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TGM TAT:

Bai bao nghién ciu vé cac nay sinh tranh chép trong sir dung va
quan Iy van hanh chung cu tai TP.HCM. Dir ligu dugc 18y tir digu
tra hién truang, phong vén sau cac cu dan, chuyén vién quan |y
tai cac quan. Két qua |a cac mau thuén xay ra giira cu dan vai
don vi quéan Iy van hanh, ban quén trj thuang roi vao céc van dé
nhu sau: Nhap nhéng dién tich st dung chung va rieng, dac bigt
dien tich tang ham, ti diéu chinh gia quan Iy va van hanh khi
chua thang qua hai nghi nha chung cuw (NCC) . Ban quén trj NCC
sir dung khong higu qua hodc chigm doat quy bao tri 2%. Cu dan
chua that sy 1a chi si hiru va chi ddu tu van ndm nhigu quyén
kifm soat khu virc chung tai chung cu. Cing y&u td vé vi tri, gia
cd thi duy &n thi dy &n nao ca chét legng dich vu quan |y van hanh
toa NCC tdt hon, dy &n do sé thu hit sw quan tam cia ngudi mua
nhigu hon.

Tir khaa: Chung cu; quén Iy; tranh chép; sé hitu chung.

ABSTRACT:

This paper studies the conflicts in the management of apartment
buildings in Ho Chi Minh City. The data was compiled from a field survey
and in-depth interviews with residents, district administrators, and
management boards in Districts, Ho Chi Minh City.

The results show that conflicts occur between residents and the
operation management unit, the management board often falls into
the following problems: Confused about the common and separate
use of the basement area, expenses management and operation
fees. The management board of the apartment building has not
used them effectively or deliberately appropriate the 2%
maintenance fund. Residents are not really owners and the investor
still holds a lot of control over the comman area in the apartment.
The appartment has the better quality of management service will
attract more buyer interest.
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1. DAT VAN BE

Nha nudc chi truong khuyén khich cac thanh phan kinh t& tham
gia phat trién nha & dac biét 1a phat trién nha & cung cu cao tang. Nam
2020 TP.HCM c6 1.440 toa chung cu véi 141.062 can ho (gap 2 1an nam
2009 va gdp 5 lan nadm 1975), véi téng dién tich san xdy dung la
10.645.970m?, dién tich trung binh mot can ho 75m%/san/ho. Ty [é can
hé chung cu khodng 8,4% téng s6 nha & trén toan TP (S& Xay dung,
2019) . Chung cu cao tang da tao ra hinh dnh mdi cho dé thi van minh
VGi sudong b vé ha tang ky thuat, gia ca ré, dong b vé canh quan méi
trudng nén da dugc xa hoi chap nhan. NCC cling hinh thanh nép s6ng
d6 thi van minh, hién dai.

Hién nay da c6 2 dang NCC la chung cu déc lap, chung cu hén hgp
(Nha & két hop van phong, siéu thi). Tai cac chung cu 6 s& hitu chung
clia ngudi mua, s& hiiu riéng ctia ch dau tu. Nhung co s& phap ly xac
dinh quyén s& hitu chung va riéng con chua théng nhat dé chiing minh.

TU trudc cho @én nhimg nam 2000, ngudi & chung cu dugc tu'y stra
ch{a, cai ndi dién tich, xay thém céng trinh phu, da lam anh hudng dén
két cau cong trinh, tham dot. Thudng chi sau khodng 9 nam dua vao st
dung hiu nhutoan b hé théng ki thuat nhu cap thoat nudc, xa rac déu
xudng cap, stia chira nhiéu, thai gian st dung thuc té sé chi cé thé dat
70% tudi tho thiét k&, c6 nha mdi st dung duoc 50% tudi tho thiét ké da
buéc phai thay thé.
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Hinh 2. Biéu d6 s6 luong chung cu tal
TP.HCM. Ngudn: Rever (2020)

