TOAANNHANDAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic
Ban an sb: 83/2020/DS-PT
Ngay: 23/3/2020
VIV: Tranh chdp hop dong mua
ban nha chung cu.

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

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phan-Chu toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thay

Cé4c Tham phan: - Ong Mai Tién Diing

- Ba Tran Thi Lién Anh

- Thuw ky phién tda: Ba Hoang Thi Thu Hién-Thu ky Toa &n NDTP Ha Noi
- Pai dién Vign kiém sat NDTP. Ha N$i tham gia phién toa: Ba Trinh Thu Tan
Ngay 23 thang 3 nam 2020, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phé Ha Noi xét xur
phuc tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 74/2020/TLPT-DS ngay 20/01/2020 vé viéc:
“Tranh chap Hop dong mua bdn nha chung cuw”, do Ban an dan sy so tham sd
14/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 cua Toa an nhan dan quan Tay Ho bi khang cdo. Theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir sd: 46/2020/QDXX-PT ngay 10/02/2020, Quyét dinh
ho@n phién toa s6: 44/2020/QDPT-HPT ngay 21/02/2020, giita cac duong su:
Nguyén don: Anh Pinh Duy L, sinh nam 1976; HKTT va tra tai: Can ho 1102,
té‘mg 11-BN2 nha chung cu CT3, khu d6 thi mé1 Trung Van, quan Nam Tu Liém, Ha Noi;

Nguwoi dai dién theo 11y quyén: Chi Pham Thi Diéu, sinh nim 1995; Dia chi: S6
146 phd Vii Pham Ham, phuong Yén Hoa, quan Cau Giay, Ha Noi (Van ban ty quyén
ngay 15/7/2017) - Xin vang mit tai phién toa.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don:

Luat su Nguyén Ha Luan va Luat su Lé Vin Luan - Vin phong luat su Hung Dao
Thing Long - Poan luat su Thanh phé Ha Noi; Cung dia chi: Phong 1009, toa nha G3D
Vi Pham Ham, phuong Yén Hoa, quan Céau Gidy, Ha Noi. (Luat su Ha Luan c6 mat,
Luat su Lé Luan vang mat).

Bi don: Cong ty ¢6 phin diu tu-xay dung H; Tru s¢: S6 76, phd An Duong,
phudng Yén Phu, quan Tay Ho, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Viét Truong - Chu tich Hoi dong
quan tri- C6 mat tai phién toa.

Nguwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

1- Cong ty Co phan dau tu va phat trién nha VINA; Try so: S6 18, khu tap thé
quan khu thu d6 K121 phuong Yén Hoa,quan Cau Gidy, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ba Lé Thi Bao - Giam ddc cdng ty- Xin vang mit.



2- Chi Phan Thi Minh, sinh nim 1976; HKTT va tra tai: Cian ho 1102, tang 11-
DN2 nha chung cu CT3, khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam Tu Liém, Ha Noi;
 Nguwoi dai dién theo uy quyén: Chi Pham Thi Di¢u, sinh nam 1995; Dia chi:‘Sé 146
ph6 Vi Pham Ham, phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Ha Noi (Van ban uy quyén ngay
15/7/2017)- Xin vang mat.
3- Ban quan trj chung cw CT3 - Don nguyén 2 - Khu do thi m¢i Trung Van,
quian Nam T Liém, Thanh pho Ha Ngi, gom:
- Ong Tran Xuan Ky- Truong ban ( Uy quyén cho éng Lé Tri Cir)
-Ong L& TriCit - Ph ban (c6 mit)
- Ong Ong Nguyén Tho- Thanh vién (c6 mit)
- Ba Hoang Thi Hao- Thanh vién (ving mit)
* Nguwoi khang cdo: Cong ty c¢d phan dau tu - xay dung Ha Noi_ La bi don.
NOI DUNG VU AN
Theo béan 4n so thAm, vu an c6 ndi dung nhu sau:

Theo don khdi kign dé ngay 25/7/2016 va cdc 1oi khai tiép theo nguyén don Anh
Dinh Duy L va nguwoi dai dién theo iiy quyén ciia anh Long trinh bay:

Nha chung cu CT3 khu d6 thj méi Trung Vin la cong trinh do Cong ty ¢6 phan dau
tu xay dung Ha Noi (sau day goi tit la Cong ty XD Ha No¢i) la chu dau tu. Ngay
17/12/2009 Cong ty XD Ha Noi va Cong ty co phan dau tu va phat trién nha Vina (sau
day goi tat 1a Cong ty Vina) da ky Hop dong s6 134/HPMBN-CT mua ban dién tich cin
ho thap gitta nha & cao tang CT3 khu d6 thi méi Trung Vin (sau ddy goi tat la
HD134/HPMBN-CT).

Trén co s6 HD 134/HPMBN-CT, Coéng ty Vina lap Van ban chuyén nhuong mua
ban nha & ddi véi timg cin ho. Ngay 24/02/2014 anh Long ky két vin ban chuyén nhuong
Hop dong mua ban (HPMB) nha & véi Cong ty Vina, chuyén nhuong cin ho 11B3 tic
phong 1102, téng 11, PN2 nha chung cu CT3 khu do thi mé1 Trung Van, quan Nam Tu
Liém, Ha Noi. Pong th0’1 Vo1 viée chuyen nhuong nay, chu dau tu toa nha 1a Cong ty XD
Ha Noi cting déa c6 van ban xac nhan vé viéc s€ truc tiép giao dich véi anh Long vé cac
van dé lién quan dén Hop dong (HP) va phu luc HP.

