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

Ban 4n s6: 550/2022/DS-PT
Ngay: 29/12/2022
VIV: Tranh chdp quyén sé hitu chung,
riéng trong nha chung cw
NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
Thanh phin Hji dong xét xir phic thAm gom co:
Thim phdn - Chii toa phién toa: ~ Ba Tran Thi Lién Anh

Cic thim phdn: C:)ng Mai Tién Diing
Ong Dinh Nhu Lam

Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang, Thu ky Toa
an

Dai di¢n Vién kiém sdt nhén din thanh phé Ha Néi: Ba Lé Thi Hong

Hanh, Kiém st vién tham gia phién toa.

Ngay 29 thang 12 ndm 2022 tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé Ha Noi
xét xtr phuc tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 434/2022/TLPT-DS ngay
28/10/2022 vé viéc "Tranh chip quyén so hitu chung, riéng trong nha chung
cu”.

Do Ban 4n dan su so thim s 22/2022/DS-ST ngay 26/7/2022 cta Toa
an nhan dan quan Cau Gidy, Thanh phd Ha Noi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phic tham sé 466/2022/QD-PT
ngay 5/12/2022; Quyét dinh hodn phién toa sé 538/2022/QDPT- HPT ngay
15/12/2022 gitra cac duong su:

Nguyén don: Cong ty c6 phan dau tu xay dung dan dung Ha Noi

Tru sé: S6 292 ngd Vin Chuong, phé Kham Thién, phuong Khiam
Thién, quan Déng ba, Thanh phé Ha Noi.

Dai dién theo phap ludt: C)ng Pham Tién Di¢p, sinh nam 1979, Chuc vu:
Giam ddc.

Pia chi: S6 22 HI, khu d6 thi Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan Cau
Gidy, Thanh ph6 Ha Noi.

Pai dién theo iy quyén: Ong Pang Hitu Bién, sinh nim 1976.

Pia chi: S6 123S Thuy Khué, phuong Thuy Khué, quan Tay H6, Thanh
phd Ha Noi. (Theo Gidy ty quyén s6 123/UQ-HCCI ngay 15/6/2020).

Bi don: Ban quan tri Nha chung cu E1, Khu d6 thi méi Yén Hoa

Tru sé: Phong 1001B tang 1, Toa nha Chelsea Park, s6 116 Trung Kinh,
phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Thanh ph Ha Noi.

Pai dién theo phdp ludt: Ba Nguyén Thi Hién, Chtc vu: Truéng Ban
quan tri.

Pai dién theo 1y quyén:

- Ong Nguyén Hong Ha (Theo Gidy uy quyén ngdy 26/12/2022);

Dia chi: Toa nha Chelsea Park, sb 116 Trung Kinh, phuong Yén Hoa,
quan Cau Gidy, Thanh ph6 Ha Noi.
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Ngueoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp cho bi don: Luat su Nguyén
Thu Anh, Poan Luét su Thanh phé Ha Noi.

Ngudi c6 quyén, nghia vu lién quan: Céng ty TNHH dich vu
Homecare Viét Nam.

Dia chi: S6 15B hém 475/20/49 duong Nguyén Trii, phuong Ha Dinh,
quan Thanh Xuan, Thanh phé) Ha Noi.

Pai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Ptc Thio va ba V6 Thi Dién,
Churc vu: Hoi déng thanh vién.

Do ¢6 khang cao cia Ban quan tri Nha chung cu E1, Khu d6 thi méi
Yén Hoa la bi don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

Theo 4n so thAm vu 4n c6 ndi dung nhw sau:

*Nguyén don Cong ty Cé phan dau tw xdy dwng din dung Ha Néi
trinh bay:

1. N6¢i dung vu viéc:

Cong ty Co phan Pau tu Xay dung Dan dung Ha No6i ("HCCI”) 14 cong
ty dugc thanh 1ap theo phap luat Viét Nam va c6 hoat dong chinh trong linh
vuc dau tu xay dung va 1a Chu dau tu du 4n Khu d6 thi Yén Hoa, phudng Yén
Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh phé Ha Noi.

Du an Chung cu Chelsea Park thudc Lo dat E1 Khu d6 thi méi Yén Hoa
(“Duy 4n”) 13 mot trong nhiing du 4n do HCCI 1a Chu dau tu. Tir nam 2005 dén
nam 2011, HCCI da ky cac Hop déng mua ban cin ho va ban toan bd sb luong
can ho cua Dy an cho bén mua la cac ca nhan, phap nhan Vi¢t Nam (sau day
goi tat chung 1a "Hop dong mua ban cin ho”). Trong cac Hop dong mua bén
cian ho ndy, cic bén di thoa thuan quy dinh vé phi bao tri, cac tién ich cong
cong, phan dién tich s& hitu chung - riéng.

Theo quy dinh cua Luat Nha & va cac Hop dong Mua ban Cian hd,
HCCI 14 chu s¢ hitu cta toan b dién tich dd xe 0 to tai tang ham Nha Chung
cu El Khu d6 thi méi Yén Hoa ("Chung cu Chelsea Park) véi tong sd 91 chd
dd 6 t0. Pbi v6i cac Hop ddng Mua ban Can hd duoc ky trude ngay 01/7/2006
(ngay Luat Nha & 2005 c¢6 hiéu lyc thi hanh), do phép luat tai thoi diém d6 chi
quy dinh chung vé hinh thtc "sé hitu chung trong nha chung cu ma chua co
quy dinh diéu chinh cy thé vé cin ctr x4c dinh phan s& hitu chung va phan so
hiru riéng trong nha chung cu ngoai thda thuédn cta cic bén, boi vay, ndi dung
lién quan dén cac van dé nay s€ dugc xac dinh trén co s¢ thoa thudn cta céc
bén.

Do d6, cin ctr cac Hop dong Mua ban Cin ho (Piéu 1 va Muc VII - Phu
luc 6: Quy ché quan 1y Khu chung cu dinh kém Hop dong mua ban Can ho), co
thé nhan théy r@‘mg, tai thoi diém ban cin hd cho cac cu dan, HCCI chi ban
phan dién tich bén trong cac cin ho tir ting 3 cua toa chung cu trd 1én va giir
lai toan bd phén dién tich khu vuc tﬁng ham, téng 1 va téng 2 cling nhu Khu
vuc Tién ich cong cong ciia Chung cu Chelsea Park. Toan bd phﬁn dién tich
giit lai nay (1) Khong nam trong khu vuc can ho - phan so hitu riéng cua bat ky
cu dan nao da mua can hg tai Chung cu Chelsea Park va (ii) cling khong thudc
phan s¢ hitu chung cta cac chil s¢ hitu nha chung cu theo thoa thuén tai cac
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Hop ddng Mua ban Can ho, ma thudc sé hitu riéng ciia HCCI véi tu cach Chi
dau tu Dy an.

Péi v6i khu vuc Tién ich cong cong trong Chung cu Chelsea Park: Can
ctr quy dinh tai Muc VII - Phuc luc 6: Quy che Quén 1y Khu chung cu dinh
kém hop dong, cac bén da dong ¥ thoa thuan rang cac khu vue Tién ich Cong
cong ndy thudc quyén so hitu cia HCCI (bao gém ca ting ham dé xe 6 t0) va
khong thudc tai san chung cta céac chu s& hitru Khu chung cu. Phu thudc viéc
c6 thé hoi vién va/hodc mua vé, cac cu dan tai Chung cu Chelsea Park sé duoc
st dung cac tién ich trong Khu vuc Tién ich cong cdng do HCCI quén 1y va
khai thac nhu bé boi, cau lac bd thé thao, sin tennis, san choi tré em...

Pbi voi Phan sé hitu chung cua Chung cu Chelsea Park: Can cr quy
dinh tai Muc II - Phuc luc 6: Quy ché Quan 1y Khu chung cu dinh kém hop
ddng, cac bén da dong y thoa thuan rang phan tai san so hiru chung trong toa
chung cu chi bao gébm hé thdng thoat nudc mua, duong day dién, day cap va
dién thoai... va duong di, san choi cho tré em cling nhu nhitng khu vuc dugc
cac cu dan trong Khu chung cu dung chung. Theo néi dung quy dinh nay, phan
s0 htru chung theo thoa thuan cua cac bén khong bao gom bat ky phan nao
trong khu vuc tang ham, tang 1, ting 2 hay Khu vyuc Tién ich cong cong -
thudc so hiru riéng ctia Chu dau tu.

Pén thoi diém hién tai, Du 4n di hoan thanh xdy dung va dua vao st
dung tir 1au, cac can ho di dugce cap Gidy chimg nhan quyén sit dung dat va
quyén s& hitu nha o.

Tir thoi diém duoc dua vao st dung va khai thac dén thang 12/2016,
Chung cu Chelsea Park dugc quan 1y va van hanh boi Ban Quan 1y cia HCCI
1a Xi nghi€p Quan 1y - kinh doanh dich vu nha ("Xi nghi¢p QLKDDYV nha”).
Tu ngay 01/01/2017, HCCI da ban giao viéc quan 1y van hanh cho Cong ty
TNHH Quan ly Toa nha Viét - mot don vi khac do Ban Quan tri Chung cu
Chelsea Park thué. Ngoai ra, Ban Quan tri cling da nhan dugc ban giao cua
HCCI ddi véi toan bo dién tich phan sé hiru chung cling nhu cac hé thong thiét
bi k¥ thuat phuc vu hoat dong van hanh cua nha chung cu nhu dién, nudc,
thang may, phong chay chita chay... HCCI chi quan Iy va khai thac, str dung
mot phan tang 1 va ting ham, khu bé boi cling nhu mét s khu tién ich khac
trong Chung cu Chelsea Park béi cac khu vuc nay thudc s¢ hitu riéng ciia Chu
dau tu theo cac Hop dong mua ban can ho da ky.

Ngay 13/3/2020, HCCI tiép tuc ban giao cong tac quan 1y toan bo dién
tich dich vu thuong mai thudc s¢ hiru riéng cua HCCI tai tang 1 va tang 2
Chung cu Chelsea Park cho Ban Quan tri dé thong nhat quan 1y, van hanh theo
dé nghi cua Phong Quan ly do thi quén Cau Glay Déi véi dién tich db xe 0 t0
tai tang ham Chung cu Chelsea Park, HCCI t1ep tuc thuc hién vi€c trong gilr xe
6 t6 cho cu dan (kéo dai tir ndm 2011 dén nay). Ban Quan tri 1 don vi démg ra
thu phi dd xe tir cur dan va thanh toan toan bo khoan tién nay cho HCCI hang
thang, tir thang 1 ndm 2017 dén thang 1 nam 2020.