Hinh 1. Khu chung cu nghéo, chung cu giau
dan xen tai khu vuc gidp ranh Quan 1va Quan
Binh Thanh. Nguon: tac gid 2023
NCC cao tdng mdi c6 cac trang thiét bj, ky thuat hién dai, d& hu hong
can mot co ché duy tu, bao dudng nghiém ngat, phong chay chita chay.
Do vay, viéc xay dung nha chung cu cao tang can két hgp hé théng dich
VU Va nang cao cong tac quan ly, xay dung mét co ché quan ly mai.
Nam 2008, B Xay dung ban hanh Quyét dinh 08/2008 vé Quy ché st
dung NCC, c6ng tac quan ly NCC c6 nhiéu thay déi tich cuc nhu nguyén
tdc quén ly NCC, dua ra cac khai niém vé Ban quan tri, Hoi nghi cu dan, giai
quyét cac van dé chung va riéng, cong tac quan ly van hanh NCC. Céng
tac Quén ly van hanh ciing c6 nhiéu dau hiéu tich cuc, tuy nhién trong
gua trinh van hanh theo mo hinh quan ly chuyén nghiép da ndy sinh cac
van dé mdi vé quy dinh phap luat. Vi du nhu nhiéu ban quan ly chung cu
hién nay chua ndm ré dugc quy trinh hoat dong, ham lgi ich ma gay ra cac
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bat déng gilta chd hé va ban quan ly. Tap trung chiyéu & viéc chi dau tu
hay ban quan ly tu'y nang muc phi quan ly van hanh chung cu, st dung
quy kinh phi sai muc dich. Hodc tinh trang nhap nhang gitia dién tich st
dung chung, riéng clia cht dau tu véi khach hang, hay van dé vé ché dau
xe, vé& sinh méi trudng khién rat nhiéu hd dan phan nan.

Do d6 nghién ctu nay sé tim hiéu cac ndy sinh tranh chap lién quan
dén quan ly van hanh nha chung cu tai TP.HCM. Dt liéu dugc téng hop
tur diéu tra hién trudng, phong van sau cac cu dan, chuyén vién quan ly
tai quan va ban quan ly tai cac chung cu.

2. KET QUA KHAO SAT KHU VUC QUAN 7

Quan 7 ¢4 105 khu chung cu véi 364 Block da xay dung (thudc 76
du &n nha & da va dang trién khai). Trong d6 c6 hai chung cu va 103
chung cu méi (phuc vu muc dich tai dinh cu, nha & thuong mai, nha &
xa héi). Tai cac chung cu mai c6 95 chung cu du diéu kién t6 chuc hoi
nghi NCC va da t6 chiic hdi nghi bau Ban quan tri cho 80/95 chung cu;
15 chung cu chua t8 chic hodc da té chiic Hoi nghi NCC nhung khéng
thanh c6ng dé bau Ban quan tri. Ngoai ra c6 8 chung cu chua da diéu
kién t6 chiic hdi nghi NCC d€ bau Ban quan tri.

Tinh hinh van hanh, quan ly s&t dung tai cdc chung cu trén dia ban
Quan 7 co ban tét. Nhung van con ton tai nhiéu tranh chap dan su gitia
chd dau tu, Ban quan tri, don vi quan ly van hanh va cu dan chung cu,
cu thé nhu: Lién quan dén ban giao va st dung kinh phi bao tri 2%;
Tranh chap quyén s& hitu va quyén st dung phan dién tich chung riéng;
Tranh chap trong qua trinh hoat dong quan ly, van hanh khéng dam
bao ky thuat dan dén khoéng an toan trong qua trinh st dung; Tranh
chap Vvé viéc cdi tao, slia chita phan dién tich s& hiiu riéng trong NCC;
Tranh chép vé viéc thu chi tai chinh, cdng khai hdng nam cho cu dan;
Tranh chap vé héi nghi nha chung cu.

Qua ap dung mo hinh quan ly chung cu theo hinh thic thanh lap
“Ban quan tri” d€ quan ly chung cu dén nay mang lai nhiéu hiéu qua
trong cng tac quan ly cac chung cu mdi, tuy nhién da xuat hién mot sé
tranh cai chua c6 quy dinh huéng dan cu thé va chua quy dinh r trach
nhiém quan ly van hanh ctia Ban quan tri trong thdi gian chuyén giao
ké tUr luc héi nghi bau lai Ban quan tri thanh cong dén thai diém cé
Quyét dinh cdng nhan Ban Quan tri nhiém ky méi.

