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Tém tit

Ngay nay c6 nhiéu nha chung cu dudc xay dung v6i quy mo ngay cang 16n nhim dap ting nhu ciu & trong qua
trinh @6 thi héa nhanh & Viét Nam. Pé duy tri chat lugng nha chung cu nhu ban dau trong subt qué trinh st
dung cin thiét phai thuc hién bao tri nha chung cu. Nhung viéc dong gop va quan ly kinh phi bao tri nha chung
cu la mot trong nhitng vudng mic 16n, phiic tap xay ra ngay cang nhiéu guIa ngudi s hitu, ngu’dl thué mua can
hd vé6i chi dau tu, gitta Ban quan tri nha chung cu vé6i chi dau tu giy bat binh trong xa hoi, mét trat tu do thi.
Vi vay nghién ctiu trong bai bdo nay c6 tinh cp thiét ca vé co s phap 1y va thuc tién, vita ddm bdo viin minh
do thi, thuc hién t6t bio tri nha chung cu, vira gidi quyét triét d€ mau thuan gitta chd dau tu va cu dan.

Tir khod: quan ly; kinh phi; kinh phi bao tri; st dung kinh phi; nha chung cu.

CONTRIBUTION MANAGEMENT AND USE OF MAINTENANCE FUNDS GENERAL HOUSE IN VIET-
NAM

Abstract

Nowadays, many condominiums are built on an increasing scale to meet the demand in the rapid urban pro-
cess in Vietnam. In order to maintain the quality of condominiums as the original during using process, it is
necessary to carry out the maintenance of the condominiums. But the contribution and management of con-
dominium maintenance funds is one of the big and complicated problems that occur between apartment users
and investors, the building management committee and investors, causing social discontent and urban disorder.
Therefore, the study in this paper is urgent both in legalities and reality, while ensuring the civilization and
good maintenance of condominiums and thoroughly resolving conflicts between investors and resident.
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1. Giéi thiéu

Bao tri va quan 1y kinh phi bao tri nha chung cu 1a ndi dung 16n trong quan 1y, st dung nha chung
cu. Ddi v6i nha chung cu ¢6 quy md cang 16n va tién nghi st dung cang hién dai thi viéc bao tri ciing
c6 quy mo cang 16n va phuc tap. Nha chung cu hién nay ¢ Viét Nam vita ¢6 loai mét cha st hitu, lai
c6 loai nhiéu chi s& hitu. V6i nha chung cu c¢6 nhiéu s& hitu dudc phan biét phan sé hitu chung va
phan s hitu riéng d€ phuc vu cho viéc quy dinh bao tri, trong d6 bao gdm ca kinh phi bao tri nha
chung cu.

Viéc bdo tri trong qua trinh sit dung nha chung cu 1a rat cn thiét nham duy tri tinh trang k¥ thuat
ctia nha chung cu cho toan bd tudi tho ctia né. PE thuc hién béo tri tot, bén canh cac yéu tb vé ky thuat

*Tac gia chinh. Pia chi e-mail: muiktxd @gmail.com (Mui, T. V.)
96


https://doi.org/10.31814/stce.nuce2019-13(2V)-10
mailto:muiktxd@gmail.com

Mui, T. V. va cs. / Tap chi Khoa hoc Céng nghé Xay dung

Hinh 1. T6 hop chung cu phiic hgp The Manor, M§ Dinh, Ha Noi

va cong nghé can cé da kinh phi cho thuc hién bao tri va sit dung kinh phi béo tri diing muc dich,
¢6 hiéu qua. Déi v6i nha chung cu ¢ nhiéu chi sé hitu hién nay dang c6 nhiéu ton tai, bat cip trong
quan ly déng gép va st dung kinh phi b4o tri phan s& hitu chung giy mét trat tu xa hdi, bic xiic cho
cu dan, khong ddm bao méi trudng sébng lanh manh, vin minh ctia nha chung cu va do thi [1, 2].

Nha nudc da ban hanh nhiéu luat va vin ban duéi luat quy dinh vé dong gép va quan ly kinh phi
bdo tri nha chung cu. Cic vin ban phap luat hién hanh da tao hanh lang phéap ly thuan 1gi va thong
nhit trong dong gép va quan ly kinh phi bao tri nha chung cu. Tuy nhién cdc vin ban phdp luat nay
van con mot s6 bét cap can nghién ctiu hoan thién cho phu hop véi thuc tién. Thdi gian qua c6 mot
s6 cong trinh khoa hoc va bai b4o nghién cifu vé déng gép va quan ly kinh phi bio tri nha chung cu
nhung chua diy du, thiu ddo [1-3]. Vi vdy nghién citu “Quan ly déng gép va sit dung kinh phi béo tri
nha chung cu & Viét Nam” c6 tinh cip thiét ca vé co s& phép ly va thuc tién.