Sau khi nhan ban giao cin hd, anh Long di nhiéu lan c6 y kién dé nghi chu dau tu
thanh todn kinh phi bao tri toa nha theo quy dinh cua phap luat nhung khong nhan duoc
su hop tac cia Cong ty XD Ha Noi. Tai van ban s6 769/2015/TB-CT ngay 29/10/2015
giri Ban quan tri va cac ho dan trong toa nha CT3, Cong ty XD Ha Noi cho rang gia mua
trong cac HPMB can ho tai nha chung cu CT3 chua tinh kinh phi bao tri phan s& hitu
chung ctia nha chung cu nén cac chu s¢ hiru can hd tai nha chung cu CT3 phai déng
khoan phi bao tri ndy. Tuy nhién trong HDMB nha chung cu gitra anh v&1 Cong ty Vina
cling nhuw HDMB dién tich cin ho gilta Cong ty Vina v6i Cong ty XD Ha Noi déu khong
c6 thoa thuan vé déng phi bao tri. Anh Long cho rang theo quy dinh tai Luat nha & nam
2014 trudng hop chu dau tu ky HPMB, thué mua cian ho hoidc dién tich khac trong nha
chung cu sau ngay 01/7/2006 ma trong HPMB, thué mua nha & khong c6 thoa thuan vé
kinh phi bao tri thi cht du tu phai dong khoan tién nay. S tién nay chu dau tu co trach
nhiém chuyén cho Ban quan trj tda nha bang hinh thirc chuyén khoan. Tuy nhién dén nay
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Ban quan tri toa nha cling nhu cac hd dan tai toa nha CT3 chua nhan dugc bat ky khoan
kinh phi bao tri nao tir chii dau tu. Do d6 anh Long khoi kién yéu cau Toa an budc Cong
ty XD Ha Noi phdi c6 trach nhi¢ém dong kinh phi bdo tri can hd 11B3 (phong 1102) 1a
24.640.000d0ng cho Ban quan tri chung cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung
Vian, quan Nam Tu Li€ém, Thanh phé Ha Noi.

Bi don Cong ty cé phin dau tw - xdy dwng Ha Ngi trinh bay:

Ngay 17/12/2009, Cong ty XD Ha Nbi da ky HP 134/HPMBN-CT dé mua bén
dién tich cin ho thap giita nha & cao ting CT3 khu d6 thi méi Trung Vin, bao gdm tat ca
cin ho thudc san ting 11 va 17 cho Cong ty Vina. Ngay 21/02/2014 Cong ty XD Ha Noi
va Cong ty Vina ky két phu luc HP 134.1102/HPMBN-CT dé bd sung HD
134/HPMBN-CT nham xac dinh cy thé cian ho 11B3 (phong 1102) ting 11.

Ngay 24/02/2014, Cong ty Vina ky két vian ban chuyén nhuong HDMB nha ¢ voi
Anh Pinh Duy L nham chuyén nhuong cin ho 11B3 (phong 1102) tang 11 theo phu luc
HD 134.1102/HDMBN-CT. Theo nd1 dung nay thi anh Long c6 quyén va nghia vu dugc
tiép tuc thuc hién cic quyén va nghia vu cua Cong ty Vina theo phu luc HD
134.1102/HPMBN-CT. Dya trén Vin ban chuyén nhuong HD néu trén Cong ty XD Ha
Noi da ky bién ban ban giao nha ngay 12/12/2014 va bién ban thanh Iy HDMB nha ¢
ngay 25/12/2014 v6i anh Long. Viéc anh Long khéi kién yéu cau Cong ty XD Ha Noi
phai dong kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu dbi voi can ho cia anh
Long Cong ty XD Ha Noi khong dong y vi: Can cr HD gitra Cong ty XD Ha Noi voi
Cong ty Vina xac dinh viéc giai quyét tranh chap Trong truong hop khong giai quyét
dwoc bang thirong lwong, hoa giai thi tranh chdp phat sinh tir hodc lién quan dén hop
dong nay sé duoc gidi quyét tai Trung tam trong tai quoc té Viét Nam; VA tai khoan 5.2
diéu 5 phu luc HD sb 134.1102/HPMBN-CT quy dinh:...bén nhdn chuyén nhwong cam
két phdi ké thira toan b quyén va nghia vu ciia bén B theo hop dong va cdc phu luc hop
dong da ky két giira bén A va bén B.

Viéc ban giao can ho trén dugc thuc hién ngay 12/12/2014 va xac nhan hai bén da
hoan thanh toan bd quyén va nghia vu theo phu luc HP théng qua bién ban thanh Iy
HDMB nha 6 ngay 25/12/2014 gitra Cong ty XD Ha No1 va anh Long. Thoi diém cac bén
thanh 1y phu luc HP thi Luat nha ¢ so 56 dang c6 hi¢u lyc phap luat (Con luat nha ¢ s 65
c6 hi¢u lyc tir ngay 01/7/2015) do vay can ap dung Luat nha ¢ s6 56 dé giai quyét. Theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 81 Luat nha & sb 56 thi: Chu s¢ hitu nha chung cw chiu trdach
nhiém bao tri phcfn SO hitu riéng cua minh, co trach nhiém thuc hién nghia vu trong viéc
bdo tri phin sé hitu chung.