Tuy nhién, tir thang 02/2020 dén nay, Ban Quan trji du van thu tién gui
xe 0 td cua cu dan cung véi phi dich vu nha chung cu nhung khong thuc hién
hoan tra tién trong xe 6 t6 cho HCCI, khién quyén loi hop phap cua HCCI bi
xam hai nghiém trong. Ngay 15/4/2020, Xi nghi¢p QLKDDYV nha thuoc HCCI
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da phat hanh Cong vin s6 03/XN-QLKDDVN téi Ban Quan tri Chung cu
Chelsea Park dé& nghi Ban Quan tri thanh toan phi trong giit 91 xe 6 t6 cia
thang 02/2020 va thang 03/2020 cho HCCI, tuy nhién Ban Quan tri khong c6
phan héi va ciing khong thanh toan cho HCCI.

Nham thu hdi cong ng dé co kinh phi tra lvong cho nguoi lao dong cta
HCCI dam nhiém viéc trong gilr xe 6 to tai t?lng ham Chung cu Chelsea Park,
ngay 12/5/2020, HCCI da c6 Cong vin s6 87/CV-HCCI d& nghi UBND quén
Cau Gidy, UBND Phudng Yén Hoa, T6 truong T dan phd s6 27 phudng Yeén
Hoa c6 bién phap yéu cau Ban Quén tri Chung cu Chelsea Park thanh toan tién
trong gitr 91 xe 6 t6 con ng cua HCCL.

Viéc ban giao cac phong K¥ thuat lién quan dén van hanh may moc va
thiét bi ciia Toa nha, Chu dau tu da thuc hién diy du va co bién ban ban giao.
Hién Chu dau tu HCCI chi con giit lai 01 phong may bom nuéc, bé boi va 2
phong c6 ky hiéu KT bén trong rong, khong c6 thiét bi dé quan 1y va van hanh
Bé boi thudc s hiru riéng ctia Chu dau tu HCCL

Ngay 22/5/2020, Phong Quan ly d6 thi quan Cau Gidy da t6 chtc hop
giai quyét nhimg van dé con ton dong trong cong tac quan ly, van hanh Chung
cu Chelsea Park. Tuy nhién, sy viéc van chua dugc giai quyét dit dlem Theo
quy dinh tai Khoan 2 Piéu 177 Luat Nha ¢ 2014 thi: "2. Tranh chap vé quyen
sO hiru, quyen su dung nha ¢ thugc so httu cua t6 chirc, c4 nhén, tranh chap
lién quan dén hop dong Ve nha &, hop dong quan 1y van hanh nha chung cu do
Tda an nhan dan giai quyét theo quy dinh cua phap luét”. Do do6, Cong ty khoi
kién Ban Quan tri Chung cu Chelsea Park dé giai quyét triét dé su viéc néu
trén.

2. Yéu ciu khéi kién ciia Nguyén don:

2.1. Dé nghi Toa Tuyén cong nhan HCCI ¢6 quyén so hiru, quyén sur
dung hop phap cing nhu quyén khai thac, thy huong cac gia tri kinh té doi vai
cac phan dién tich tai ting him, mot sb dién tich khac tai Nha Chung cu El
Khu d6 thi méi Yén Hoa (hay con goi la Chung cu Chelsea Park), bao gdm cac
dién tich sau: toan bd dién tich dé xe may, xe dap, toan bd phan dién tich lam
chd @b cho 91 Xe 6 t6 khodng 1092 m2 (2,4m x 5m x 91 chd), (Tam dinh gia
khu vuc dién tich dé 91 xe 6 t6 1a 8.404.000.000 d. Theo don gia dit tai Quyet
dinh 30/2019 QD-UBND ngay 31/12/2019 ctia Uy ban Nhan dan Thanh phd
Ha noi), cac phong co6 ky hiéu KT bén trong rong, khong c6 thiét bi lién quan
toa nha Cong ty da ban giao cho ban quan tri Chung cu Chelsea Park va hai
phong c6 ky hiéu KT bén trong rong, khong cé thiét bi cong ty dang giir lai
quan 1y tai ting ham toa Bic chung cu El phuc vu Bé boi; Vian phong ban quan
1y; phong thay d6.

2.2 Bugc Ban Quan tri Chung cu Chelsea Park thuc hién nghia vu hoan
tra cho HCCI phi trong gitr 91 xe 6 t6 tai ting him Chung cu Chelsea Park tir
thang 02/2020 tam tinh dén hét thang 05/2020 1a: 451.360.000 dong (bao gdm
ca tién 1ai khoang: 14,560.000 dong).

2.3 Pé nghi Toa tuyén HCCI duoc quyén quan 1y van hanh ddi véi cac
dién tich thudc so hitu riéng ctia minh va c6 trach nhiém phéi hop cung don vi
quan 1y Chung cu Chelsea Park ddam bao an ninh, an toan cho cudc sng cua cu
dan.
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Pé nghi bac yéu cau phan té cua bi don.

* Theo don phdn t6, dai di¢gn hop phdp theo iy quyén ciia bi don va
nguwoi bio vé quyén va lgi ich hop phdp ciia bi don Ban qudn tri Nha chung
cw E1 khu d6 thi méi Yén Hoa thong nhit trinh bay:

-Pon phin t6 ngay 9/6/2020: Ngay 09-6-2020, TAND quan Cau Gidy ra
Thong bao thu 1y vu an sd 380/TB-TC vé viéc “Tranh chip quyén s¢ hitu
chung, riéng nha chung cu” do Nguyén don-Céng ty CP dau tu xay dung dan
dung Ha Noi. Theo do, Nguyén don yéu cau cong nhan Nguyén don co quyén
sO htru, sir dung hop phap ciing nhu quyén khai thac, thu huong cac gia tri kinh
té d6i voi cac phan dién tich tai tang ham, mot sb dién tich khac tai nha chung
cu E1 KDT méi Yén Hoa, bao gom: toan bo dién tich dé xe may, xe dap, chd
dd 91 xe 0 td, cac phong c6 ky hiéu k¥ thuat bén trong r6ng, khong cé thiét bi
lién quan toa nha, van phong ban quan ly, phong thay dd; dong thoi yéu cau Bi
don hoan tra phi tréng giir xe 6 to tai tang ham tir thang 2-2020 dén thang 5-
2020 tam tinh 1a 451.360.000 dong va quyén dugc quan ly van hanh d6i voi
cac dién tich thudc sé hitu riéng clia minh ma khong yéu cau dén cac tai san
khac thudc s¢ hitu chung cua cac cu dan Nha 1 chung cu E1 KPT Yén Hoa.

Tuy nhién xét thdy, con phan dién tich thudc so hiru chung cua cac chu s
hiru nha chung cu E1 KDT Yén Hoa ma Nguyén don khéng yéu cau trong don
khoi kién (gia tri tam tinh 13 557.850.000 dong), gom:

- Phong diéu hanh tai vi tri tang 1 toa Bac, dién tich 26m? x 7.500.000 m?
=195.000.000 ddng;

- Phong tong dai (thong tin lién lac tai vi tri tang 1 toa Nam, dién tich
24m2 x 7.500.000 dong = 180.000.000 dong;

- Toan bo dién tich hanh lang, cau thang thoat hiém tang 1, ting 2 toa nha
dién tich 1.019m? x 150.000 dong = 152.850.000 dong (bao gdm 534m? tang 1
va 485m? ting 2).

- Cac khu v¢ sinh chung tai tang 1 cua 02 toa nha: 30.000.000 dong.

Vi yéu cau ndi dung phan t, bi don yéu cau Toa an xem xét quyén so
hitu, sir dung phan s hitu chung nha phuc vu cho sinh hoat chung ctia cur dan.

-Pon phan t6 ngay 24/7/2020: Ngay 24/7/2020 Ban Quan Tri Toa Nha
Chung Cu E1 Khu D6 Thi Mé&i Yén Hoa la Bi don trong vu an “Tranh chap
quyén s& hiru Chung, riéng trong nha chung cu nhan Thong bao thu Iy vu an
s6: 380 TB-TLVA ngay 09/6/2020 ctia Toa an nhan dan quan Cau Gidy, Thanh
phd Ha Noi.

Theo thong bao thu Iy vu an, Nguyén don yéu cau Toa 4n nhan dan quan
Cau Glay giai quyet cac yéu cau sau day: (1) Xac dinh Quyén so hitu riéng cua
Chu Pau Tu doi v6i Dién tich Tang ham bao gom Toan bo dién tich dé xe
may, xe dap Toan bo phan dién tich 1am chd d6 cho 91 xe 6 t6: Cac phong c6
ky hiéu KT bén trong rong (khdng cé thiét bi lién quan dén Toa nha Chu Pau
Tu d3 ban giao cho Ban Quan Tri va 02 phong c6 ky hiéu KT bén trong rong
(khong c6 thiét bj) Chu Pau Tu dang quan 1y tai Tang Him Toa Bic chung cu
El phuc vu Be boi, van phong ban quan ly, phong thay dd; (2) Budc Ban Quan
Tri Hoan s tién phi trong gitr 91 xe 6 0 tai tang ham chung cu Chelsea Park
tir thang 2/2020 tam tinh dén thang 05 2020: 451.360.000 ddng (d3 bao gom ca
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tién 14i khoang: 14.560.000 dong). (3) Yéu cau cho Chi Pau Tu dugc quyén
quan 1y van hanh d6i vdi cac dién tich thudc sé hitu riéng ctia minh.

Sau khi xem xét va nghién ctru cac yéu cau ciia Nguyén Pon, thay mit cho
Cong Péng cu dan Toa nha chung cu E1 Khu d6 thi m6i Yén Hoa, Ban Quan
Trj dé nghi Toa an giai quyét cac yéu cau phan t6 sau day:

1. Yéu cdu Toa dn nhin dén quin Ciu Gidy xdc dinh Quyén S¢ Hitu
Chung Ciia Nha Chung Cw Cho Céng Pong Din Cuw Toa nha E1 Khu do thi
méi Yén Hoa (Chung Cw Chelsea Park) theo diing Bdin vé thiét ké co sé di
dwoc phé duyét béi co quan nha nwéc cé thim quyén; theo hé so hoan cong
va theo diing quy dinh ciia phdp ludt bao gom cdc hang muc sé hitu chung
nhw sau:

i. Phan dién tich nha con lai cia nha chung cu ngoai phan dién tich
thudc So hiru riéng .

ii. Khong gian va hé thong két cau chiu lyuc, trang thiét bi k¥ thuat dung
chung trong nha chung cu, gdom:

- Khung, c0t, tuong chiu luc, tuong bao ngdi nha, tuong phan chia cac
can ho,

- San, mai, san thugng, hanh lang, cu thang b, thang may, duong thoat
hiém, 16ng x4 rac

- Hop ky thuat (Toan bo phong ky thuat cia Toa nha chung cu).