Vai cht dau tu tim cach ti€p can nguén quy béo tri chung cu 2%,
khi€u nai, t6 cdo va yéu cau bai mién Ban quan tri khi dang con nhiém ky
hoat dong va sau d6 Uing clrtham gia vao Ban quan tri méi nham dat dugc
quyén kiém sodt. Sau khi da tring ci, khéng tiép tuc phéi hop co quan
tham quyén dé x(rly cac sai pham clia Ban quan tri cii. Day la nguyén nhan
chinh cac tranh chap khiéu nai trong nha chung cu lién quan dén strdung
va cong tac quan ly, van hanh hién nay. Bong thai, day la nguyén nhan
dan dén mét s6 chung cu da sir dung gan hét hodc da hét quy bao tri
chung cu 2% nhung kho khan trong viéc dong gop dé béo tri chung, viéc
nay trong tuong lai gan sé gay hau qua I6n lam ngung tré viéc bao tri; anh
hudng viéc quan ly, van hanh chung cu, gay tranh chap trong chung cu.

Ngoai ra, hinh thic t8 chdic hdi nghi NCC tryc ti€p hién nay vé ly
thuyét dugc xem la hinh thiic mang tinh hiéu qua va minh bach nhat,
tuy nhién thuc té€ da s6 hdi nghi NCC theo hinh thic nay déu co ty 1é cu
dan tham du rat it (dudi 50% theo quy dinh) véi nhiéu nguyén nhan cha
quan, khach quan; C6 chung cu khi té chiic hdi nghi nha chung cu lan 2
do Uy ban nhan dan phudng chii tri (khong cé quy dinh ty 1& % cu dan
tham du) thi chi dat ty 1é cu dan tham du dudi 10%. Viéc nay dé tao co
héithuan lgi hon cho cac nhdm néu trén tré thanh thanh vién Ban quan
tri chung cu (Uy ban nhan dan Quan 7, 2023).

3. NHUNG VAN BE TRANH CHAP TRONG QUANLY VA SUDUNG
NHA CHUNG CU

Tai TP.HCM hién nay 6 3 ki€u quan ly chung cu la: (i) Cht dau tu ty
quan ly (trong thai gian dau); (ii)Chu dau tu thué hodc thanh lap mét

doanh nghiép quan ly; (iii)Ban dai dién cac hé dan tu quan ly hoac thué
doanh nghiép quan ly nhu sau:

|

[y dn

Cty quan by

Héi nghi chung cur

Ban qudn tr| chung cur

Hinh 3. Mo hinh quan Iy chung cu tai TP.HCM

Mé hinh quan ly chung cu tai TP.HCM la chut dau tu sé xay dung du
an, sau do thudng tu lap ra cong ty quan ly va cong ty nay khong hoat
déng doc lap véi chu dau tu. Khi du an dugc ban hét, nhiing chud ho sé
tham gia mot héi nghi chung cu va thanh 1ap ra ban quan ly chung cu.
Tat ca moi chung cu mdi khi dua vao st dung déu c6 ban quan Iy nhung
thuc té€ thi dang gap rat nhiéu kho khan trong cong tac van hanh. Va chi
sau mét thai gian dua vao st dung, tai cac tda nha da xay ra mau thuan.

3.1. Tranh chap lién quan dén Ban quan tri

Theo Théng tu s6 02/2016/TT-BXD cuia B Xay dung trong thai han
12 thang ké tir ngay NCC dugc ban giao, dua vao st dung va cé téi thiéu
50% can hé da dugc ban giao (bao gém s6 can hd ma chu dau tu gi lai
khéng ban) thi phaité chiic hdi nghi NCC 1an dau dé bau Ban quan tri. Ban
quan tri sé dai dién cu dan, ddm bao quyén lgi, thay mat cu dan giam sét
hoat déng quan ly van hanh clia tda nha ,ddm bao hoat dong NCC 6n
dinh va théng suét. Trén thuc té hién nay, trén dia ban thanh phé mét s6
chung cu du diéu kién t6 chiic hdi nghi nha chung cu'1an dau dé bau Ban
quan tri nhung van khéng té chuic bau Ban quan tri hodc do chd dau tu
chua ban giao tda nha cho Ban quan trj theo luat dinh.

Viéc cham t6 chic héi nghi NCC @€ bau Ban quan tri ciing la muc
dich ctia mot s6 ch dau tu. Trong moét s6 chung cu, cht dau tu da sur
dung phan dién tich s& hiu chung dé kinh doanh hodac st dung kinh
phi bao tri phan s& hitu chung vao muc dich riéng.