Cian cir phu lyc HD 134.1102/HPMBN-CT thi gia chuyén nhuong cin hol1B3
(phong 1102) chua tinh kinh phi bao tri. Theo thoa thuan trong phu luc HD thi chu sé hitu
can hg phai nop phi dich vy cong cong, cu thé 1a phi dé duy tu, bao dudng va cac hoat
dong dich vu cong cong khac. Anh Long 1a ngudi ké thira vé& quyén va nghia vu theo HD
134/HPMBN-CT ngay 17/12/2009 va phu luc HD134.1102/HPDMBN-CT ngay
21/02/2014, anh Long la chu s& hiru can ho trén nén anh Long chiu trach nhiém bao tri
phén s& hiru riéng cua minh va co6 trach nhiém thyc hién nghia vu trong vié¢c bao tri phﬁn
s& hiru chung.



Ngwoi cé quyén lgi nghia vu lién quan: Chj Phan Thi Minh trinh bay: Nht tri
v6i y kién cta anh Long va nguoi dai dién theo iy quyén cta anh Long.

Cong ty Cé phan diu tw va phdt trién nha VINA trinh bay tai bin khai ngay
19/3/2018 (BL229):

Ngay 17/12/2009 Cong ty XD Ha Noi va Cong ty Vina ky “Hop dong mua ban
dién tich can ho thdp gitta nha & cao tang CT3- Khu dé thi mdi Trung Van”
134/HPMBN-CT, theo d6 bén Cong ty XD Ha Noi 12 bén ban va 1a chu dau tu cua Toa
nha, Cong ty Vina la bén mua, nhan chuyén nhuong nhiéu cin ho (toan bd cac can thudc
san 11 va san 17). Gia mua tai HD bao gdm ca thué GTGT la gia chinh thirc, tron goéi cho
toan bo gia tri bang tién ma Cong ty Vina phai tra cho Cong ty XD Ha Noi, khong c6 thoa
thuan vé viéc dong kinh phi bao tri.

Puoc su dong ¥ ciia Cong ty XD Ha Noi, Cong ty Vina 1ap cic vian ban hop dong
mua ban nha ¢ dbi voi timg can ho dé chuyén nhuong cho ngudi mua st dung. Khi
chuyén nhuong cin ho cho timg ngudi mua thi Cong ty Vina ciing lap HPMB véi noi
dung tuong ty. D6i v6i can ho 11B3 tic phong 1102, ting 11, PN2 nha chung cu CT3
Cong ty Vina da ban cho anh Long, dong thoi co van ban cua Cong ty XD Ha Noi vé viéc
s& truc tiép giao dich voi anh Long vé cac van dé c6 lién quan dén HP va phu luc HD va
cham dut giao dich véi Cong ty Vina.

Qua trinh mua ban cin ho trén, HD khong c6 ndi dung thoa thuan vé viéc dong kinh
phi bao tri. Viéc tranh chap giira anh Long va Cong ty XD Ha Noi la do cach hiéu cta hai
bén c6 mau thuin, Cong ty Vina chi 12 bén mua lai va béan lai theo dung ndi dung HD ban
dau nén Cong ty Vina khong c6 trach nhiém gi lién quan dén trach nhiém ndp phi bao tri
giita hai bén chu dau tu va ngudi so hitu can ho nay. Dé nghi Toa an xét xir theo phap luat
va cho phép Cong ty Vina dugc ving mit tai cac budi 1am viée cling nhu tai phién toa.

Ban quan tri chung cw CT3 Don nguyén 2-Khu do thi moi Trung Van, quan
Nam Tir Liém, Thanh phé Ha Néi trinh bay: Ban quan tri tda nha duoc thanh lap va
cong nhan theo Quyét dinh sé 5798/QD-UBND ngay 01/11/2017 ctia UBND quan Nam
Tir Liém. Tai Quyét dinh s6 08/2008/QD-BXD ngay 28/5/2008 cia Bo truong Bo Xay
dung quyét dinh vé viéc ban hanh quy ché quan 1y st dung nha chung cu, Piéu 20 quy
dinh: Ddi véi kinh phi bao tri phan s& hitu chung nha chung cu cha dau tu ¢6 trach nhiém
lap tai khoan tién giri cho timg nha chung cu tai Ngan hang voéi 14i suat thap hon 13i suét
tién guri tiét kiém khong ky han ké tir khi dua nha chung cu vao sir dung va ban giao tai
khoan d6 cho Ban quan trj toa nha (BQT) khi BQT dugc bau ra.

Theo quy dinh thi Cong ty XD Ha Noi 1a chi dau tu phai ban giao qui bao tri cho
BQT. Tuy nhién tir thoi diém BQT thanh 1ap dén nay BQT chua nhan dugc ban giao quy
bao tri tir chu dau tu. Viéc anh Long khéi kién yéu cau Toa an bude Cong ty XD Ha Noi
phai c6 nghia vu dong kinh phi béo tri cdn ho 11B3 (phong 1102) cho BQT, BQT dé nghi
Toa an giéi quyét theo quy dinh cta phap luat.