- Noi dé xe (Bao gom chd dé xe 0 o, xe may, tai ting ham va céc vi tri
dé xe khac theo diing ho so thiét ké co so duge phé duyét va ho so hoan cong)

- HE théng cép dién, nudc, ga, thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh,
thoat nudc, bé phét, thu 16i.

- Hé théng ctru hoa ctia Toa nha

iii. Cac phan khac khong thudc so hitu riéng cua cin ho nao.

iv. Hé thong ha tang k¥ thuat bén ngoai nhung dugc két ndi voi nha
chung cu Chelsea Park.

2. Buéc Cong ty cé phdn ddu tw xdy dung din dung Ha N§i phdi ban
glao cho Ban quan tri Hé so nha chung cw theo quy dinh tqi Diéu 5 Théong
tw s6 02/2016/TT-BXD ngay 12/02/2016 cia By Xdy dung gom:

i. H6 so du an dau tu xay dung nha chung cu da dugc co quan co tham
quyén phé duyét, bao gom hé so phap 1y cua dy an va hd so hoan cong theo
quy dinh cua phap lut vé xay dung; (chi tiét trong Danh muc hd so kém theo
Van ban nay);

ii. Quy trinh bao tri nha chung cu do cha dau tu t6 chuc lap va phé duyét
theo quy dinh cuia phap luat vé xay dung;

iii. Quy trinh bao tri c4c thiét bi thudc phan so hitu chung ctia nha chung
cu do nha cung cap thiét bi 1ap;

1v. Ban vé mat bé’lng khu vuc dé xe do chu dau tu 1ap trén co s& ho so du
an va thiét ké da duoc phé duyé¢t, trong d6 phan dinh rd khu vuc dé xe cho cac
chu sé hitu, nguoi st dung nha chung cu (bao gdm chd dé xe thudc sé hiru
chung, chd dé xe 6 t0) va khu vuc dé xe cong cong.

3. Bujc Cong ty cé phan dau tw xdy dung dan dung Ha Nji phai
thanh todn quyet todn va ban giao toan by phan Quy bdo tri nha chung cw
(con lai) va phén ldi sudt ciia Quy bdo tri (néu cé) cho Ban Quan trj theo quy
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dinh cua phap luét. Cu thé Quy bao tri dugc xac dinh bang 2% tién ban ddi véi
nhimg Hop dong mua ban can ho chung cu ky két tir thoi diém Luat nha &
2006 c6 hiéu lyc (ngay 01/7/2006) va Phan Quy Béo Tri cta dién tich nha ma
Chu Pau tu giir lai, khong ban.

Can ctt phap 1y: Diéu 54 Nghi dinh 90/2006/ND-CP (C6 hiéu luc thi
hanh tir ngay 08/10/2006) Huéng dan Luét nha & 2005

Tt khi Ban Quan tri Nha Chung cu E1 khu d6 thi mé1 Yén Hoa duogc
thanh 1ap dén nay, Chii dau tu chua thanh quyét toan va ban giao cho Ban
Quan Tri bét ky khoan chi phi nao lién quan dén Quy Bao Tri.

4. Bujc Cong ty cé phin dau tw xdy dung din dung Ha Nji ban giao
dién tich so hitu riéng cua minh trong toa nha cho Don vi qudn ly vdn hanh
dd dwoc Hpi nghi nha chung cw thong qua dé qudn Iy va vin hanh chung
toa nha.

Viéc quan ly van hanh nha chung cu dugc quy dinh tai khoan 4, biéu
27, Muc 3 (stra d6i boi Khoan 3 Diéu 3 Thong tu 28/2016/TT-BXD) Théng tu
s6 02/2016/TT-BXD ngay 12/02/2016 ctiia Bo Xay dung ban hanh Quy ché sir
dung nha chung cu nhu sau: “Moi tda nha chung cu chi ¢6 01 don vi quan ly
van hanh. D6i v&i cum nha chung cu thi ¢ thé c6 mot don vi quan 1y van hanh
chung hodc c6 nhiéu don vi dé thuc hién quan 1y van hanh riéng cho ting toa
nha theo quyét dinh cua hoi nghi cum nha chung cu. Truong hop mdi toa nha
trong cum c6 mot don vi quan 1y van hanh riéng thi Ban quan tri cum nha
chung cu théng nhét véi cac don vi quan ly van hanh dé thuc hién quan ly van
hanh cac cong trinh, hé thong k¥ thuat dung chung cho cum nha chung cu”

DPéi voi phﬁn dién tich thudc s& hitu riéng ctia Chu Pau Tu, Cha Pau Tu
c6 toan quyén quan 1y, str dung va dinh doat. Tuy nhién, viéc quan 1y van hanh
Nha chung cu chi do 01 don vi quan ly van hanh do cu dan lya chon thyc hién.
Do vay, khong thé c6 02 don vi quan 1y van hanh cho 01 (Mot) toa nha nha
chung cu. Vi vay, Cong ty c6 phan dau tu xay dung dan dung Ha Noi phai ban
giao dién tich thudc s¢ hiru riéng cua minh cho Pon vi quan ly van hanh quan
1y van hanh chung theo quyet dinh cuia Ho1 nghi nha chung cu.

5. Bujc Cong ty co phan diu tw xdy dung din dung Ha Ngi phdi khic
Pphuc nhitng vi pham lién quan dén cdc hang muc cong trinh con thiéu va
chit lwong céng trinh xdy dung theo Thiét ké co sé dwoc phé duyét, ho so
hoan cong va Hop dong mua bdn ky két véi cw din cu thé nhw sau:

- Chua c6 khu tap thé duc va duong chay bo xung quanh toa nha
- Phong hoi truong da chitc nang duge bé tri chua dung véi thiét ké co s¢ va
ho so hoan cong
- Chat luong xay dung san cia ting ham khong dung véi tiéu chuan chat lugng
xay dung va ho so hoan cong.

* Theo bdn tw khai va qud trinh t6 tung, ngwoi dai dién Ban quan tri
nha chung cw E1 Khu d6 thi méi Yén Hoa ba Nguyén Thi Hién trinh bay:

1. Ban Quan Tri khong chip nhan yéu cdu xac dinh Quyén s hitu riéng
ciia Cht Pau Tu ddi v6i Dién tich Tang hdm bao gém: (1) Toan bo dién tich
dé xe may, xe dap (2) Toan bd phan dién tich lam chd d6 cho 91 xe 6 t6; (3)
Cac phong c6 ky hiéu KT bén trong cong (Khong cé thiét bi lién quan dén Toa
nha Chu dau tu di ban giao cho Ban Quan Tri va 02 (Hai) phong c¢6 ky hiéu
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KT bén trong rong (Khong c6 thiét bi) Chu Pau Tu dang quan 1y tai Tang Ham
Toa Béc chung cu E1 phuc vu Bé boi, vin phong ban quan 1y, phong thay do,
bai cac can cu phap 1y nhu sau:

Toa nha chung cu E1 Khu D6 Thi méi Yén Hoa (Chung cu E1 Chelsea
Park) dugc xdy dung tir nam 2006 dén nam 2011 dugc ban giao cho cu dan va
dua vao sir dung Theo quy dinh Dicu 70 Lut nha ¢ 2005 quy dinh Phan sé
hiru riéng va Phén sé hiru chung trong nha chung cu nhu sau:

“l. Nha chung cu la nha ¢ o tu hai tang trd 1én, c6 16i di, cau thang va hé
théng cong trinh ha tang st dung chung cho nhiéu ho gia dinh, c4 nhan. Nha
chung cu c6 phan sé hitu riéng cua timg ho gia dinh, c4 nhan va phan so hitu
chung cua tit ca cac ho gia dinh, c4 nhan st dung nha chung cu.

2. Phan s¢ hitu riéng trong nha chung cu bao gom:

a) Phan dién tich bén trong cin hd, bao gdm ca dién tich ban cong, 16 gia
gan lién véi can ho do;

b) Phan dién tich khac trong nha chung cu dugc cong nhan 13 so hitu
riéng theo quy dinh cua phap luat;

c) Hé thdng trang thiét bi k¥ thuat sir dung riéng gan lién v6i can ho, phan
dién tich thudc s& hitu riéng.

3. Phan so hitu chung trong nha chung cu bao gdm:

a) Phan dién tich nha con lai cia nha chung cu ngoai phan dién tich thudc
so hitu riéng quy dinh tai khoan 2 Piéu nay:

b) Khoéng gian va hé théng két cau chiu luc, trang thiét bi k¥ thuat dung
chung trong nha chung cu, gom khung, cot, tuong chiu luc, tudng bao ngdi
nha, thuong phan chia cac can ho, san, mai, san thugng, hanh lang, cau thang
bd, thang may, duong thoat hiém, 1ong xa rac, hop k¥ thuat, noi dé xe, hé
thdng cap dién, nudc, ga, thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat
nudce, bé phét, thu 161, ctru hda va cac phén khac khong thu thudc s& hitu riéng
cua can hd nao,

c) Hé thong ha tang k¥ thuét bén ngoai nhung duoc két ndi véi nha chung
cu do.”