Thuc t€ hon 10 nam thuc hién mé hinh Ban quan tri van con nhiéu
bat cap. Thanh vién Ban quan tri dugc hudng thu lao trach nhiém va cac
chi phi hgp ly khac ma héi nghi NCC quyét dinh. Tuy nhién, mot s6
chung cu, thanh vién Ban quan tri khdng c6 trinh d6 chuyén mén vé
linh vyc xay dung, tai chinh, phap luat gay mau thuan trong chung cu
(n&i bd trong Ban quan trj, cur dan vdi Ban quan tri) vé quyén lgi. Nhung
lai khong mudn don vi quan ly toa nha chuyén nghiép thay cho Ban
quan tri dudi sy gidm sat theo doi ctia Ban quan tri. Trong khi Ban quan
ly sau khi dugc chi dau tu ban giao tda nha theo luat dinh thi dugc
quyén thay mat dan cu thué va ky hogp déng cung cap dich vu quan ly
van hanh nha chung cu chuyén nghiép hoac chinh cht dau tu (néu c6
du nang luc) va dugc hoi nghi NCC thong qua dé mang lai lgi ich va an
toan t6i da cho dan cu tda nha.

Theo khao sat chuyén gia, ly do ban quan tri khong mudn don vi
quan ly chung cu chd yéu xuat phat tir viéc quan tri khong c6 da kién
thiic chuyén mén dé c6 kha nang danh gia chat lugng clia cac don vi
cung cap trudc khi théng qua héi nghi chung cu (Ding, 2023) . Hoéc
Ban quan tri do lgi ich ca nhan ma cé can lua chon don vi quan ly ctia
chinh chu dau tu, hay don vi quan ly khéng tét vi phan tram hoa hong
cao cling la cing la nguyén nhan dan dén mau thuan gitia ban quan tri
va dan cu toa nha.

3.2. Tranh chdp ché dau xe va gtii xe

Trong mot s6 chung cu, cha dau tu khi giao két hop déng véi ngudi
mua chi md t& vé ché dé xe ma khéng rd rang chinh xac tri tri theo quyét
dinh phé duyét du an dugc duyét hodc khong xac dinh rd dién tich dé
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xe 6 16 thudc s& hiru chung hay s hitu riéng clia cht dau tu trong hgp
doéng trong trudng hop gid ban can ho tinh hoac khong tinh chi phi mua
ch6 dé xe nay. Dén xay ra tranh chap phan ché dé xe trong nha chung
cu, phan thua thiét thudng vé ngudi mua can ho.

Dién hinh [a vu tranh chdp ché dé xe & chung cu Phic Yén 2, quan
Tan Binh. Cha dau tu khdng dinh phan dién tich dé xe 6 t6 thudc s& hiiu
riéng ctia chu dau tu va don phuong ap dat phi g xe gia cao. Cac cudan
khong dong y va cho trong phan dién tich nay thudc s hiiu chung va
phai dé gia gt xe theo mic phi @ dugc Uy ban nhan dan TP.HCM quy
dinh. S& Xay dung da t6 chuc nhiéu cudc hop hoa gidi gita cac bén.
Nguyén nhan 1a vi trong hgp déng khéng thé hién ré phan dién tich dé
xe 6t hay gia ban can hd da bao gém phan dién tich dé xe 6 t& chuanén
S& Xay dung dé nghi chti dau tu cung cap tai liéu chiing minh véi cu dan
V& chi phi xay dung ché dé xe 6 t& khéng phan bé trong gia ban can ho
cho cu dan. Thuc té€ nhiéu chung cu gap phai van dé la cu dan khong thé
€6 quyén di sau vao kiém tra chi tiét chi phi xay dung dé xac minh.

Luat Nha & nam 2014 quy dinh chua rd rang, dan dén c6 thé hiéu
nham, Quy dinh tai Diéu 101 Luat nha & ndm 2014 nhu sau: “Ché dé xe
va viéc xac dinh dién tich st dung cdn hg, dién tich khac trong nha
chung cu”, c6 thé hiéu chd dé xe theo quy dinh, phuc vu cho cac chii s&
hitu, ngusi sir dung NCC, chit khéng c6 khai niém “ché dé xe” chung.
Nhu vay, nhiing chd dé xe thé hién trong quyét dinh phé duyét du an
phuc vu cho céc chd sé& hiiu, ngudi st dung NCC, con khu vuc dé xe
khac khong dé cap dén.