Péi v6i phiéu thu so 72 ngay 30/6/2016 ma bi don xudt trinh cho Toa 4n, trong d6
thé hién ho tén ngudi ndp tién: Pinh Duy Long, BQT trinh bay: BQT chung cu CT3 Don
nguyén 2 dugc thanh lap va di vao hoat dong, xuat phat tir yéu cau ludn phai c6 va phai
duy tri mot khoan kinh phi dé bao tri d6i voi toa nha, trong khi tranh chip giira chu dau tu
va cu dan vé trach nhiém ndp phi bao tri chua dugc giai quyét nén tai cudc hop ngay
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15/9/2015 BQT dé c6 phuong an “tam thu” cta céc chu can hé mot khoan tién dé du
phong khi phét sinh nhu cau bao tri nho thi trich ra chi tra. Do vay d6i vai tién phi bao tri
thu ho trén la do BQT chung cu CT3 Pon nguyén 2 da nho Cong ty TNHH Dich vu do6
thi HANCIC (cong ty HANCIC) thu hd tir cac ho dan cung véi viée thu cac loai phi dich
vu hang thang khac, c6 hop ddng. Thuc té ho anh Long dd ndp bao nhiéu tién, trong d6 cd
khoan tam thu nay khong s liéu cu thé do don vi dich vu ném 10.

Cong ty HANCIC trinh bay: Cong ty ky hop dong sd 61 ngay 30/9/2015 va phu luc
hop ddng sé 02 ngay 01/01/2016, gia han hop ddng cung cap dich vu quan 1y van hanh
nha chung cu CT3 v6i BQT, theo HP ky két giita cac bén, cdng ty HANCIC thu ho quy
bao tri cho BQT véi muc thu 1000ddng/m? cin ho tir cac ho dan (trong do c6 can ho
1102) cung voi cac loai phi dich vu hang thang theo uy quyén cua BQT. Hét thang 6/2016
hai bén da cham dut hop dong Tong sO tién cong ty thu ho phi bao tri cho BQT ddi voi
can ho 1102 la 539. 000dong, sb tién nay cong ty da chuyén cho BQT, cong ty tir chdi
tham gia td tung trong vu an trén.

Ban an so thim s6 14/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 ciia Téa 4n nhin din quin
Tay Ho xir:

- Chép nhan yéu cau khoi kién cia Anh Pinh Duy L d6i v6i Cong ty co phan Pau
tu - Xay dung Ha Noi vé viéc yéu cau Cong ty ¢ phan Dau tu - Xay dung Ha Noi phai
c6 nghia vu dong kinh phi bao tri can h§ 11B3 (phong 1102) cho Ban quén tri chung cu
CT3 bon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam Tu Liém, Thanh phé Ha No1.

- Budc Cong ty cd phan dau tu - xdy dung Ha Noi phai c6 nghia vu thanh toan 2%
kinh phi bao tri can ho 1102, tang 11- DN2 nha chung cu CT3, khu d6 thi mdi Trung
Van, quan Nam Tt Liém, Ha Noi cho Ban quan tri chung cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6
thi moi Trung Van, quan Nam Tur Liém, Thanh phé Ha Noi, voi sb tién 1a 24.640.000d
(hai muoi bon triéu sau trim bén muoi nghin dong).

- Gianh quyén khoi kién cho cac duong sy bang vu kién khac doi véi sb tién da tam
ndp cho Ban quan tri chung cu CT3 Pon nguyén 2-Khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam
Tir Liém, Ha Noi khi duong su ¢6 yéu cau.

Ngoai ra ban an so tham con quyét dinh vé an phi, quyén khang céo, quyén thi
hanh an cua cac duong su.

Khéng dong ¥y ban an so tham, bi don 1a Cong ty Co phan Pau tu - Xay dyng Ha
Noi ¢6 khang céo, dé nghi Toa an khong chip nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don va
dé nghi Toa 4n xac dinh anh Long 1a ngudi phai ndp phi bao tri cho cin ho11B3 (phong
1102) cho Ban quan tri chung cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Van, quan
Nam Tur Liém, Thanh phd Ha Noi.

Tai phién toa hom nay:

- Nguyén don anh Long Vang mat, dai dién theo ty quyén ciia anh Long c6 don xin
vang mat; bi don giir nguyen yéu cau khang cdo.

- Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don trinh bay ban luan cir
va dé nghi HDXX khong chap nhan khang cdo cta bi don, giit nguyén ban an so tham;

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi phat biéu y Kién:



Tham phan, Hoi dong xét xtir (HPXX), Thu ky phién toa thuc hién ding, day du cac
budc t6 tung theo quy dinh cua phap luat ké tir khi thu 1y vu an cho dén trude khi nghi an.

Cac duong su chdp hanh diy du quyén va nghia vu té tung theo quy dinh cua Bo
luat to tung dan su.

Pon khang céo ctia bi don lam trong han luat dinh, ndp tam Ung an phi dﬁy du nén
duoc coi 1a hop 18 vé hinh thuc.