Hop dong Mua Ban Cin ho dugc ky két gitta Cong ty c¢d phan Pau tu
Xay dung Dan dung Ha Noi véi tu cach 1la Bén Ban va Bén Mua la céac chu s¢
hiru tir nam 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010 déu c6 quy dinh nhu sau:

Piéu 10: Cong trinh tién ich
“10.1. Cong trinh tién ich néu trong day dugc hiéu 1a cac cong trinh do Bén
Ban xdy dung va lap dit bao gom Tai san Chung va Tién ich Cong Cong nhur
duoc quy dinh trong Phu luc 6 cua Hop dong nay.
10.2. Bén ban van c6 toan quyén s¢ hitu Cong trinh Tién ich do Bén Ban lap
dat va xay dung bén trong va ngoai khuon vién Can ho"

Quy dinh nay tai Hop dong Mua Ban Can Ho 1a trai voi quy dinh tai
Piéu 70 Luat Nha & 2005. Luat Nha ¢ 2005 da quy dinh o Tai san thudc so
hitu chung trong nha chung cu gom:
1. Phan dién tich nha con lai cua nha chung cu ngoai phﬁn dién tich thudc so
hiru riéng
2. Khong gian va hé théng két cdu chiu lyc, trang thiét bi k§ thuat dung chung
trong nha chung cu, gom:
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- Khung, c6t, tuong chiu luc, twong bao ngodi nha, tudng phan chia cac can hg,
- San, mai, san thuong, hanh lang, cau thang bd, thang may, duong thoat hiém,
16ng xa rac, - Hop k¥ thuat, noi dé xe, - Hé thong cap dién, nudc, ga, thong tin
lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nudc, bé phot, thu 161,

- Hé thong ctru hoa

3. Cac phan khac khong thudc sé hitu riéng ctia cin hd nao.

4. Hé thdong ha tang k¥ thuat bén ngoai nhung duoc két ndi véi nha chung cu
do.

Cin ctr vao Diéu 70 Luat Nha & 2005 trich dan nhu trén thi viéc Chu dau
tu quy dinh Toan bd cac Cong trinh tién ich thudc quyén sé hiru ciia Bén Ban
(gém: Bé boi, bé boi tré em, bé mat xa, sin tennis, tﬁng ham dé xe 6 tO, xe
may, khu dich vu an uéng ngoai trdi, san choi tré em, khu tap thé duc va duong
chay bo, phong tap thé hinh, hoi truong da chtrc ning, phong thay d6, Vin
phong ban quan ly, bao vé an ninh khu vye, thu gom rac, quan Iy vuon canh,
chiéu sang cong cong theo phu luc dinh kém Hop d6ng mua bén) 14 trai luat va
xam pham dén quyén s& hitu cta cu din toa nha chung cu duoc phap luit cong
nhan va bao v¢.

2. Ban Quin Tri khong chiap nhin yéu ciu ciia Chi Pau Tw bude
Ban Quan Tri hoan so tién phi trong giir 91 xe 6 to tai ting him chung cw
Chelsea Park tir thang 2/2020 tam tinh dén thang 05/2020: 451.360.000
dong (dd bao gdm ca tién 1ai khoang: 14.560.000 dong)

Nhu bi don da phan tich tai muc 1, Luat nha & 2005 Quy dinh “Noi dé
xe”” khong phan biét 1a xe 6 td6 hay xe may la tai san thudc s¢ hiru chung trong
Nha chung cu. Vi vy, cu dan khong c6 trach nhiém ndp tién Phi trong gitr xe
cho Cha Pau Tu, viéc quan 1y van hanh Tang ham va b tri nhan sy trong giit
xe 0 t6 dd dugc ban giao cho Don vi quan ly van hanh Toa nha duoc cong
ddng cu dan biéu quyét thong qua theo Quy ché Nha chung cu. Do vay, khong
c6 can clr dé Ban quan tri hoan tién phi trong gitt 91 xe 6 t6 cho Chu dau tu.

3. Yéu ciu cho Chi Piu Tu dwoc quyén quan Iy van hanh d6i véi
cac dién tich thudc s& hiru riéng ciia minh.

Viéc quan 1y van hanh nha chung cu dugc quy dinh tai Khoan 4, Diéu
27, Muc 3 (stra d6i boi Khoan 8 Diéu 3 Thong tu 28/2016/TT-BXD) Théng tu
56 02/2016/TT-BXD ngay 12/02/2016 ctia Bo Xay dung ban hanh Quy ché sir
dung nha chung cu nhu sau: "4. Mdi tda nha chung cu chi ¢6 01 don vi quan ly
van hanh. D6i voi cum nha chung cu thi co thé c6 mot don vi quan ly van hanh
chung hodc c6 nhiéu don vi da thuc hién quan 1y van hanh riéng cho ting toa
nha theo quyét dinh ciia hoi nghi cum nha chung cu. Truong hop mdi toa nha
trong cym c6 mot don vi quan ly van hanh riéng thi Ban quan tri cum nha
chung cu théng nhét véi cac don vi quan 1y van hanh dé thyc hién quan Iy van
hanh cac cong trinh, hé théng k¥ thut ding chung cho cum nha chung cu. Déi
v6i phan dién tich thudc s¢ hitu riéng ctia Cha Pau Tu, Chu Pau Tu c6 toan
quyén quan 1y, stt dung va dinh doat. Tuy nhién, viéc quan 1y van hanh Nha
chung cu chi do 01 (Mdt) don vi quan 1y van hanh do cu dan lgya chon thuc
hién. Do vay, khong thé c6 02 (Hai) don vi quan 1y van hanh cho 01 toa nha
nha chung cu. Vi vay, khong cd cin ctr chdp nhan yéu cdu nay ctia Chu Dau
tu”.
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* Theo Bdn tw khai va qud trinh to tung ngwoi cé quyén va loi ich hop
phap Cong ty TNHH dich vu Homecare Viét Nam trinh bay:

Ban quan 1y toa nha E1 tryc thuoc Cong ty TNHH dich vu Homecare Viét
Nam thuc hién cac noi dung cong viéc theo hop dong so:
03/2021/HBDV/CHEL-HCVN Ky ngay 28/6/2021. Pbi voi cong tac tai chinh
hang thang Ban quan 1y thu tién phi dich vu va tién xe ciia cu dan va ndp lai
nhu sau:

o 2.1 Tién phi dich vu hang thang cu dan ndp cho Ban quan 1y dé chi tra
tién luong b@ may nhan su va cac khoan chi khac phuc vu céng tac van hanh
theo hop dong da ky véi Ban quan tri.

2.2. Tién xe hang thang, cu dan thanh toan chuyén khoan truc tiép vé tai
khoan chung cu hoac cac can ho ndp bang tién mat Ban quan 1y thu ma ndp vé
tai khoan chung cu.

Cong ty TNHH dich vu Homecare Viét Nam xin dugc xét xur Vrflng mat.

Tai Ban an din sw so tham sé 22/2022/DS-ST ngay 26/7/2021 ciia
Toa an nhan dan quan Cau Giay, Thanh phdé Ha Ngi da quyét dinh:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ctua nguyén don Céng ty C6
phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi ddi voi bi don Ban quan tri nha
Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park):

1.1 Cong nhan dién tich trong gitt xe 6 t6 tai ting ham cta Toa nha Chung
cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) c6 dia chi tai s6 16 Trung Kinh,
Yén Hoa, Cau Gidy, Ha Noi, thudc quyén so hitu riéng ciia nguyén don Cong
ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi.

- Xac dinh va cong nhan dién tich trong gitt xe 6 to0 tai tﬁng ham cua Chung
cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) 1a 1048.3m? thudc s hitu riéng
cua nguyén don.

- Can cr vao ban v& chi tiét kém theo ban an xac dinh vi tri dé xe 6 to cua
Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) ¢o vi tri cu thé nhu sau:

Téng dién tich san d6 xe 6 6 14 1048.3m? dugc chia 1am 91 chd dé xe 6 to.
Vi tri noi dé xe 6 t6 duoc xéac dinh tir chiéu dai cua truc 1 dén 20 va truc G dén
Z1 (C6 ban vé kem theo).

1.2 Xéc dinh va cong nhan toan bd phan dién tich ba phong k¥ thuat sau
day tai ting ham ciia Chung cu thudc s& hitu riéng cua chi dau tu nguyén don
Cong ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi

- Phong mdy bom dién tich 35m?, truc M1 — P1, cot 08-09 (Véan hanh
phuc vu bé boi);

- Phong K¥ thuét dién tich 16m? truc T-U, cot 22-24;

- Phong K¥ thuét dién tich 14m? truc S-T, cot 20-21 (C6 ban v& kém
theo).

Phin dién tich dé xe & td néu trén, cong nhin quyén sé hiru riéng cho
Chi diu tw nguyén don Cong ty Cé phan dau tw Xdy dung Din dung Ha
Noi, nhung phai dwgc sit dung ding muc dich thiét ké ban diu va cong
niing sir dung cho nha chung cw 13 1am noi dé xe 6 té phuc vu riéng cho cw
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dan ciia chung cw, chit dau tw va cac chii sé hiru hop phap khac tai Toa
nha chung cu E1.

1.3 X4c dinh Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi méi1 Yén Hoa
(Chelsea Park) c6 nghia vu phai thanh toan cho nguyén don Cong ty Co phan
dau tu dan dung Ha Noi s6 tlen phi trong gilr xe 6 0 tai tang ham tu thang
02/2020 dén thang 7/2022 voi s6 tién goc 1a 3.240.774.000 dong va tién 13i 1a
395.850.000 dong tong cong 1a 3.636.624.000 dong bao gdm 14i suat cham tra
(13i suét tam tinh dén hét ngay 21/7/2022).

Bugc bi don Ban quan tri nha Chung cu El khu d6 thi méi Yén Hoa
(Chelsea Park) phai c6 nghia vu thanh toan sé tién cho Cong ty Co phan dau tu
Xay dung Dan dung Ha Noi la 3.636.624.0004d, trong do so tién gbc 1a
3.240.774.000 déng va tién lai 1a 395.850.000 dong, tong cong la
3.636.624.000 ddng bao gdbm 1ai sudt cham tra (Lai suat tam tinh dén hét ngay
21/7/2022).

Bugc bi don Ban quan tri nha Chung cu El khu d6 thi moi Yén Hoa
(Chelsea Park) phai c6 nghia vy thanh toan tién trong gitr xe 0 to tai ting ham
chung cu nha E1 tir ngdy xét xtr so tham dén khi Ban 4n c6 hiéu luc phap luat
thi hanh. Gid tri trong giit xe 6 t6 mdt thang duoc tinh 1a 91 chd dd xe 6 t6
nhan v6i don gia 1a 1.200.000 dong (Mot triéu hai trim ngan dong) la
109.200.000 dong (Mot tram linh chin triéu hai trim ngan dong/thang) ké tir
thang 8/2022 cho dén khi Ban an c6 hiéu luc phap luat.

1.4 Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty
C6 phan dau tu Xdy dung Dan dung Ha Noi vé viée yéu cau cong nhan dién
tich dd xe may, xe dap, xe cho nguoi tan tat tai tang ham cta chung cu thudc
sO hitu rleng cua Cong ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi.

2. Chap nhan yéu ciu xin rat mot phan yéu cau phan td cua bi don vé
viéc yéu cau nguyén don phai thanh toan phi bao tri, ban giao hd so clia nha
Chung cu E1. Pinh chi xét xir dbi voi cac yéu cau trén.

3. Chap nhan mdt phan yéu cau phan td cta bi don Ban quan tri nha
Chung cu E1 khu do thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) (101 voi nguyén don
Cong ty C6 phan dau tu Xdy dung Dan dung Ha Nbi Ve viéc yéu cau cong
nhan dién tich d6 xe mdy, xe dap, xe cho ngudi tan tat tai ting hAm cua Chung
cu.