Thém nita con ton tai trudng hgp khac la mét s6 chil dau tu tuyén
b6 cho dan cu la khu vuc gilr xe la s& hiiu cht dau tu khong phai thudc
quyén st dung va s& hitu chung clia cu dan. Mac du chii dau tu khi gilr
xe thi cé thu phi gilr xe, nhung lai khdng chju ty dong phi quan ly cho
téng dién tich khu gilr xe nay. Viéc nay gay that thu cho ngan sach thué
nha nudc va gidm ngan séch bao tri chung clia toan b dan cu.

3.3. Tranh chap san thuong

Ngoai tranh chap ché dé xe, chi dau tu va cu dan con tranh chap
phan dién tich san thugng trong nha chung cu. Tai chung cu Phuc Yén
2, quan Tan Binh, chii dau tu la Cong ty CP Phic Yén dau tu xay dung
chung cu véi quy mé 17 tang. Theo hé so du an, tang 1 la tang thuong
mai, ti tang 2 dén tang 16 la can ho, tang 17 la khu vuc dich vu céng
cdng va san thugng. Ch dau tu ban can hd cho ngudi mua va trong
hop déng thé hién phan dién tich tang 17 la khu vuc dich vu cong cong
va san thugng. Tuy nhién,cht dau tu xin diéu chinh lai du an véi tang 17
la khu van phong va san vudn ma khéng 1y y ki€n cu dan trusc khi diéu
chinh dy an.

Cu dan khong déng y véi diéu chinh ctia cha dau tu va gai don
khiéu nai Ién S& Xay dung. Sau khi quéa trinh xem xét ho so va cac tai liéu
lién quan, S& Xay dung dé nghi cha dau tu 1dy y kién cu dan trudc khi
xay dung ti€p tang 17. Tuy nhién, qua trinh 13y y kién cu dan khéng
déng y vi ¢6 thé anh hudng dén két cdu cong trinh. Theo d6, S& Xay
dung da dé nghi tra nguyén lai hién trang theo hgp déng mua ban véi
cu dan. Tranh chap san thugng la van dé mdi, theo Luat Nha & nam
2014, chi dau tu dy an chi dugc phép thi cdng theo gidy phép da duoc
cap c6 thdm quyén phé duyét. Phan dién tich san thugng thudc s hiu
chung. Chu dau tu mudn xay dung diéu chinh lai phan dién tich san
thugng phai Iy y kién chap thuan thuan cdia cu dan trudc khi ndp hé
sd diéu chinh du én cho co quan nha nudc c6 thdm quyén dé tranh
trudng hop khiéu nai, tranh chap khéng dang cé.

3.4. Tranh chip cicloai phitrong nha chung cu

Pang xay ra nhiéu vu tranh chap gidra Ban quan tri va chti dau tukhi cha
dau tu chdm ban giao hodc khdng ban giao theo yéu cau clia Ban quan tri.
Mac du ludt c6 quy dinh, tuy nhién cht dau tu khéng chiu ban giao hoéc
mét s6 cha dau tu da strdung kinh phi bao tri cho muc dich riéng.

Tai chung cu Harmona tai Phudng 14 quan Tan Binh, gdm 19 tang,
€6 581 can ho, bao gém da chiic ning: can ho dé &, can ho cho thué,
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van phong, nha gitr tré, trung tam thuong mai. Cha dau tu da ban hét
can ho va ngudi mua cling da déng day du quy bao tri cho chu dau tu.
S6 tién kinh phi bao tri 2% clia chung cu la hon 100 ty dong, chua bao
g6m lai suat ngan hang. Tuy nhién, phan quy bao tri nay, chti dau tu da
strdung dé tra ng phan tién vay ngan hang dé thuc hién du an.

Nhu vay cho thdy, cac chung cu trén dia ban thanh phé véi nhiéu
hé dan sinh séng, c6 mét s6 chung cu véi s6 tién quy bao tri lén dén
hang tram ti dong, cac cd quan quan ly nha nudc van chua c6 hudng
gidi quyét cu thé.