Bai bao c6 hai muc tiéu chinh: 1) Phan tich thuc trang nhidm tdng hop, danh gia nhiing ton tai vé
co s6 phép 1y va thuc tién quan ly dong gbp va st dung kinh phi bao tri nha chung cu & Viét Nam thoi
gian qua; 2) Nghién ctu dé xuét cic gidi phap kha thi hoan thién quan ly dong gop va st dung kinh
phi bao tri nha chung cu & Viét Nam. D€ dat dudc cic muc tiéu nay, bai bdo da tiép cin va sit dung
cdc phuong phép nghién cifu thu thap tai liéu, nghién ciu ly thuyét, phan tich, tdng hop, hé théng héa
cdc van dé nghién cuu.

Bai bdo di nghién ctiu dé xuit 2 nhém gidi phap: 1) Giai phdp vé xdc dinh mifc va phuong thic
dong gop kinh phi bao tri nha chung cu; 2) Giai phap tang cuong tinh minh bach va cong khai trong
quan ly st dung kinh phi bao tri nha chung cu véi muc dich vira ddm bao van minh d6 thi, thuc hién
t6t bao tri nha chung cu, vira giai quyét triét d€ mau thuin giita chii dau tu va cu dan.

2. Thuc trang quan ly dong gop va st dung Kinh phi bao tri nha chung cu
2.1. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé bdo hanh va bdo tri nha chung cu
a. Quy dinh phap luat vé bio hanh nha chung cu
Béo hanh cdng trinh xay dung ndi chung va nha chung cu néi riéng dudc quy dinh trong Luat Xay
dung, Luat Nha & va Luat Kinh doanh B4t dong san. Bao hanh nha chung cu va bao tri nha chung cu

tuy khac nhau nhung c6 lién quan dén nhau trong mot pham vi nhét dinh. Vi vay khi luan ban vé bao
tri va kinh phi bao tri nha chung cu can thiét phai dé cap dén bao hanh nha chung cu.
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Theo Piéu 125 Luat Xay dung vé “Béo hanh cong trinh xiy dung” quy dinh nhu sau:

- Nha thau thi cong xay dung c6 trach nhiém bio hanh céng trinh do minh thi cong. Nha thau
cung ting thiét bi cong trinh, thiét bi cong nghé c6 trach nhiém bao hanh thiét bi do minh cung cip.

- Noi dung bao hanh cong trinh gdm khic phuc, sita chita, thay thé thiét bi hu hdng, khiém khuyét
do 15i ctia nha thau giy ra.

- Thoi gian bao hanh cong trinh, thiét bi cong trinh, thiét bi cong nghé dugc xac dinh theo loai,
cAp cong trinh xay dung va quy dinh clia nha san xuit hoic hop dong cung cip thiét bi [4].

Déi véi cic cin hd duge ban giao cho ngudi mua, thué mua sau ngay Luat Nha & 2014 c6 hiéu
luc thi hanh thi phai tuin theo quy dinh cia Luit Nha & 2014 va cac van ban c6 lién quan. Theo do,
tai Khoan 9, Diéu 80 ctia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh pht quy dinh chi
tiét va huéng dn thi hanh mot s6 diéu clia Luat Nha & da quy dinh, “thdi han bao hanh dudc tinh tir
khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém thu ban giao dua nha § vao st dung” [5].

Theo Diéu 20 Luat Kinh doanh bit dong san 2014 ciing quy dinh vé viéc bao hanh nha, cong trinh
xdy dung da ban nhu sau:

- Bén ban c6 trach nhiém bao hanh nha, cong trinh xay dung da ban cho bén mua. Trutng hgp
nha, cong trinh xay dung dang trong thdi han bio hanh thi bén ban c6 quyén yéu cau td chiic, c4 nhin
thi cong x4y dung, cung ting thiét bi c6 trach nhiém thuc hién viéc bao hanh theo quy dinh ctia phap
luat vé xay dung.

- Thoi han bao hanh nha, cong trinh xiy dung thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung,
nha &, trudng hop da hét thai han bao hanh thi do cac bén thda thuén [6].