Xac dinh va cong nhan dién tich trong gilt xe may, xe dap, xe cho ngudi
tan tat tai ting hAm cua Chung cu 1a 288m? (Pugc chia 1am 200 chd, dién tich
ctia mdi chd 1.8 m x 0.8m = 1.44m? tir truc 07 dén 09, 20-22 va Truc E — G)
thudc so hiru chung ciia Chung cu E1 khu d6 thi méi1 Yén Hoa (Chelsea Park)
(Bao gdm toan bo cac chu sé hitu hop phap: Cu dan, Cong ty C6 phan dau tu
Xay dung Dan dung Ha N1 va cac chu sé hiru hop phap khac) (Co ban vé kem
theo).

4. Xéc dinh dién tich dudng luu thong — giao thong trong tang him cd
dién tich 1902.7m? thudc s& hitu chung ctia cac chi s& hitu hop phap cua
chung cu bao gdm nguyén don Céng ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung
Ha Noi, cu dan cia Chung cu Chelsea Park va cac chu s& hitu hop phap khac
(C6 ban vé kém theo).
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5. Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cua phia bi don Ban quan
tri nha Chung cu EI khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) vé viéc yéu cau
dugc xac dinh hanh lang cau thang bo tai khu vuc tang 1 ting 2 cua Toa nha,
ba phong ky thuat tai tang ham cac khu vyc vé sinh chung cua tang 1 tang 2,
phong diéu hanh tai vi tri ting 1 tda Bic, phong Tong dai tai vi tri ting 1 Toa
Nam cua chung cu Chelsea Park 1a s¢ hitu chung cta chung cu.

6. Ghi nhén sy ty nguyén cua nguyén don Cong ty Cb phan du tu Xay
dung Dan dung Ha Noi v€ viéc dé lai phan dién tich lam nha sinh hoat cong
ddng cua chung cu. (c6 ban v& chi tiét kém theo). Nha cong dong nay thudc so
htru chung cua cac chu s6 hiru hop phap nha Chung cu El va duge str dung
vao muyc dich 1a nha sinh hoat cong dong cua chung cu.

7. Toan bo khong gian va hé thong két cau chiu luc, trang thiét bi dung
chung trong nha Chung cu gdm khung, cot, twong chiu luc, tuong bao quanh
ngdi nha, tudng phan chia cic cin hd, san, mai, san thugng, hanh lang, cau
thang bg, thang may (Thudc khu vyc ctua cu dan ban giao ngay 6/3/2020),
duong thoat hiém, 10ng xa rac ban giao ngay 31/12/2016, hop ky thuat ban
giao ngdy 31/12/2016; hé théng cap dién, nudc, ga, thong tin lién lac, phat
thanh truyén hinh, thoat nudc bé phdt, thu 16i ban giao ngay 31/12/2016, hé
théng ctru hoa ctia Toa nha thudce s hiru chung ctia nha Chung cu E1 khu d6
thi méi Yén Hoa (Chelsea Park).

8. Ké tir khi Ban an c6 hiéu lyc phap luat, chu dau tu nguyén don Cong
ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi dugce phép truc tiép ky thoa
thuan hop déng dich vu trong giit xe 6 t6 ctia cu dan tdoa nha véi don vi van
hanh nha chung cu E1 do Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén
Hoa (Chelsea Park) lua chon van hanh chung cho ca chung cu. Murc phi trong
giit xe 6 t6 ddi v6i cu dan cua toa nha phai phu hop véi mic phi quy dinh
trong gitr xe 0 t6 hién hanh do Nha nudce quy dinh.

9. Tat ca cac Pon vi duge Ban quan tri lua chon quan ly van hanh cua
Toa nha chung cu E1 budc va phai c6 nghia vu ky két Hop dong dich vu riéng
vé phan trong gir xe 0 t6 tai tang him cua chung cu Chelsea Park v6i nguyén
don Coéng ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi. Trudng hop don vi
van hanh do Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea
Park) Iwa chon khong dong y ky két véi Cong ty Co phan dau tu Xay dung
Déan dyng Ha Noi thi Cong ty Co phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi
dugc ty minh t6 chic viée trong giit xe 6 t6 va thu phi trong gitt xe 6 t0 tai tang
ham nha chung cu E1 theo mitrc ph1 phu h0’p v6i quy dinh cua phép luat.

Nguyén don Cong ty C6 phan dau tw Xdy dung Dan dung Ha Ndi,
Ban quan tri, cac chu sé hiru sir dung hgp phap cua Nha chung cuw E1 va
cac don vi quin ly van hanh nha chung cw phai c¢6 nghia vu sir dung van
hanh ting hiam nha chung cu theo ding muc dich thiét ké ban dau la sir
dung cho cu din chung cu dé xe 6 t6 va xe dap, xe may c6 thu phi phu hep
luat dinh va khong dwgc st dung vao muc dich khac.

10. K& tir ngay 22/7/2020 cho dén khi thi hanh an xong, néu ngudi phai
thi hanh an khong thi hanh nghia vy thanh toan tién tai Ban an nay (Muc 1.3)
thi phai tiép tuc chiu 14i trén s tién cham thanh toan theo murc 13i suat quy
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dinh tai Diéu 468 BLDS 2015 cho dén khi thanh toan xong tuong tmg voi sb
tién cham thanh toan va thoi gian cham thanh toan.

Ngoai ra, Ban an con tuyén vé an phi va quyén khang céo cia cac duong
Su.

Khéng nhat tri voi quyét dinh cta ban an so tham, bi don Ban quan tri
Nha chung cu E1, khu d6 thi méi Yén Hoa khang céo dbi voi ban an so tham.

Tai phién toa:

Dai dién theo uy quyén ctia bi don Ban qudn tri Nha chung cw E1,
khu d6 thi méi Yén Hoa va nguwoi bio vé quyén va lgi ich hop phdp thong
nhat dé nghi HDXX huy ban 4n so thim do ¢6 vi pham nghiém trong thu tuc t6
tung vi khong dwa Cong ty TNHH Dt Viét Nam vao tham gia t6 tung. V& noi
dung ban an so tham ap dung cac quy dinh phap luét khong dung.

Dgi di¢n theo uy quyén cua nguyén don dé nghi HDXX khéng chip
nhan yéu cau khang céo cua bj don, giit nguyén ban an so tham.

Nguwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan Céng ty TNHH dich vu
Homecare Vigt Nam ving mat tai phién toa.

HPXX cong b 16i khai ctia cac dwong su vang mat.

Quan diém ciia Vign kiém sdt nhén dan Thanh pho Ha Noi:

Vé t6 tung: Hoi dong xét xir va cac duong sy tuan thu day da cac quy
dinh caa BLTTDS.

Vé ndi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu kién, dai di€én VKS nhan
dan Thanh phd Ha Noi dé nghi HPXX 4p dung Khoan 1 Piéu 308 BLTTDS
giit nguyén Ban an dan sy so tham sd 22/2022/DS-ST ngay 26/7/2021 cia Toa
an nhan dan quan Cau Giay, Thanh phd Ha Noi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr cac tai liéu co trong hd so dugce tham tra tai phién toa, can ct
vao két qua tranh tung tai phién toa xét thay:

Vé hinh thire: Pon khang cio cua bi don Ban quan tri Nha chung cu
E1, khu d6 thi méi Yén Hoa ndp trong han luét dinh, da ndp du phi khang cao,
vé hinh thirc 12 hop 18.

Vé tb tung:

Ban quan tri nha chung cu E1 Khu d6 thi mé1 Yén Hoa duoc thanh 1ap
trén co s do cu dan Nha chung cu E1 (Chelsea Park) bau ra tai Hoi nghi Nha
chung cu va dugc cong nhan hop phéap, c6 Quyét dinh céng nhan cia UBND
quan Cau Gidy. Ban quan tri c6 tu cach phap nhan, ¢6 con ddu va mo tai khoan
Ngén hang. Day la chung cu co nhiéu chii sé hitu, BQT c6 nhiém vu quyén
han theo Diéu 104, muc 1, chuong IIT Luat nha & 2014 va theo Piéu 41, muyc 5,
chuong III ctia Thong tu 02 2016/TT-BXD ban hanh quy ché quan 1y sir dung
nha chung cu. Theo do trong rat nhiéu quyen han thi BQT dugc “thay mat chu
s& hitu thuc hién cac quyén d01 voi phan sO hitu chung cua chung cu theo quy
dinh cta Luat nha ¢”. Toa an cp so thdm thu 1y yéu cau phan t6 cia Ban quan
tri nha chung cu E1 1a dung quy dinh.

_ Du én chung cu Chelsea Park 12 mét trong nhitng du an do HCCI la chu
dau tu theo Quyet dinh s6 5905/QD-UB ngay 26/8/2002 cia UBND Thanh
pho Ha No6i va Quyét dinh 4941/QD-UB ngay 10/8/2004 cua UBND Thanh

13



phd Ha Noi (cdc quyét dinh kém theo). Tai phién toa, Nguyén don xac dinh
Cong ty TNHH Dat Viét Nam 1a don vi hop tac v6i nguyén don trong viéc ban

can ho chung cu, Cong ty TNHH D4t Viét Nam khong co quyén loi va nghia
vu lién quan trong vu kién nay. HCCI va Cong ty TNHH Dat Viét Nam khong
c6 tranh chip gi vé quyen loi. Ban an so tham khong dua Cong ty TNHH Dat
Viét Nam vao tham gia té tung 13 ding quy dinh.

vé noi dung:

* Yéu cau Toa an cong nhan HCCI co quyén so hiru, quyen st dung
hop phap cling nhu quyen thu huong, khai thac cac gia tri kinh té d6i véi toan
bd dién tich tai ting hAm. Trong d6 bao gom phan dién tich dé xe may, xe
dap; phan dién tich dé xe 6 t6 voi 91 chd dé xe; hai phong chirc nang KT phuc
vu cho Bé boi, trong do c6 1 Phong dé hoa chat va vat liéu phuc vu Bé boi ¢cb
dién tich khoang 16m? va 1 Phong diéu hanh Bé boi cing c6 dién tich 16m2

Qua xem xét Hop déng mua ban cin hd chung cu Chelsea Park nhan
thay, trong tat ca cac diéu khoan cua cac Hop dong ndy khong c6 diéu nao thé
hién ndi dung gia ban can hd chung cu da bao gém ca phan dién tich dé xe.
Theo thiét ké, dién tich dé xe 1a tai ting ham cta chung cu.

f)ai dién bi don cho rang tai muc 6.5 caa muc VI caa Phuy luc 06 cua
Hop dong cé ghi:

“a) Cu dan ctia khu chung cu ¢ thé dé xe & khu vuc dd xe ma khu d6 xe
lai dwoc ghi nhan ¢ trong muc VI ¢6 tiéu dé sur dung tai san chung."