Van dé khang cao vé thim quyén giai quyét vu an cua bj don: Vu an thudc thAm
quyen giai quyét cua Toa an theo quy dinh khoan 3 Diéu 26 B luat t6 tung dan sy va
Diéu 4 Nghi quyét sb 01/2014/HDTP ngay 20/3/2014 cua Hoi déng Tham phan Toa an
nhan dan t6i cao va Diéu 17 Luat Trong tai thvong mai nén khong chip nhan khang céo
vé van dé tham quyén xét xir ndy cua bi don.

Vé duong 16i giai quyét vu an: Sau khi phan tich ndi dung vu an, dai dién Vién
Kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi dé nghi HPXX:

Cac Hop dong s6 134/HDMBN-CT, phu luc Hop ddng s6 134.1102/HPMBN-CT
giita COng ty XD Ha Nbi va Cong ty Vina va Vin ban chuyén nhuong HD mua ban nha ¢
ngay 24/02/2014 gitra Cong ty Vina voi ong Dinh Duy Long duoc ky két trén co so tu
nguyén, c¢6 hinh thirc va ndi dung khdng vi pham diéu cam cua phap luat, khong vi pham
nghiém trong dao dirc xa hoi nén cé hiéu luc phap luat.

Theo khoan 1 Diéu 75 Luit Nha & nam 2005: “Bao tri nha & 1a viéc duy tu, bao
dudng nha & theo dinh ky va sira chita khi ¢6 cac hu hong nham duy tri chat lugng nha
6”; Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 6 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD ngay 28/5/2008 cua
Bo Xay dung: “ Bao tri nha chung cu bao gom viéc duy tu bao dudng, sira chira nho, sta
chita vira va sira chira 16n nha chung cu nham duy tri chat luong ctia nha chung cu.”

Piéu 12.2 cua phu luc Hop dong sé 134.1102/HPMBN-CT thé hién: Bén B co
trach nhiém ky hop dong dich vu va ndp phi dich vu cong cong cho bén A theo quy dinh.
Murc phi dich vu nay dugc str dung cho vi¢c duy tu, bdo dudng va cac hoat dong dich vu
cong cong khac cho khu nha”. Anh Long 13 ngudi ké thira quyén va nghia vu lien quan
dén Phu luc Hop dong s6 134.1102/HPMBN-CT nén 6ng Long phai thuc hién déng cac
khoan phi bao gém phi bao tri theo quy dinh tai Piéu 12.2 cta phu luc Hop dong sb
134.1102/HDMBN-CT.

Pé nghi HPXX chip nhan mot phan khang céo cua bi don theo hudng: Khong
chap nhan yéu cau khoi kién cta anh Long budc Cong ty XD Ha Noi dong phi bao tri;
xac nhan trach nhiém nop phi bao tri thudc vé anh Long.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tdi lidu cé trong ho so vu dn dwoc tham tra cong khai tai
phién toa, sau khi nghe cdc bén dwong sw, Ludt sw tranh ludn, sau khi nghe y kién dé
nghj ciia dgi di¢n Vign Kiém sat NDTP. Ha Néi, Hpi dong xét xi nhgn dinh:

[1] Vé tham quyen gidi quyét vy dn: Bi don khang cao cho rang vu an khong thudce
tham quyén giai quyét ctia Toa 4n ma thude tham quyén ciia co quan Trong tai giai quyét
theo nhu thoa thuan cua cac bén theo HP s 134 HDPMBN-CT.

Xét thdy: Toa an nhan dan quan Tay H6 cin cir vao khoan 3 Piéu 26 bo luat to
tung déan sy, Diéu 4 Nghi quyét s6 01/2014/HDTP ngay 20/3/2014 cta Hoi dong Tham
phan Toa an nhan dan t6i cao va Diéu 17 Luat Trong tai thwong mai dé thu 1y giai quyét
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vu 4n 1a dung phap luat. Do vy, khong c6 can cir @& chap nhan yéu cau khing cio nay
cua bi don.

[2].Vé néi dung vu dn:

1. V& qua trinh ky két hop dong:

Ngay 17/12/2009, Cong ty XD Ha Noi da ky HD 134/HPMBN-CT dé ban dién
tich can ho thap giita nha ¢ cao ting CT3 khu d6 thi méi Trung Vin, bao gdm tat ca cin
ho thudc san tng 11 va 17 cho Cong ty Vina. Ngay 21/02/2014 Cong ty XD Ha Noi va
Cong ty Vina ky két phu luc HP 134.1102/HPMBN-CT dé b6 sung HP 134/HDMBN-
CT nhdm x4c dinh cu thé cin ho 11B3 (phong 1102) tang 11.

Ngay 24/02/2014, Cong ty Vina ky két Vian ban chuyén nhugng HDMB nha & voi
Anh Pinh Duy L nhim chuyén nhuong cin ho 11B3 (phong 1102) ting 11 theo phu luc
HP 134.1102/HDMBN-CT. Theo ndi dung nay thi anh Long c6 quyén va nghia vu duogc
tiép tuc thuc hién cic quyén va nghia vu cua Cong ty Vina theo phu lyc HP
134.1102/HPMBN-CT. Dya trén Vin ban chuyén nhuong HP néu trén, Cong ty XD Ha
No1 da ky bién ban ban giao nha ngay 12/12/2014 va bién ban thanh Iy HDMB nha &
ngay 25/12/2014 véi anh Long. Qua trinh thuc hién HP khong co tranh chap Ngay
31/12/2014 anh Long duoc SO Tal nguyén va moi truong TP. Ha Noi cap Glay ching
nhan quyén sir dung dat va quyén 80 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
(GCNQSH nha) s6 BY 424038, vao so cap gidy chimg nhan: CS 18631.