Tungay 01/07/2006, Luat nha & nam 2014 c6 quy dinh thoi han chu
dau tu ban giao kinh phi bo tri chung cu cho Ban quan tri. Ngoai ra, d6i
Vi trudng hgp chti dau tu khong ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan
tri méac du Ban quan tri d c6 yéu cau nhiéu 1an thi Uy ban nhan dan cap
tinh thyc hién cac thi tuc cudng ché ban giao phan kinh phi bao tri theo
quy dinh tai Biéu 37 Nghi dinh 99/2015/ND-CPngay 20/10/2015 cla
Chinh pha. Tuy nhién, hién nay ciing chua c6 hudng dan chi tiét trinh
tu, thl tuc vé& cudng ché ban giao dé Uy ban nhan dan cap tinh c6 thé
ap dung thyc hién.

3.5. Kinh phi quan ly van hanh toa nha chung cu

Nhu cau chon s6ng & cac can hé chung cu ngay cang tang cao & cac
TP.HCM, Ha N&i, do dam bao an ninh, nhiéu tién ich khép kin, khdng gian
s6ng théng thoang...Tuy nhién, hién nay xu hudng dé dang giam dan vi
bi anh hudng béi su tranh chap gilra ch dau tu va chi dau tu trong qua
trinh van hanh nha chung cu, nhét la gia dich vu quan ly van hanh.

Hién nay, gid dich vu quan ly vén hanh tur 10.000 - 25.000
doéng/m?/thang & phan khic can ho cao cap, tur 3.000 - 10.000
doéng/m?/thang & phan khu can hé thap hon. Khung gia dich vu quan
ly van hanh nha chung cu do Uy ban nhan déan cap tinh/ thanh phé ban
hanh tuy theo tinh hinh thuc t€ & dia phuong. Tuy nhién, van con su
tranh chap vé gia gia dich vu quan ly van hanh gitta chi dau tu va cu
dan. Phan 16n chat lugng dich vu ctia chl dau tu cung cap cho cu dan
chua tuong xiing muc gia ma cu dan phai dong hoac thi€u minh bach
trong viéc thu, chi. Mét s6 chung cu, dé ban dugc can ho nhanh, chi
dau tuthéa thuan véi muc thu gia dich vu quan ly thap. Tuy nhién, trong
qua trinh van hanh, chd dau tu lién tuc bao 16 va tang chi phi vé toi va
khién cu dan buc xdc

Dién hinh la mét chung cu Phic Yén 2 - quan Tan Binh, méi dua vao
st dung hon mot nam da xay ra su tranh chap gilra cu dan va chi dau
tu. Trong hgp déng mua ban can hé, ch dau tu thoa thuan véi cu la voi
muc gia dich vu quan ly van hanh la 5.000 déng/m?/thang. Tuy nhién,
sau mot ndm quan ly van hanh, cha dau tu lay ly do 16, da tang gia dich
vu quan ly van hanh thém 3.000 déng/m?/thang. Cu dan buic xuc, phan
ung, khong dong theo muc gia méi ma cht dau tu dua ra. Cha dau tu
hanh xtt ly bang cach cat dién, nuéc dé déi pho.

4. BAN LUAN: NGUYEN NHAN TRANH CHAP TRONG TOA NHA
CHUNG CU

5.1. Van ban phap luat vé nha chung cu chua theo kip téc d6
phat trién nha chung cu hién nay

Van ban phap luat nhiéu nhung vira thira vira thiéu, chéng chéo,
mau thuan, gay kho khan trong qua trinh ap dung va thi hanh.

Hé théng phap luat Viét Nam c6 nhiéu van ban diéu chinh quan hé
phap luat lién quan dén hoat dong trong NCC nhu Luat nha & nam
2014, Luat Xay dung ndam 2014,2020 Luat kinh doanh bat déng san nam
2014, B6 luat dan su nam 2015, va cac van ban hudng dan thi hanh luat
c6 lién quan.

Trudc khi Luat nha & nam 2014, Luat kinh doanh bat déng san nam
2014 c6 hiéu luc, viéc ban hanh cac van ban hudng dan mau thuan,
chéng chéo lan nhau. Trong Luat nha & nam 2005 mac du liét ké phan
dién tich s& hitu chung trong NCC nhung van chua day du, cu thé la
thiéu nha sinh hoat cdng déng thudc s& hiru chung hay s& hiiu riéng
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cla chu dau tu, cac khu vuc san chung, vudn hoa, cdng vién.thudc s&
hltu chung nha chung cu hay khong. Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP ngay
06/9/2006 va Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciing lap lai
phan Ién cac quy dinh ctia Luat nha & ndm 2005.