Nhu vay duong nhién can dugc hiéu rang khu dé xe thudc vé tai san
chung cua chung cu. Pugc hiéu la trong Hop dong mua bén, hai bén da c6 thoa
thuan khu d6 xe “chinh 1a tang ham cua chung cu thudc s& hitu chung”.
Nguyén don cho rang, trong hop dong tai Biéu 10 — Cong trinh tién ich da ghi
rat rd tai muc 10.2 trang 7 ctia Hop ddng nhu sau: “Bén ban van c6 toan quyén
s¢ hiru cdng trinh tién ich do bén ban lap dat xay dung bén trong va bén ngoai
khuén vién can hé”. Tai phu luc 6 ciia Hop dong da ghi dinh nghia “tién ich
cong cong” tai trang 10 1a bao gdm bé boi, CLB thé thao, phong chtic ning,
cac khu vyc va tién ich khac do cong ty va/hodc ban quan ly quy dinh tung
thoi diém va tai muc VII — Tién ich céng cong co quy dinh rat ro :

“a) Tién ich cbng cong do cdng ty so hitu va khdng thudc tai san chung
cua khu chung cu.

b) Nhitng ngudi st dung tién ich cong cong phai tuan thu nhiing quy
dinh sau: Cu dan phai mua vé hoac c6 thé hoi vién; Chi cu dan nao c6 thé hoi
vién hoac mua vé vao cua mai dugc ra vao khu vuc tién ich cong cong.”

Tai phan tiéu chuan ky thuat cua phu luc 6 cua hop dong (trang s6 3) da
ligt ké rd Tién ich s& bao gom: Bé boi, bé boi tre em, bé mat xa, san tennis,
tang ham dé xe 6 t6, xe may, khu dich vu an udng ngoai troi, san choi tré em,
khu tap thé duc va duong chay bo, phong tap thé hinh, hdi trudng da chuc
ning, phong thay do.
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Cac tién ich khac: Van phong Ban Quan ly, Bao v¢ - An ninh khu vuc,
thu gom rac, quan 1y vuon canh, chieéu sang cong cong.

Nhu vay trong Hop dong da quy dinh r0 tang him dé xe & t6, xe may
thudc sé hitu riéng hop phép cua chii dau tu, chi dau tu da giir lai khong béan
cho cu dan.

Nhan thay: Vé nguyén tic nhiing thoa thuan trong hop déng dan sy da
ky két glu’a cac bén khong trdi quy dinh cua phap luat s& dugc phap luat cong
nhan co higu lyc theo dung nguyén tic co ban da ghi nhan tai Diéu 4 — Nguyén
tic tu do, tw nguyén cam két, thoa thuan, da duoc BLDS 2005 ghi nhan. Cu thé
“ Cam két, thoa thudn hop phap c6 hiéu luc bat bugc thuc hién doi véi cac bén
va phdi dwoc ca nhan, phap nhan, chu thé khac ton trong.” Con nhimg diéu
khoan nao khéng phu hop véi quy dinh ciaa phép luat thi s€ khong dugc cong
nhan c6 hiéu lyc. Trong vu 4n nay, cac duong su cd tranh chap vé so hitu khu
vuc noi dé xe, hop dong chinh khong c6 diéu khoan nao ghi nhan vé khu dé xe
la caa ai. Tuy nhién, phu luc hop dong c6 Biéu VII — Tién ich cong cong da
ghi rét rd, tién ich cong cong do cong ty s hitu va khong thudc tai san chung
cia Khu chung cu. Tién ich céng cong lai dugc dinh nghia bao gom bé boi,
CLB thé thao, phong chirc nang, cac khu vuc va tién ich khac do cong ty
va/hoic ban quan 1y quy dinh tirng thoi diém. Tién ich caa chung cu tuy khong
duoc dinh nghia nhung lai duwoc dan chiéu trong phan tiéu chuan ki thuat bao
gom: Tién ich va tién ich khac. Trong do, c6 tang ham dé xe 0 t6 va xe may.
Nhu vay, ngay tir khi ky két hop dong mua ban can ho thi cac cu dan va chi
dau tu da tu thoa thuan tang ham dé xe 0 t6, xe may thuoc quyén so hitu caa
chu dau tu va theo thiét ké tang ham chi duoc phép str dung véi cong ning 1a
khu vuc dé xe cho cu dan. Cu déan str dung va phai tra phi. Theo quy dinh tai
diém b Khoan 3 Biéu 70 Luat nha ¢ nam 2005, phan s& hitu chung trong nha
chung cu bao gdm: “... noi dé xe...” theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Diéu 49
Nghi dinh 71/2010/ND-CP Hudng dan luat nha ¢ 2005 ngay 23/6/2010 c6 quy
dinh: “Noi dé xe (xe dap, xe cho nguoi tan tat, xe déng co hai banh) dwoc xay
dung theo quy chudn xay dung va c6 thé bo tri tai tang ham hodc tai tang mgt
hodc tai phan dién tich khac trong hodc ngodi nha chung cw. Poi Véi khu vuc
dé xe 0 td thi phdi xay dung theo quy chudn xay dung nhung do chi dau tw
quyét dinh thugc quyén s¢ hiru chung cua cac chi so hitu nha chung cuw hodc
thugc s¢ hizu riéng cua chi so hitu nha chung cw quy dinh tai khodn 1 Piéu
nay;” Nhu vay, theo quy dinh ctia phap luat thoi ky nay chi c6 noi dé xe danh
cho xe dap, xe cho nguoi tan tat, xe dong co hai banh 1a thudc so hiru chung
ctia nha chung cu. Thoa thuan trong Hop dong mua ban c6 noi dé xe dap xe
may ciing thudc sé hiru cua chii dau tu 1a thoa thuan trai phap luat. Ban an so
tham khdng chap nhan 1ap luan cia nguyén don cho rang noi dé xe dap xe may
la s& hitu riéng caa cha dau tu, chap nhan khu vuc dé xe 6 t6 trong hop dong
c6 thoa thuan thudc s hitu riéng cua chu dau tu 1a phu hop voi quy dinh caa
phap luat tai Nghi dinh 71.

Ban an so tham chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don.
Xac dinh phan dién tich dé xe 6 t6 thudc s¢ hiru riéng cua chu dau tu, budc ban
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quan tri phai hoan tra so tién thu duoc tir viéc tréng gitr xe 0 to tir trudc dén
nay la cé can cu.

Khi thanh 1ap ban quan tri, ban quan tri thong qua don vi van hanh thu
tién giri xe 6 td cua cu dan thong qua hai hinh thic nhan tién mat va chuyén
khoan vao tai khoan cua ban quan tri tai ngan hang tir thoi diém thang 01 nim
2017 dén thoi diém thang 01nam 2020 ban quan trj van thuc hién viéc chi tra
s6 tién thu dugc cho chi dau tu theo don gia 1a 1.200.000 dong (Mot triéu hai
tram nghin ddng) trén maot 16t xe 6 t6. VA tir thang 02 nam 2020 dén nay, vi
cho rang phan tang ham thudc vé sé hixu chung nén ban quan tri di ngung tra
tién cho chu dau tu va van tiép tuc thu tién trong xe cua cu dan. Qua trinh thu
thap tai liéu ching ctr, Toa an dd yéu cau Ngan hang noi ban quan tri mo tai
khoan cung cap thong tin vé giao dich tai khoan caa ban quan tri thi thé hién
c6 céc khoan tién cu dén tra tién giri xe 6 t6 vao tai khoan cua ban quan tri. Vi
vay, can budc Ban quan tri phai tra lai s6 tién da thu giir giri xe 0 tO tir
thang 2/2020 dén nay la ding.

Nguyén don da c6 bang ké chi tiét vé tién gbc va 1ai suat tinh s6 tién I4i
cham tra véi mac 13i suit 10%/mam trén sb tién cham thanh toan cua ting
thang ma ban quan tri thu dugc. Cach tinh nay hoan toan phu hop véi quy dinh
cua phap luat hién hanh vé I&i suat cham thanh toan. Vi vay, can budc ban
quan tri tra cho nguyén don toan bd phi trong giit xe 6t0 tai ting ham tir thang
02/2020 dén thang 7/2022 véi sb tién goc 1a 3.240.774.000 dong va tién 1ai 1a
395.850.000 dong tong cong 1a 3.636.624.000 dong bao gom 1ai suat cham tra
(13i suat tam tinh dén hét ngay 21/7/2022). Budc bi don phai thanh toan cho
nguyén don tong sb tién gbc va 14i 1a 3.636.624.000 dong.

*Xét yéu cau khai kién ciia nguyén don yéu cau xac dinh so hitu riéng
doi vai ba phong chirc nang (phong may bom va hai phong deé trong):

Qua XXTDTC va sy thira nhan cua nguyén don, phong may bom la
phong k¥ thuat két hop véi bé boi ngoai troi ¢ ting 1. Bé boi ngoai troi 1a phan
dién tich tién ich ma chu dau tu gitr lai khdng ban ma hién nay dang van hanh.
Vi vay, xac dinh phan dién tich nay 14 cua chu dau tu. Hai phong dang dé tréng
& tang ham khong gan vai bat ky mot chirc ning ki thuat nao cua toa nha vi
vay thuoc dién tich san ting ham nén ciing thudc vé cha dau tu. Cac hang muc
khac theo quy dinh tai diém a, b, ¢ Khoan 3 diéu 70 cua Luat nha & 2005 va
Khoan 2 Diéu 49 Nghi dinh 71/2010/ND-CP thudc so hitu chung cua nha
chung cu (Cac phan nay da duoc cac bén ban giao cho nhau va khéng cé tranh
chap).