Theo Piéu 85 Luat Nha § vé “Bo hanh nha §” quy dinh trach nhiém cta t3 chiic va c4 nhan trong
bao hanh nha 3, ndi dung bao hanh va thdi han bao hanh nha & 1a nha chung cu nhu sau [7]:

- T6 chic, c4 nhan thi cong xdy dung nha & phai bdo hanh nha & theo quy dinh ctia phap luat vé
xdy dung; t chifc, cd nhan cung tng thiét bi nha & phai bao hanh thiét bi theo thdi han do nha san
xuét quy dinh. Truong hop dau tu xay dung nha & d€ ban, cho thué mua thi bén bén, bén cho thué mua
nha & c6 trach nhiém bao hanh nha &, ... Bén ban, bén cho thué mua nha & c6 quyén yéu cau tS chic,
c4 nhan thi cong xdy dung, cung ting thiét bi thuc hién trach nhiém bio hanh theo quy dinh ctia phip
luat.

- Nbi dung bao hanh nha & bao gdm stia chita, khic phuc cac hu hdng khung, cot, dam, san, tudng,
tran, mdi, san thuong, cau thang bd, cic phan 6p, lat, trat, hé théng cung cap chat dot, hé thong cap
dién sinh hoat, cip dién chiéu sang, bé nudc va hé théng cip nude sinh hoat, bé phdt va hé thdng thoat
nudc thai, chit thai sinh hoat, khic phuc céc trudng hdp nghiéng, lin, nit, sut nha & va cic nodi dung
khéc theo théa thuan trong hop ddng mua ban, thué mua nha &. Dbi véi cac thiét bi khac gin v6i nha
& thi bén ban, bén cho thué mua nha & thuc hién bao hanh sia chita, thay thé theo thdi han quy dinh
clia nha san xuét.

- Nha & 12 nha chung cu dugc bao hanh ké tir khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém thu dua vao
st dung véi thai han tdi thiéu 12 60 thang.

Nhu vy cic luat trén da thdng nhit quy dinh trach nhiém bio hanh ctia bén ban hoiic bén cho
thué nha chung cu ciing nhu quy dinh vé thdi gian va thdi diém bat dau thuc hién nghia vu bao hanh.
Thoi gian bao hanh nha chung cu tdi thiéu 1a 60 thang (tuong duong 5 ndm), trudng hop nha thau thi
cong, cung ting thiét bi cam két thdi gian bao hanh dai hon so véi quy dinh ctia phap luét thi tinh theo
thoi gian bdo hanh da cam két. Trong thoi gian bao hanh cic hu héng néu trong ndi dung bao hanh
sé do c4c nha thau thuc hién. Nhu viy, trong thdi gian t6i thi€u 12 5 nim k€ tir khi nha chung cu dudgc
nghiém thu dua vao st dung gan nhu khong can phai bdo tri. Viéc bo tri trong thdi gian niy thong
thudng 13 cac hoat dong bao dudng thudng xuyén, dinh ky cdc trang thiét bi cong trinh. Do d6 trong
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khoang thdi gian nay ciing khong can nhiéu kinh phi cho bao tri nha chung cu.
b. Quy dinh phdp luit vé bo tri nha chung cu

- Trach nhiém va pham vi bao tri nha chung cu:

Theo Luat Xy dung, tai Khodn 2 va 3, Diéu 126 “Béo tri cong trinh xay dung” quy dinh trach
nhiém va thyc hién bao tri cong trinh xay dung nhu sau [4]:

+ Chu s§ hitu hodc ngudi quan ly st dung cong trinh ¢6 trach nhiém bao tri cong trinh xay dung,
may, thiét bi cong trinh.

+ Viéc béo tri cong trinh xdy dung, thiét bi cong trinh phai dugc thuc hién theo ké hoach bao tri
va quy trinh bao tri dugc phé duyét.

Tai Piéu 86 Luat Nha & quy dinh: “Chd s& hitu nha & c6 trach nhiém thuc hién bao tri nha &;
trudng hgp chua xac dinh dudc chu sd hitu thi ngudi dang quan ly, st dung c6 trach nhi€m bao tri nha
G do” [7].

Theo Diéu 107 Luat Nha & vé “Bdo tri nha chung cu” quy dinh bio tri nha chung cu bao gdm bao
tri phan sd hitu riéng va bao tri phan sé hitu chung. Tir d6, quy dinh trach nhiém ctia chii s& hitu trong
viéc bdo tri nha chung cu. D6 1a “Chd s6 hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém béo tri phan s& hitu riéng
va déng gop kinh phi dé thuc hién béo tri phan sd hitu chung ctia nha chung cu” [7].

