi mot phﬁn yéu cau khoi kién khong duoc chép nhan;

Vi cac lé trén,
QUYET PINH

Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat té tung dan su.

Can ctr Diéu 163, Dicu 164, Dicu 169 B Luét Dan sy nam 2015;

Can ctr Luat Nha ¢ nam 2005;

Céan ctr Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 ndm 2010 ctia Chinh
phu;

Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va su
dung &n phi va I¢ phi Toa an.

Stra ban an dan sy so tham sé 40/2019/DSST ngay 31/10/2019 cta Toa an
nhan dan quan Ha Pong, thanh phd Ha Noi.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia Cong ty c6 phan dau tu Xay
dung va Phat trién d6 thi SP d6i voi Ban Quan tri toa nha hdn hop SP - HD vé viéc
cong nhan dién tich trong giit xe 6 t6 tai ting him 1va ting ham 2 ctia Toa nha hdn
hop SP - HP ¢6 dia chi tai 131 Tran Phu, phudng Van Quan, quan Ha Pong, thanh
phé Ha Noi, thudc quyén so hitu ciia Cong ty co phan dau tu xay dung va phat trién
do6 thi Sb.

- Xé4c dinh va cong nhan dién tich trong giir xe 6 t tai ting ham 1 1a 600m? ;
dién tich trong gitt xe 6 to tai ting hdm 2 1a 1.700m? thudc quyén sé hitu cua
Cong ty c¢b phan dau tu xdy dung va phat trién d6 thi SP.

Can ctt vao ban vé chi tiét (kém theo ban dn), xac dinh vi tri chd dé xe 6 to
va xe may cu thé nhu sau:

* Dién tich san dé xe tang ham 1 la 2.330m?:

- Trong d6 600m? (bao gdm ca duong luu théng) duoc chia lam 24 chd dé xe
6 t0. Vi tri noi dé xe 6 to duoc xéc dinh tir chiéu dai caa truc E dén truc F, tir truc E
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dén truc C, tir truc 1 dén truc 6 kéo dai (d@dnh sé thir tw tir 1 dén 11 va tir 14 dén 26
trong ban vé chi tiét, trir dién tich 16i thang may).

- Phan dién tich dé xe may 1a 1.387,5m? (bao gdm ca dudng luu théng) duoc
chia 1am 555 chd dé xe may. Vi tri dé xe may duoc xac dinh tir % chiéu dai cua truc
F dén truc E, tir truc F dén truc G kéo dai; tir truc D dén truc A kéo dai va tir truc 1
dén truc 6 kéo dai (trir dién tich cac khu chirc ning).

- Vi tri dé may phat dién 12 42m2, tir truc A dén truc B, phia ngoai cung tir
truc 1 kéo dai.

Phan dién tich con lai cua ting ham 1 duogc xac dinh 1a; 2.330m? - 600m? —
1.387,5m? — 42m2 = 300,5m?, day la dién tich luu khong cua chu dau tu tao su
thong thoang trong tang ham 1.

* Dién tich san dé xe tAng ham 2 13 2.050m?:

- Trong d6 1.700m? 1a dién tich dé xe 6 to (bao gom ca duong luu thong)
dugc chia 1am 68 chd dé xe 6 t6. Vi tri noi dé xe 6 to duge x4c dinh tir % chiéu dai
cta truc F dén truc G, tr truc F dén truc A kéo dai va trong pham Vi tur truc 1 dén
truc 6 kéo dai (trur dién tich 16i thang may va dién tich cac khu chirc nang).

- Phan dién tich dé xe may 1a 167,5m? (bao gém ca duodng luu théng) duoc
chia 1am 67 chd dé xe may. Vi tri dé xe may duoc xac dinh tir ¥ chiu dai cua truc
G kéo dai dén truc F cong truc G kéo dai, trong pham vi tir truc 2 dén truc 5 va
trong pham vi tu ¥4 chiéu dai truc 1 dén truc 2 va truc G dén truc D (trir dién tich
cac khu chirc nang).

- Phan dién tich con lai tang ham 2 duoc xac dinh: 2.050m? — 1.700m? —
167,5m? = 182,5m? , day la dién tich luu khong ctia chu dau tu tao su thong thoang
trong tang ham 2.

2. Tuyén b6 hop dong dich vu quan 1y van hanh toa nha s6 01/2017/HDDV
Ky ngay 24/8/2017 giita 6ng D6 Thai Sang - Trudng Ban quan trj Toa nha va Cong
ty CP Gia Loc An va Hop dong cung cap dich vu sé 02/2019/HDDV/BQT-YB
ngay 01/2/2019 gitta Cong ty TNHH quan 1y van hanh nha chung cu Yén Binh véi
Trudng ban quan tri Toa nha hdn hop SP - HD la vo hiéu.

Trong truong hop cac duong su khong tu thoa thuan duge vdi nhau vé viée
giai quyét hau qua hop dong vo hiéu thi c6 quyén khai kién bang vu an dan su khac
theo quy dinh cua phép luat.

3. Cong ty co phan dau tu Xay dung va Phét trién d6 thi SB c¢6 quyén thao
dd, khoi phuc nguyén trang ctra phia sau tang 1 ciia Toa nha hdn hop SP - HD nhu
ban dau theo ding ho so thiét ké ciia co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.
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4. Pinh chi mot phan yéu cau cua Cong ty c¢d phan dau tu Xay dung va Phat
trién d6 thi SB ddi v6i yéu cau budc Cong ty Gia Loc An va ong DS Thai Sang
phai bdi thudng thiét hai.

5. V& an phi: Ban quan tri toa nha hdn hop SP phai chiu 300.000d6ng an phi
dan sy so tham va khong phai chiu an phi dan su phuc tham. S tién 300.000d6ng
tam Ung 4an phi dan sy phtc thAm da ndp theo Bién lai s6 0008476 ngay 05/12/2019
tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Ha Pong, thanh phé Ha Nbi duge trir vao sb
tién an phi dan sy so tham phai chiu. X4c nhan bi don di ndp xong tién 4n phi.

Cong ty co phan dau tu Xay dung va Phat trién d6 thi SP phai chiu
300.000d0ng 4n phi dan su so tham dbi v6i mot phan yéu cau khoi kién khong
dugc chip nhan. S6 tién 300.000d6ng tam tng an phi dan sy so tham da ndp theo
Bién lai s6 0001681 ngay 30/7/2018 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Ha Pong,
thanh phé Ha Noi dugc trir vao s6 tién an phi dan sy so thim phai chiu. Xac nhan
nguyén don da ndp xong tién an phi.

6. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan sy thi ngudi duge thi hanh an, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi
hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

An xtr cong khai phiic thdm, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy tuyén an./.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhgn: P Tham phan - Chu toa phién toa
- VKSND thanh phé Ha N¢i;.
- Toa én nhan dan quan Ha Dong;
- Chi cuc THADS quén Ha Dong;

- Cac duong su;
- Luu HO so vu an, VP.

Tran Thi Thu Nam
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