Mic du xac dinh phan dién tich tang ham 91 16t dé xe 6 t6 thudc vé so
hitu riéng cua chi dau tu nhung muc dich sir dung chi dau tu phai tuyét doi
tuan tha theo muc dich thiét ké ban dau 1a khu vue dé xe cho cu dan cua toa
nha khong duoc st dung vao bat ky muc dich khac khi chua duge co quan Nha
nuéc c6 tham quyén cho phép. V& nguyén tic cu dan mua nha phai c6 chd dé
xe. Cu dan cua Toa nha dugc phép gui xe 0 td tai khu vuc tang ham va phai tra
phi dich vu guri gir Xxe theo quy dinh cho nguyén don. Hién nay, Ban quan tri
dang ky két hop dong thué don vi Céng ty TNHH dich vu Homecare Viét
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Nam, hop dong van con thot han. Vi vay, nguoi lién quan Cong ty TNHH dich
vu Homecare Viét Nam van duoc quyén thay mit cho chu dau tu, BQT t6 chirc
thu phi trong gitr xe 6 t6 cta toa nha (Qua don vi van hanh do BQT thué) thi
BQT van phai chju trach nhiém thanh toan cho chu dau tu sd tién thu duoc tir
viéc trong gitt xe 6 to s6 lugng 91 16t xe 6 t6 nhan voi don gia 1.200.000 dong
ké tir thoi diém xét xtr so thdm cho dén khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

K& tir khi ban 4n ¢6 hiéu luc phap luat, chu dau tu duoc phép truc tiép
ky thoa thuan hop dong dich vu trong giir xe 6 to clia cu dan toa nha véi don vi
van hanh nha chung cu E1 do BQT Iua chon van hanh chung cho ca toa chung
cur. Mire phi trong giit xe 6 to d6i véi cu dan cua tdoa nha phai phu hop voi murc
phi quy dinh trong gilr xe 6 t6 hién hanh do Nha nudc quy dinh.

* Xét yéu cau vé quan 1y van hanh Nha chung cu E1 ciia cac bén:

TAt ca cac Pon vi duoc lua chon quan 1y van hanh nha chung cu El
budc va phai c6 nghia vu ky két Hop dong dich vu riéng vé phan trong gitt xe 6
t0 voi nguyén don.

Truong hop don vi van hanh do BQT lya chon khong dong ¥ ky két
v6i cha dau tu thi cha dau tu dugc ty minh t6 chire viée tréng gitt xe 6 t6 va
thu phi tai ting hAm nha chung cu E1 theo muc phi pht hop véi quy dinh cta
phap luat.

Chu dau tu, cac don vi van hanh nha chung cu phai c6 nghia vu st dung
van hanh tang ham nha chung cu theo ding muc dich thiét ké ban dau 1a su
dung cho cu dan chung cu dé xe 6 to va xe dap, xe may c6 thu phi phu hop luat
dinh va khong dugc sir dung vao muc dich khéc.

Xét yéu cau phan to ciia bi don: Nhu da 1ap luan ¢ trén, HDXX chap
nhén yéu cau phan t6 ctia bi don nhu sau:

- P6i v6i tang ham: Chap nhan phan dién tich ting ham khu vuc dé xe
may, xe dap, xe cho nguoi tan tat thudc s hitu chung cua nha chung cu
(Thudc vé so hitu chung cta nha chung cu bao gdm: cac ho dan, chi dau tu va
cac chu so hitu hop phap khac). Nghia 13, khong chi cu dan dugc dé xe may
ma cac chu dau tu va chu sé hiru hop phap khac cing duoc gui xe may, xe dap
tai khu vuc ndy. BQT dugc quyén thay mit cac chu so hitu t6 chirc quan 1y
giam sat vi¢c van hanh cua khu vuc nay theo dung quy dinh ctia phap luat.

- Pbi véi cac yéu cau cong nhan 3 (Ba) phong chirc ning tai tang hAm
nhu da phén tich & trén: HDXX khong chap nhén yéu cau phan t6 vi da xac
dinh thu¢c chu dau tu.

- P6i v6i yéu cau cong nhan s¢ hitu chung d6i v6i dién tich hanh lang,
céu thang bg, khu vuc tang 2, tang 3, cac khu vuc vé sinh chung cua khu vuc
tang 1, ting clia To6a nha la tai san chung dé cho phép duoc cu dan di tir ting 2
1én tang 3 va tir tang 3 di xudng thang bd vao cac khu thuong mai ctiia Téa nha
v6i 1ap luan day 1a hanh lang thoat hiém cua Toa nha di bi chu dau tu chiém
dung lam 15i di riéng.
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Nhén thiy, Toa nha dugc thiét ké thanh hai khu riéng biét 1a khu can ho
chung cu va khu thuong mai. Péi voi khu ciia cu dan thi co 16i di riéng va
thoat hiém ra sanh tﬁng 1 ra khu vuc sanh c6 bé boi. Hién nay, cu dan di vao
khu vuc thuO’ng mai la qua sanh nay. Khu vuc téng 1 va tang 2 1a khu vuc dién
tich thuong mai da dugc quy dinh trong hop dong thudc so hitu riéng cua chu
dau tu. Phan dién tich nay da duoc cap gidy ching nhén quyén s& hiru riéng
cho cac chu so hitu trong d6 co chu dau tu va 1a 16 di riéng cua khu thuong
mai tang 1, tang 2 va 1a khu vuc vé sinh riéng thudc tang 1, tang 2 trong hop
ddng mua ban d3 ghi 18 va dd dugc cong nhan vao gidy chung nhén dé cép cho
cac chu so hiru (13 sau khi hoan thién chu dau tu cling da ban mot phan dién
tich thuong mai cho cac chu s¢ hitu khac va chu thé nay ciing da dugc cap glay
chu’ng nhan.) Khong cé can cur dé cho rang co quan Nha nudc c6 thim quyén
da cép dién tich thudc quyén so hitu cta cu dan cho chi dau tu. Ban an so
tham bac yéu cau phan t6 nay cua bji don va bac yéu cau doi lai phong diéu
hanh tai vi tri tAng 1 toa Bac, phong Tong dai thong tin lién lac tai vi tri ting 1
toa Nam 1a c6 can cu.

- D6i v6i phong sinh hoat cong dong tai tang 1 ctia chung cur:

Theo thiét ké ban dau do don vi Singapore thiét ké cho don vi Chelsea
Park, toa nha khong c6 phong sinh hoat cong ddng. Phan dién tich cua phong
sinh hoat cong ddng theo thiét ké thudc dién tich thwong mai do chu dau tu giir
lai khong ban. Tuy nhién, vi chung cu khong c6 phong sinh hoat cong dong
ctia cu dan, chu dau tu da tu nguyén dé lai phﬁn dién tich nay cho cu dan sinh
hoat chung. Do d6 cong nhan phan dién tich cua nha cong dong tai tang 1 hién
nay thudc sé hiru chung cua nha chung cu va tat ca cac cha s¢ hitu hop phap
bao gdm: Cu dan, chu dau tu duoc quyén sir dung chung véi chirc ning 1a nha
cong dong cua cu dan. Doi v6i 1ap luan ctia BQT vé viéc hién nay Toa nha
khong c6 kinh phi bao tri nén ngudn thu tir dién trong gitt xe 6 t6 ciing dé phuc
vu stra chita nho cia Toa nha. HDXX nhan thiy viéc khong co quy bao tri 1a
mot kho khin 16n ciia Chung cu Chelsea Park, tuy nhién khong thé lay nguon
thu tir xe 6 t0 dé trang trai cho muc dich nay. Ngudn thu tir tréng gitt xe néu
thudc vé cu dan ciing phai hach toan vao phi dich vu cho cu dén.

Bén 4n so thAm ap dung B¢ luat dan sy 2005; Luat nha & 2005; Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cta Chinh phu va cac van
ban hudéng dan thi hanh kém theo; An 1¢ s6 51/2001/AL ngay 25/11/2021 cua
HDTP TANDTC dé¢ giai quyét vu kién la dung quy dinh.

Quan diém ctia Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd Ha No6i phu hop voi
nhan dinh cia HbXX.

Khéng chip nhan khang cdo cta bi don Ban quan tri nha Chung cu El
khu do6 th1 mé1 Yén Hoa.

Yé an phi: 7 ‘ ’

An phi dan sy phac tham: Do yéu cau khang cdo khong dugc chap nhan
bi don Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi m6i Yén Hoa phai chiu an phi
dan sy phuc tham, ddi trir vao sé tién tam Gng an phi da nop.
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An phi dan sy so tham:

Nguyén don Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi duoc
nhan lai tam Ung an phi da ndp.

Bi don phai chiu 4n phi dan su so thim, dbi trir vao s6 tién du phi phan
t6 da nop.

Vi céc 18 trén, ap dung Khoan 1 Diéu 308 BLTTDS giir nguyén Ban an
dan sy so tham sé 22/2022/DS-ST ngay 26/7/2021 cta Toa an nhan dan quén
Cau Giay, Thanh phd Ha Noi.

QUYET PINH:
Can cur:

- Khoan 2 Diéu 26 khoan 1 Diéu 35; khoan 1 Diéu 39, Piéu 147, Piéu 171,
Diéu 184, Piéu 227, Piéu 271, Biéu 273 B9 luat t6 tung dan sy ndm 2015

- Luat nha ¢ 2005.

- Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010;

- Piéu 4, Diéu 163, Diéu 164, Diéu 169, Piéu 172 Bo luat dan sy nim
2005;

- An1é s6 51/2001/AL ngay 25/11/2021 cia HDTP TANDTC

- Pidu 26, 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cia
UBTVQH quy dinh vé mirc thu, mién giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an
phi va 1€ phi Toa an.

X!

1 Chép nhin mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don Cong ty CO
phan dau tu Xay dung Dan dung Ha No6i d6i véi bi don Ban quan tri nha
Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) vé viéc:

1.1 Cong nhan dién tich trong gitt xe 6 t6 tai ting ham cta Toa nha Chung
cu E1 khu d6 thi mé1 Yén Hoa (Chelsea Park) c6 dia chi tai s6 16 Trung Kinh,
phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Thanh phé Ha Noi, thudc quyén so hitu
riéng ctia nguyén don Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi.

- X4c dinh va coéng nhan dién tich tréng giit xe 6 tO tai tang ham cua
Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) 12 1048.3m? thudc sd
hitu riéng cua nguyén don COng ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha
Noi.

- Can cur vao ban v& chi tiét kém theo ban an xac dinh vi tri dé xe 6 to
ctia Chung cu E1 khu d6 thi m&i Yén Hoa (Chelsea Park) c¢6 vi tri cu thé nhu
Sau:

To6ng dién tich san d6 xe 6 t6 1a 1048.3m?, dugc chia lam 91 chd dé xe 6
t6. Vi tri noi dé xe 6 t6 duogc xac dinh tr chiéu dai cia truc 1 dén 20 va truc G
dén Z1 (C6 ban v& kém theo).