Do cac quy dinh phép luat mau thuan, chéng chéo lan nhau vé ché
do s& hiru trong NCC nén xdy ra cac tranh chap, mau thuan vé quan ly,
strdung NCC, ché do s& hitu néu xtt ly khong kip thai van dé ngay cang
phtic tap dé dan dén su bat 6n xa hoi va anh hudng dén chinh sach
khuyén khich tang ti 1& & nha chung cu cling nhu anh hudng nguén thu
ngan sach nha nuéc (Ngoc, 2019).

Sau khi ¢é Luat nha & nam 2014 va Luat kinh doanh bt dong san
nam 2014, cac quy dinh trong luat vé quan Iy nha chung cu da phan nao
da giai quyét dugc cac tranh chdp, mau thuan trong nha chung cu.
Nhung, mét s6 quy dinh chua c6 hudng dan cu thé (trinh ty ban giao
kinh phi bao tri, cac phan s& hitu chung, viéc dang ky con dau & co quan
cdéng an cla Ban quan tri dugc hoat déng theo quy dinh Théng tu s6
02/2016/TT-BXD.).

5.2.Céng tac thihanh van ban phap luat giita co quan Nha nuéc
chua théng nhat.

Hién nay, viéc lap Ban quan tri, hudng dan, kiém tra cta Uy ban
nhan dan quan, phudng nai c6 nha chung cu chua kip thai. & mét s6
quan nhu quan Tan Binh, quan Tan Phd, quan 7 thi viéc thanh lap Ban
quan tri & cac chung cu du diéu kién chua cao.

Nha nuéc chua hoan thién cac bién phap quan ly pht hgp vé phi
cho NCCTrén thuc té, cac vu tranh chap gilra cht dau tu va cu dan, Ban
quan tri va cu dan, cu dan ludn la ngudi chiu thiét hai. Ho thudng phai
chap nhan cha dau tu hodc Ban quan tri lua chon doanh nghiép cung
cap toan bé dich vu quan ly van hanh NCC ma khéng thé thay thé duoc
mac du chat lugng dich vu khong dap ting dugc yéu cau.

Do dé, chti dau tu (hodc Ban quan tri) tang phi quan ly chung cu con
tuy tién, chat luogng dich vu thap, khong phu hgp véi mic dong phi dich
vu quan ly van hanh nha chung cu. Sau mét thdi gian, tiép tuc xady ra cac
vu tranh chap khac.

Céc van ban quy pham phap luat do bo chuyén nganh nay ban
hanh nhung trong néi dung van ban cé dé nghi cac don vi, ban nganh
thudc bé chuyén nganh khac quan ly, dan dén viéc thuc hién chua
théng nhat. Truding hop dién hinh 13 viéc cac t6 chic tin dung phai tiép
nhan @ thanh phan hé so dugc quy dinh trong Théng tu 02/2016/TT-
BXD ctia B6 Xay dung trudc khi thuc hién thi tuc chuyén khoan kinh phi
bao tri phan s& hitu chung dé thanh toan kinh phi bao tri cho bén thuc
hién b3o tri. Tuy nhién, trén thuc té, cc t6 chic tin dung thuc hién cac
thd tuc theo cac hudng dan ctia Ngan hang nha nudc Viét Nam. Do do,
mét s& Ban quan tri loi dung viéc nay dé rat kinh phi bao tri phan s& hiu
chung dé thuc hién muc dich riéng.

5.3. Cha dau tu va ngudi mua nha cé subat binh déng trong cac
mdi quan hé véinhau.

Chu dau tu thudng ap hodc soan nhiing diéu, khoan ¢ Igi cho minh
trén hgp déng, ngudi mua chi cé ky hgp dong, d6 ciing chinh la ly do
tao ra su tranh chap, mau thuan. Hau hét mét s6 chung cu mdi xay
dung, Ban quan ly toa nha la cac céng ty “con” clia chli dau tu. Vi vay,
cht dau tu quyét dinh cac van dé lién quan dén cong tac quan ly, van
hanh NCC. Cha dau tu tan dung viéc ngudi dan chua ndm rd cac quy
dinh phap luat dé bat déng cac loai phi cao, chiém dung cac phan dién
tich st dung clia nha chung cu vao muc dich riéng. NguGi mua nha
cling khéng luu y khi doc ky hgp déng khi ky.