- No6i dung va quy trinh bao tri nha chung cu:

Theo Nghi dinh s6 46/2015/ND-CP ngay 12/05/2015 ctia Chinh phd vé& “Quan ly chit lugng va
bdo tri cong trinh xay dung” quy dinh vé ndi dung va quy trinh bo tri cong trinh x4y dung, 1& di nhién
bao gém c nha chung cu nhu sau:

“Bao tri cong trinh xdy dung 1 tip hop cdc cong viéc nham bio dam va duy tri sy 1am viéc binh
thudng, an toan clia cong trinh theo quy dinh cta thiét ké trong qua4 trinh khai thic st dung. Noi dung
bdo tri cong trinh x4y dung c6 thé bao gdm mdt, mot sd hodc toan bd cic cong viéc sau: Kiém tra,
quan trac, kiém dinh chét lugng, bao dudng va sifa chita cong trinh nhung khong bao gdm cac hoat
dong lam thay ddi cong ning, quy md cong trinh” [8].

Noi dung chinh ctia quy trinh béo tri cong trinh xiy dung bao gém [8]:

+ Céc thong sb ky thuat, cong nghé ctia cong trinh, bd phan cong trinh va thiét bi cong trinh;

+ Quy dinh dbi tuong, phuong phap va tan suit kiém tra cong trinh;

+ Quy dinh ndi dung va chi dan thuc hién bao dudng cong trinh phit hgp véi tiing bd phan cong
trinh, loai cong trinh va thiét bi 1ap dit vao cong trinh;

+ Quy dinh thdi di€ém va chi dan thay thé dinh ky cac thiét bi Iap dit vao cong trinh;

+ Chi dan phuong phép stia chiia cac hu hdng cia cong trinh, xu ly cdc trudng hop cong trinh bi
xubng cip;

+ Quy dinh thoi gian st dung cla codng trinh;

+ Quy dinh vé noi dung, thdi gian ddnh gid dinh ky ddi v6i cong trinh phai danh gia an toan trong
qua trinh khai thac s dung theo quy dinh ctia phap luat cé lién quan;

+ X4c dinh thoi diém, d6i tuong va noi dung can kiém dinh dinh ky;

+ Quy dinh thoi diém, phuong phap, chu ky quan tric d6i véi cong trinh c6 yéu cau thuc hién
quan trac;

+ Céc chi din khdc lién quan dén bao tri cong trinh xdy dung va quy dinh cic diéu kién nham bao
dam an toan lao dong, vé sinh mdi trudng trong qua trinh thyc hién bao tri cong trinh xay dung.

- Bong gdp kinh phi bao tri nha chung cu:

Ngudi mua, thué mua nha &, chii dau tu phai déng kinh phi bao tri 2% gia tri cin ho hodc dién
tich khéc ban, cho thué mua (goi tat kinh phi bao tri 2%) cho phin sé hitu chung ctia nha chung cu;
khoan kinh phi nay dudc tinh trudc thué gid tri gia ting dé& nop.
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Ngudi mua, thué mua trude khi nhan ban giao nha & phai ndp kinh phi bao tri 2% theo quy dinh
vao tai khodn da ghi trong hop dong mua bén, thué mua cin hd hoiic ndp cho chii dau tu d& chuyén
vao tai khoan di ghi trong hop dong mua bén, thué mua cin ho; néu chii dau tu khong thu kinh phi
nay ma van ban giao cin ho hoic dién tich khac trong nha chung cu cho ngudi mua, thué mua thi chi
dau tu phai ndp khoan kinh phi bao tri 2% nay.

Péi véi phan dién tich nha ma chd dau tu git lai khong ban hoic chua ban, chua cho thué mua
tinh dén thoi diém nghiém thu dua toan bd nha chung cu vao st dung ma thudc dién phii nop kinh
phi bdo tri 2% cho Ban quan tri nha chung cu (sau ddy goi chung 12 Ban quan tri) thi chi dau tu phai
chuyén sb kinh phi nay vao tai khoan da lap.

Trudng hop kinh phi b4o tri quy dinh nhu trén khong di dé thuc hién béo tri phan sé hitu chung
ctia nha chung cu thi cac chii s6 hitu nha chung cu ¢6 trach nhiém déng gép thém kinh phi tuong dng
v6i phan dién tich thudc sé hitu riéng ctia titng chi sé hitu.

Trudng hop chi dau tu ky hop dong mua ban, thué mua cin ho hoic dién tich khéac trong nha
chung cu trudc ngay 01 thang 7 nim 2006 ma chua thu kinh phi bio tri phan s& hitu chung thi cc chii
s& hitu nha chung cu hop Hoi nghi nha chung cu d€ théng nhat miic déng gop kinh phi nay; miic déng
g6p kinh phi c6 thé duge nop hang thang vao tai khoan tién gti tai t6 chiic tin dung dang hoat dong
tai Viét Nam do Ban quan tri nha chung cu 1ap hodic dudc déng khi phat sinh cong viéc can bao tri.