1.2 X4c dinh va cong nhdn toan b phan dién tich ba phong k¥ thuét sau
day tai ting ham ctia Chung cu thudc so hitu riéng cua chi ddu tu nguyén don
Cong ty C6 phan dau tu Xau dung Dan dung Ha Nbi

- Phong mdy bom dién tich 35 m2, truc M1 — P1, c6t 08-09 (Van hanh
phuc vu bé boi);

- Phong K¥ thuéat dién tich 16 m2 truc T-U, cot 22-24;
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- Phong K¥ thudt dién tich 14 m2 truc S-T, c6t 20-21 (C6 ban vé kém
theo).

Phin dién tich dé xe 6 t6 néu trén cong nhin quyén sé hiru riéng cho
Chii dau tw nguyén don Cong ty C6 phan dau tw Xay dung Din dung Ha
No6i nhung phai dwoc sir dung ding muc dich thiét ké ban diu va cong
niing sir dung cho nha chung cwr 12 1am noi dé xe 6 t6 phuc vu riéng cho cu
dan cia chung cw, chii diu tw va cac chi sé hiru hop phap khac tai Toa
nha chung cur E1.

1.3 Xac dinh Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi mé1 Yén Hoa
(Chelsea Park) c6 nghia vu phai thanh toan cho nguyén don Cong ty Cb phan
dau tu Xay dung Déan dung Ha Noi sO t1en phi tréng gitr xe 0 t0 tai tang ham tur
thang 02/2020 dén thang 7/2022 voi s tién goc 1a 3.240.774.000 dong va tién
1ai 1a 395.850.000 dong tong cong 1a 3.636.624.000 ddng bao gdm lii suat
cham tra (14i suat tam tinh dén hét ngay 21/7/2022).

Bugc bi don Ban quan tri nha Chung cu EI khu d6 thi méi Yén Hoa
(Chelsea Park) phai c6 nghia vu thanh toan s tién cho Céng ty Co phan dau tu
Xay dung Dén dung Ha Noi la 3.636.624.000 dong, trong do so tién goc 1a
3.240.774.000 dong va tién lai la 395.850.000 dong tong cong la
3.636.624.000 ddng bao gdbm 1ai sudt cham tra (Lai suat tam tinh dén hét ngay
21/712022).

Budc bi don Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi mé1 Yén Hoa
(Chelsea Park) phai c6 nghia vu thanh toan tién trong giir xe 6 t6 tai ting ham
chung cu nha E1 tir ngay xét x{r so tham dén khi ban an c6 hiéu luc phap luat
thi hanh. Gi4 tri trong giit xe 6 t6 mdt thang duoc tinh 1a 91 chd dd xe 6 to
nhan v&i don gia 1a 1.200.000 dong (Mot triéu hai trim ngan dong) 1a
109.200.000 dong thang ké tir thang 8/2022 cho dén khi ban an c6 hiéu luc
phap luat.

1.4 Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong
ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi vé viéc yéu cau cong nhan dién
tich dd xe may, xe dap, xe cho nguoi tan tat tai tang ham cta chung cu thudc
sO htru riéng cua Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi.

2. Chép nhédn yéu cau xin rat mot phan yéu cau phan t6 cta bi don vé viéc
yéu cau nguyén don phai thanh toan phi bao tri, ban giao hé so ctia nha Chung
cu E1. Pinh chi xét xir dbi véi cac yéu cau trén.

3. Chap nhan mot phan yéu cau phan to cia bi don Ban quan tri nha
Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) 601 voi nguyén don
Cong ty Cb phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi Ve viéc yéu cau cong
nhan dién tich dd xe may, xe dap, xe cho nguoi tan tat tai ting ham ctia Chung
cu

Xéac dinh va cong nhan dién tich trong gilt xe may, xe dap, xe cho nguoi
tan tat tai téng ham cuta Chung cu 1a 288m? (Puoc chia 1am 200 chd, dién tich
ctia mdi chd 1.8 m x 0.8m = 1.44m? tir truc 07 dén 09, 20-22 va Truc E — G)
thudc sé hitu chung cua Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park)
(Bao gdm toan bo cac chu sé hitu hop phap: Cu dan, Cong ty C6 phan dau tu
Xay dung Dan dung Ha Noi va cac chu s& hiru hop phap khac) (Co ban vé kém
theo).
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4. Xac dinh dién tich duong luu thong — giao théng trong ting ham c6
dién tich 1902.7m? (M6t nghin chin trim linh hai phay bay mét vudng) thudc
so hitu chung cua cac chu so hitu hop phap ctia chung cu bao gdm nguyén don
Cong ty C6 phan dau tu X4y duyng Dan dung Ha Noi, cu dan cta Chung cu
Chelsea Park va cac chu s6 hiru hop phap khac (C6 ban v€ kém theo).

5. Khong chdp nhan mdt phan yéu cau phan tb cua phia bi don Ban quan
tri nha Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén Hoa (Chelsea Park) vé viéc yéu cau
duoc xac dinh hanh lang cau thang b tai khu vuc ting 1 tang 2 cua Toa nha,
ba phong k¥ thuat tai tang ham, cac khu vuc vé sinh chung cua ting 1 ting 2,
phong diéu hanh tai vi tri tang 1 tda Bic, phong Tong dai tai vi tri ting 1 Toa
Nam cua chung cu Chelsea Park 1a s¢ hiru chung ctia chung cu.

6. Ghi nhan sy ty nguyén ciia nguyén don Cong ty C6 phan dau tu Xay
dung Dan dung Ha Noi vé viéc dé lai phan dién tich 1am nha sinh hoat cong
ddng cta chung cu. (co ban vé& chi tiét kém theo). Nha cong dong nay thudc so
hitu chung cta cac chu s¢ hiru hop phap nha Chung cu E1 va dugc st dung
vao muc dich 13 nha sinh hoat cong dong cua chung cu.

7. Toan bo khong gian va hé théng két cau chiju luc, trang thiét bi dung
chung trong nha Chung cu gdm khung, cot, twong chiu luc, tuong bao quanh
ngoi nha, tuong phan chia cac can hg, san, mai, san thuong, hanh lang, cau
thang bg, thang mdy (Thudc khu vuc cua cu dan ban giao ngay 6/3/2020),
duong thoat hiém, 10ng xa rac ban giao ngay 31/12/2016, hop k¥ thuat ban
giao ngay 31/12/2016; hé thong cap dién, nudc, ga, thong tin lién lac, phat
thanh truyén hinh, thoat nuéc bé phét, thu 16i ban giao ngay 31/12/2016, hé
théng ctru hoa ctia Toa nha thude s hitu chung cta nha Chung cu E1 khu d6
thi méi Yén Hoa (Chelsea Park).

8. K& tur khi Ban 4an c6 hiéu luc phap luat, chu dau tu nguyén don COng
ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi dugce phép truc tiép ky thoa
thuan hop dong dich vu trong giit xe 6 t6 clia cu dan toa nha véi don vi van
hanh nha chung cu E1 do Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi méi Yén
Hoa (Chelsea Park) lya chon van hanh chung cho ca chung cu. Mtrc phi trong
giit xe 6 t6 ddi v6i cu dan cua toa nha phai phu hop véi mic phi quy dinh
trong gitr xe 0 t6 hién hanh do Nha nudce quy dinh.

9. T4t ca cac Pon vi duge Ban quan tri lga chon quan ly van hanh cua
Toda nha chung cu E1 budc va phai ¢ nghia vu ky két Hop dong dich vu riéng
vé phan trong giir xe 6 6 tai ting ham cua chung cu Chelsea Park véi nguyén
don Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi. Truong hop don vi
van hanh do Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi mdi Yén Hoa (Chelsea
Park) Iwa chon khong dong y ky két véi Cong ty Co phan dau tu Xay dung
Dan dung Ha Noi thi Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha Noi
duogc ty minh t6 chic viée trong giit xe 6 t6 va thu phi tréng gitr xe 6 t0 tai tang
ham nha chung cu E1 theo mirc phi phu hop véi quy dinh cta phép lut.

Nguyén don Céng ty C6 phan dau tw XAy dung Dan dung Ha Ni,
Ban quan tri, cac chi sé hiru, sir dung hop phap cia Nha chung cw E1 va
cac don vi quan ly van hanh nha chung cw phai ¢6 nghia vu sir dung van
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hanh ting him nha chung cu theo ding muc dich thiét ké ban dau la sir
dung cho cu dian chung cu dé xe 6 to va xe dap xe may c6 thu phi phu hop
luat dinh va khong dwgc str dung vao muc dich khac.

10. K& tir ngay 22/7/2020 cho dén khi thi hanh an xong, néu nguoi phai
thi hanh an khong thi hanh nghia vy thanh toan tién tai Ban an nay (Muc 1.3)
thi phai t1ep tuc chiu 14i trén s6 tién cham thanh toan theo muc 14i suat quy
dinh tai Piéu 468 BLDS 2015 cho dén khi thanh toan xong tuwong g véi so
tién cham thanh toan va thoi gian cham thanh toan.

11. V& 4n phi:

An phi dan sy phiic tham: Bi don Ban quan tri nha Chung cu E1 khu
d6 thi méi Yén Hoa phdi chiu 300.000 dong 4n phi dan sy phtc tham, dbi trir
vao Bién lai thu du phi khang céo s6 0018805 ngay 18/10/2022 ctia Chi cyc thi
hanh 4n quan Cau Giay.

An phi dan s so thim:

Bi don Ban quan tri nha Chung cu E1 khu d6 thi m¢i Yén Hoa (Chelsea
Park) phai chiu an phi dan su so tham 1a 104.732.480 dong, duge trir vao so
tién tam Gng an phi phan té d3 ndp tam tng 13.157.000 dong tai Bién lai s6
0020611 ngay 27/11/2020, con phai tiép tuc ndp 91.575.480 dong.

Hoan tra nguyén don Cong ty C6 phan dau tu Xay dung Dan dung Ha
Noi 116.855.360 dong tién tam ng an phi dan su ma Cong ty Co phan dau tu
Xay dung Dan dung Ha No1 dé ndp tai Chi cyc thi hanh an dan sy quén Cau
Gidy, Thanh phé Ha Noi theo Bién lai s6 0003608 ngay 09/6/2020.

Ké tir ngay ban an c6 hi¢u lyc phap luat (d6i véi cdc truong hop co quan
thi hanh dn ¢6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh én) hoic ké tir ngay c6
don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (doi véi cdc khoan tién
phdi tra cho nguoi duoc thi hanh dn) bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 14i theo murc 14i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam
2015 trén s6 tién cham tra tuong Gng véi thoi gian cham tra.

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

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

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Ngi;
- TAND qudn Cau Gidy;
- Chi cuc THADS qudn Cau Gidy;
- Cdc duong su;
- Luu van phong;
- Lueu hé so vu an. Tran Thi Lién Anh
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