5.4. Chua quen I6i séng trong nha chung cu

Y thiic ctia cu dan vé viéc chap hanh phéap luat & nha chung cu chua
cao. Trudc day, séng trong nha & thap tang, riéng 1é nén van giir thoi
quen, né nép sinh hoat cd. Khi vé & chung cu;, y thiic vé giti gin phan s&
hitu chung trong NCC (thiét bi dién, thang may) con han ché, ciing tao
kho khan trong céng tac quan ly nha chung cu.

Trong NCC, hoi nghi NCC la noi dé cac cu dan ndm bat tinh hinh
hoat déng ctia chung cu, Iua chon ngudi tham gia Ban quan tri dé dai
dién bao vé quyén va lgi ich hgp phéap cia minh. Ban quan tri ldy y kién
cu dan viéc Iya chon té chiic hdi nghi nha chung cu vao thai gian thuan
loi nhat cho cu dan tham du. Mac du, Ban quan tri c6 gui thu maoi dén
tling can ho, dén khi t6 chic Hoi nghi nha chung cu theo thdi gian da
18y ki€ny, cu dan vé cung thd o, khdng quan tam tham du, do d6 khéng
dam bao dud s6 luong ngusi tham du Hoi nghi nha chung cu theo quy
dinh va héi nghi NCC bi hoén lai.

Pién hinh 1a chung cu Bau C4t 2 L& M Phudng 10 véi tdng s6 cin hod
la 260 cén hg, Ban quan tri c6 thu mai tham du hdi nghi NCC trudc 1
tuan. Dén khi té chuic thi c6 20 dén 30 chd s& hitu cdn hd tham du. Nhu
vay héi nghi phai htly va té chic vao dip khéc, cudi cung, Ban quan tri
phai d& nghi chinh quyén dia phuong diing ra té chiic héi nghi nha
chung cu theo quy dinh.

Thém niia, trinh @6 phap luat ctia Ban quan tri 8 mét s6 chung cu
chua cao lam ndy ra tranh cai gitta cu dan va Ban quan tri trong qua trinh
quan ly van hanh nha chung cu. Tai L6 M chung cu Bau Cét 2, Phuong
10, 6 nhiéu cu dan gtii don dén Uy ban nhan dan Phudng 10, Uy ban
nhan dan quan Tan Binh, S& Xay dung trinh bao truédng ban Ban quan
tri co nhiéu sai pham trong céng tac quan ly, van hanh nha chung cu
nhat la van dé thu chi tai chinh trong nha chung cu. Uy ban nhan dén
phudng 10, Uy ban nhan dan quan Tan Binh, S& Xay dung phai té chiic
kiém tra, thanh tra lam ré. Khi c6 két qua kiém tra, mét s6 cu dan khéng
déngy két qué kiém tra va ti€p tuc guii don t6 cao, cac cd quan nha nudc
phai t6 chuc nhiéu cudc hop vai cu dan dé phan strtheo quy dinh.

5.KET LUAN

Cu dan chua that su 13 ch( s& hiiu tda nha. Cht dau tu van ndm
nhiéu quyén kiém soat khu vuc chung tai chung cu dan dén nhiéu tranh
cai vé van dé s& hitu chung, riéng, muic phi. Cho dén gid chua c6 chi tiét
day da quy dinh vé tranh chap chung cu mét cach cu thé, dan dén kho
khan trong viéc x{t ly. Do d6, can c6 co ché phéi hgp gilta cac co quan,
b6 chuyén nganh véi nhau trong cong tac ban hanh, huéng dan thuc
hién phap luat dé c6 su théng nhat gidi quyét gilia cac don vi véi nhau.
DE gidi quyét nhiing khiéu kién, mau thuan vé dién tich s& hitu chung,
s& hGiu riéng va ¢ lién quan dén cac khoan phi ap dung cho dan cu
trong chung cu, nha nudc can s6m hoan thién, b sung nhiing 16 héng
trong phap luat vé NCC. Viéc hoan thién thé ché bat dong san sé tao
dugc méi trudng kinh doanh 8n dinh, lam cac chi dau tu bat dong san
yén tam c6 ca s6 phap ly chdc chan dé trién khai du an, vira lam ngudi
dan an tdm hon vi quyén Igi ctia minh dugc quy dinh cu thé va dugc
luat phap bao vé.
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