Xét thay: Hop dong s6 134/HPMBN-CT, phu Iluc Hop dong s6
134.1102/HPMBN-CT va Vin ban chuyén nhugng hop déng mua ban néu trén duoc ky
két trén co sé tuy nguyén, c6 hinh thirc va ndi dung khong vi pham diéu ciAm cua phap
luat, khong vi pham dao dtrc xa hdi nén c6 hiéu luc phap luét.

2. V& van dé phi bao tri trong cac hop dong noi trén:

Trong qua trinh st dung cin hd, anh Long dé nghi Cong ty XD Ha Noi phai dong
phi bao tri nhung Cong ty XD Ha Nbi cho rang anh Long méi phai 12 ngudi dong phi bao
tri. Hai bén khong théng nhat dugc véi nhau nén anh Long c6 don khai kién ra Toa an, dé
nghi Toa an ap dung Luat Nha ¢ nim 2015 dé budc Cong ty XD Ha Noi phai ndp phi bao
tri theo quy dinh cua phap luat do trong hop dong mua ban cin ho chua c6 thoa thuan vé
van dé phi bao tri;

Phia Cong ty XD Ha Noi khong dong ¥ yéu cau khéi kién ctia nguyén don vi cho
rang tai Diéu 2 va Piéu 12.2 cia Hop dong HP 134/HDMBN-CT va Phy luc Hop dong
s6 134.1102/HPMBN-CT d3 ¢6 quy dinh vé phi bao tri, theo d6 bén mua la anh Long
phai ¢6 trach nhiém dong phi bao tri, phi nay nam ngoai khoan tién gia tri can ho theo
Hop dong HP 134/HPMBN-CT va Phy luc Hop dong s 134.1102/HPMBN-CT.

Xét thay:

Ké tir ngay 31/12/2014 (thoi diém anh Long duoc cap GCNQSD dit va quyén
SHNO) thi anh Long di 1a cht s hitu d6i v6i can ho s6 11B3 (phong 1102) tang 11
chung cu CT3 Don nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam Tu Li€ém, Thanh
phd Ha Nbi.

Theo khoan 1 Piéu 75 Luat Nha & nam 2005: “Bdo tri nha & la viéc duy tu, bao
duwéng nha & theo dinh ky va sita chita khi ¢6 cdc hw héng nham duy tri chdt heong nha



¢”; Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 6 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD ngay 28/5/2008 ciia
Bo Xay dung: “ Bdo tri nha chung cw bao gom viéc duy tu, bao dwéng, sira chita nhd,
sita chita vira va sita chita I6n nha chung cw nham duy tri chdt heong ciia nha chung
w.”. Tai khoan 11 Diéu 3 Luat Nha ¢ 2015 quy dinh: “ Bdo tri nha ¢ la viéc duy tu, bdo

duéng nha 6 theo dinh ky va sira chita khi c6 hw hong nham duy tri chat lrong nha 6’

Theo quy dinh tai Diéu 81 Luit Nha & s6 56/2005/QH 11 quy dinh:

“Chii s6 hitu nha chung cw c6 trach nhiém bdo tri phan sé hitu riéng cia minh, c6
trach nhiém thuc hién nghia vu trong viéc bao tri phdn so hitu chung.”

Tai Diéu 47 ciia Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 huéng dan thi hanh
Luat Nha & s6 56/2005 quy dinh:

“Doi v6i nha & cé nhiéu chii s6 hitu thi cdc chii s6 hitu c6 trach nhiém bao tri phan
s& hitu riéng va théa thudn déng gdp kinh phi dé bao tri phan sé hitu chung...”

Tai Diéu 51 ctia Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 quy dinh:

“]. Kinh phi bdo tri phan sé hitu chung ciia nha chung cw c6 nhiéu chii s¢ hitu
dwoc quy dinh nhu sau:

a,, Truwong hop chii dau tw ky hop dong ban can hé ké tir ngay Ludt Nha & c6 hiéu
liee thi hanh thi chii dau tw ¢6 trach nhiém nép cac khoan kinh phi sau day:

- Déi véi dién tich nha ban phdi nép 2% tién bdn, khodn tién nay dwoc tinh vao
tién ban can hé hodc dién tich khdc ma ngwoi mua phdi trd va dwoc quy dinh ré trong
hop dong mua ban.

b, Khodn kinh phi tai diém a khodn nay dwoc trich trude thué dé nép (Nha nuwée
khéng thu thué déi véi khodn kinh phi nay) va dwoc girvi vao ngdn hang thuwong mai do
Ban quan tri nha chung cu quan 1y dé phuc vu cho céng tac bdo tri phdn sé hitu chung
theo quy dinh vé qudn Z)ﬁ sw dung nha chung cuw.”

Theo Hop dong s6 134/HPMBN-CT ngay 19/12/2009 ky gifta Cong ty XD Ha Noi1
va Cong ty Vina, gia trj hop dong cin hd duoc quy dinh tai Diéu 2:

“2.1. Gid Im2 dién tich cin hé la: 16.000.000d/m2. Gid tri hop dong dd bao gom
thué gid tri gia tang la: 1.234,4 m2 x 16.000.000 d/m2 = 19.750.400.000 dong.

2.2. Gid tri trén chwa bao gom: Lé phi, phi 1am thi tuc xin cdp gidy chitng nhdn
quyén SO hitu nha o, cdc chi phi ld'p dat va s dung thiét bi, dich vu nhw dién thodqi, cong
to dién, dong hé nede, truyén hinh cdp...va cdc dich vu khdc do chii sit dung phdi tra phi
cho cdc t6 chire cung cdp hang héa, dich vu.”

Gia tri cdn ho 11B3 (phong 1102) tang 11 dugc quy dinh tai Diéu 2 Phu luc HP
134.1102/HDMBN-CT gitra Cong ty XD Ha N¢i vé1 Cong ty Vina, phu hgp voi quy dinh
tai Piéu 2 ctia Vian ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha & ky ngay 24/02/2014 gitta
Cong ty Vina va anh Long thé hién:

“2.1. Pon gia tinh theo dién tich can ho la 16.000.000 d/m2

2.2. Téng gid tri can hé la: 16. 000.000d/m2 x 77 m2 = 1.232.000.000 dong

2.3. Gid tri néu trén da bao gom thué gid tri gia tang nhung chua bao gom cdc
khodn sau: Thué, 1é phi (néu c6) lam thii tuc xin cdp gidy ching nhdn quyén sé hitu nha



0, cac chi phi ldap dat va sir dung thiét bi, dich vu nhw dién thoai, cong to dién, dong ho
nuoc, truyen hinh cdp...va cdc dich vu khdc do chii sir dung phdi tra phi cho cdc té chire
cung cdp hang hoa, dich vu.”

Tai Diéu 12 ctia Hop dong HDP 134/HPMBN-CT ngay 17/12/2009 va Piéu 12 Phu
luc HP 134.1102/HPMBN-CT ngay 21/02/2014 gitta Céng ty XD Ha Noi va Cong ty
Vina thé hién:

“12.1. Bén A sé thanh ldp bo phdn quadn ly doi véi toan bé khu nha. Nhiém vu,
quyén han, trach nhiém cia bé phdn quan 1y sé do bén A quy dinh.

12.2. Bén B ¢6 trach nhiém ky hop dong dich vu va nép phi dich vu céng cong cho
bén A theo quy dinh. Muwc phi dich vu nay dwoc sw dung cho viéc duy tu, bao duwong va
cdc hoat djng dich vu cong cong khdc cho khu nha. Truong hop cham nop hodc khong
ndp theo quy dinh thi bén A sé ngirng cung cdp dién, cdp nwée cho can hé.

12.3. Ciing véi viéc nhdn ban giao can hé, bén B phdi ky hop dong véi cdc co
quan, don vi cung cdp dich vu quan 1y toa nha va cdc dich vy khdc”

Nhu vay, gia ban cin ho s6 11B3 (phong 1102) tang 11 chua bao gdm phi bao tri.
Theo Vin ban chuyén nhugng hop ddng mua ban nha o ky ngay 24/02/2014 gitra Cong ty
Vina va anh Long thi anh Long c6 trach nhiém ké thira quyén va nghia vu cia Cong ty
Vina theo Phu luc HP 134.1102/HPMBN-CT ngay 21/02/2014 giira Cong ty XD Ha Noi
va Cong ty Vina. Theo quy dinh tai Piéu 6.1 va Piéu 12.2 cua Phu luc HP
134.1102/HDMBN-CT thi phi dich vu dugc st dung cho viéc duy tu, bdo dudng hay noéi
cac khac 1a phi bao tri do bén B ndp cho bén A sau khi nhan ban giao cin ho dé bén A
ndp cho co quan Nha nudc c6 tham quyén. Tuy nhién, sau khi nhan ban giao cin ho, anh
Long chua thuc hién vié ndp phi bao tri cho Cong ty XD Ha Noi va Cong ty XD Ha Noi
cling chua ndp phi béo tri cho Ban Quan tri Toa nha.

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 108 Luat Nha ¢ 2014 thi: “ Truong hop chii dau tie
ky hop dong mua bdn, thué mua can hd hodc dién tich khdc trong nha chung cw sau
01/7/2006 ma trong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ khéng théa thudn vé kinh phi bdo
tri thi chii dau tw phdi déng khodn kinh phi nay; Trwong hop trong hop dong mua bdn,
thué mua nha o ma gia mua, thué mua chwa tinh kinh phi bao tri thi chu so hitu thuc hién
dong khodn kinh phi bdo tri phan sé hitu chung theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.”

Nhu trén di nhan dinh: Theo Vian ban chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ ky
ngay 24/02/2014 gitra Cong ty Vina va anh Long va Phu luc HP 134.1102/HDMBN-CT
ngay 21/02/2014 giita Cong ty XD Ha Noi va Cong ty Vina ma anh Long 13 nguoi tiép
tuc thuc hién thi gia mua ban cin ho chua bao gdm kinh phi bao tri ma khoan kinh phi
bdo tri dugc quy dinh tai Piéu 12.2 cua Phu luc HD 134.1102/HPMBN-CT ngay
21/02/2014. Do d6, anh Long phai ndp khoan kinh phi bao tri cho Cong ty XD Ha Noi
sau khi nhan ban giao nha nhung anh Long chua ndp. Do vay, theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 108 Luat Nha & 2014 thi anh Long 1a ngudi phai ndp khoan kinh phi bao tri theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 108 Luat nha & 2014.

Khoan 3 Diéu 108 Luat Nha & 2014 quy dinh: “ Truong hop chi dau tw ky hop
dong mua ban, thué mua can hé hodc dién tich khdc trong nhd chung cu trude ngay
01/7/2006 ma chira thu kinh phi bdo tri phan sé hitu chung thi cdc chii s¢ hitu nha chung
cw hop Hoi nghi nha chung cw dé thong nhat mirc déng gép kinh phi nay, mirc déng gop
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kinh phi c6 thé ndp hang thang vao tai khodn tién giri tai té chire tin dung dang hoat
dongt qi Viét Nam do Ban Quan tri nha chung cu ldp hodc dwoc dong khi phat sinh cong

»

viéc can bdo tri”.

Do do, khong c6 can ctr dé chép nhan yéu cau khoi kién cta anh Long vé viéc budc
Cong ty XD Ha Noi phai nop phi bao tri cho can ho sé 11B3 (phong 1102) tang 11 chung
cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Vin, quan Nam Tir Liém, Thanh phd Ha
Noi.

Ban 4n so tham nhan dinh hai bén trong quan hé mua ban cin hd chung cu giita
anh Long va Cong ty XD Ha Noi khong c6 thoa thuan vé phi bao tri dé budc Cong ty XD
Ha Noi phai ndp phi bao tri cho cin ho sé 11B3 (phong 1102) tang 11 chung cu CT3 Pon
nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam Tir Liém, Thanh phé Ha Noi 1a khong
chinh xéc.

Pé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi tai phién toa hom
nay phul hop véi nhan dinh ciia Hoi dong xét xir nén dugc chap nhan.

Can ¢t vao khoan 2 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su, stra ban an so tham theo
huéng nhan dinh trén.

3. V& an phi DSST: Anh Long khong dugc chép nhan yéu cau khoi kién nén phai
chiu 300.000 dong an phi DSST.

4. Vé an phi DSPT: Do ban 4n so tham bi stra nén nguoi khang cdo 1a Cong ty XD
Ha Noi khong phai chiu an phi phic tham, dugc hoan lai tién tam tng 4n phi phic tham
da ndp.

Béi cac 1€ trén

QUYET PINH
Can ctr khoan 2 Diéu 308 B¢ luat TTDS

Stra Ban an dan sy so thdm sb 14/2019/DS-ST ngay 15/11/2019 cua Tda an nhan
dan quan Tay Ho, thanh phd Ha Nbi.

Cu thé:

Ap dung: khoan 1 Diéu 75, Piéu 81 Luat Nha & s6 56/2005; Piéu 47, 51 Nghi Dinh
71/2010/CP ngay 23/6/2010 hudng dan chi tiét thi hanh Luat Nha & ndm 2005; khoan 1 Piéu
6 Quyét dinh 08/2008/Qb-BXD ngay 28/5/2008 cua Bo Xay dung; khoan 11 Piéu 3 va
khoan 3.4 Diéu 108 Luat Nha ¢ niam 2015; Nghi quyet 326/2016/UBTVQHI4 ngay
31/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qubc hdi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop,
quan 1y va str dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia Anh Dinh Duy L dbi véi Cong ty XD
Ha Noi vé viéc buoc Cong ty XD Ha Noi phai nop phi bao tri cho can ho chung cu 5O
11B3 (phong 1102) ting 11 chung cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Vin,
quan Nam Tu Liém, Thanh phé Ha Noi.

2. Anh Pinh Duy L 1a nguoi phai ndp khoan phi bao tri cho cin ho sé 11B3 (phong
1102) tang 11 chung cu CT3 Pon nguyén 2 - Khu d6 thi méi Trung Van, quan Nam Tur
Liém, Thanh phé Ha Noi theo quy dinh ctia phap luat.
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3. Ve an phi DSST: Anh Dinh Duy L phai chiu 300.000 dong an phi DSST, duoc
trir vao so tién tam Gng an phi anh da np 1a 616.000d (sau tram muoi sau nghln dong) tai
Bién lai thu tam tmg 4n phi s6 06064 ngay 20/3/2017 cia Chi cuc Thi hanh an dan sy
quan Tay Ho, anh duoc hoan lai 316.000d (ba trim mudi sau nghin dong).

4. V& an phi DSPT: Hoan tra Cong ty XD Ha Noi 300.000 dong tam tng an phi
phuc thAm di nop tai BL s6 0003803 ngay 12/12/2019 cta Chi cuc Thi hanh an dan su
quan Tay Hb.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh 4n Dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an ¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, ty nguyén thi hanh &4n hoéc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai
cac Piéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n Dan su. Thoi hiéu thi hanh an duoc thue hién theo
quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat dé thi hanh ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cdc dwong su; Tham phan — Chii toa phién toa

- TAND qudn Tdy Ho;

- VKSND Ha Nji

- Chi cuc THADS qudn Tdy Ho;

- Luu HS, VP. % . ,
Nguyén Thi Thuy
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