Truong hop chi dau tu ky hgp dong mua ban, thué mua cin hd hodc dién tich khac trong nha
chung cu sau ngay 01 thang 7 nim 2006 ma trong hop dong mua bén, thué mua nha & khong c6 théa
thuan vé kinh phi bao tri thi chd dau tu phai déng khoan tién nay; trudng hdp trong hop dong mua
ban, thué mua nha 6 ma gia mua, gia thué mua chua tinh kinh phi béo tri thi cha sé hitu thuc hién
dong khoan kinh phi béo tri phan sé hitu chung theo quy dinh.

Trudng hop nha chung cu c¢6 muc dich sit dung hdn hgp d€ & va kinh doanh ma phan chia dugc
riéng biét cac khu chifc ning khac nhau trong cting mdt tdoa nha bao gdm khu chiic ning cin ho, khu
chiic niing kinh doanh, dich vu vi médi khu chiic niing niy c6 phan s& hitu chung dudc tach biét vé6i
phan s hitu chung cia ¢4 tda nha, dudc quan ly, van hanh doc 1ap thi chii dau tu va ngudi mua, thué
mua cin hd hoic dién tich khac trong nha chung cu théa thuin trong hop dong mua ban, thué mua
viéc phan chia ty 1& kinh phi bao tri phan s hitu chung thanh nhiéu phan dé quan ly, st dung theo quy
dinh tai khoan 4 Diéu 109 ctia Luat Nha 8.

- Ban giao kinh phi bo tri nha chung cu:

Trong thdi han 07 ngly, k€ tit ngdy Ban quén tri nha chung cu dudc thanh 1ap, chi diu tu phai
chuyén giao kinh phi bio tri bao gdm ca 1di suit tién gti cho Ban quan tri d€ thuc hién quan ly, st
dung theo quy dinh ctia Lut nay (Luat Nha &) va c6 thong bao cho co quan quéan 1y nha & cip tinh
biét; trudng hop chii dau tu khong ban giao kinh phi nay thi Ban quan tri nha chung cu c6 quyén yéu
ciu Uy ban nhan dan cip tinh ndi c¢6 nha chung cu thuc hién cudng ché budc chii dau tu phai thuc
hién ban giao theo quy dinh cta Chinh phu [6].

Viéc ban giao kinh phi bao tri phan sé hitu chung ctia nha chung cu phai dugc 1ap thanh bién ban
¢6 xdc nhan cla chii dau tu va dai dién Ban quan tri; trudng hop thuc hién cudng ché thi phii c6 thém
x4c nhén cia bén S chiic cudng ché va dai dién t chifc tin dung thuc hién chuyén kinh phi nay hoic
dai dién ctia bén xii ly tai sdn clia chi dau tu (néu c6 xi ly tai sdn clia chd dau tu).

- Quan ly, stt dung kinh phi bao tri nha chung cu:

Viéc sit dung kinh phi bao tri phan sé hitu chung ctia nha chung cu ¢6 nhiéu chi sé hitu dugc thuc
hién theo quy dinh cia Luat Nha & nhu sau [6]:

Chii dau tu phai m& mot tai khoan thanh todn tai mot t§ chiic tin dung dang hoat dong tai Viét
Nam d€ nhan tién bao tri do ngudi mua, thué mua ciin ho hoic dién tich khéc trong nha chung cu ndp;
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khi m4 tai khoan, cht du tu phai ghi 16 tén tai khoan 1a tién giii kinh phi bao tri nha chung cu duéi
hinh thiic c6 ky han.

Chi dau tu phai ghi théng nhét tai khon di mé trong hop dong mua ban, thué mua cin hd hoic
dién tich khac trong nha chung cu ky v6i khach hang (bao gém s6 tai khoan, tén tai khoan va tén t&
chiic tin dung noi md tai khoan nay);

Trong thdi han 07 ngay, ké tif ngay thu kinh phi ca ngudi mua, thué mua cin hd hodc dién tich
khéc trong nha chung cu, chii dau tu ¢6 trach nhiém giii vao tai khoan tién gii tiét kiém md tai t& chiic
tin dung dang hoat dong tai Viét Nam dé quan ly kinh phi nay va thong bao cho ¢d quan quin ly nha
& cép tinh noi c6 nha chung cu biét.

Kinh phi bdo tri chi dudc st dung dé bao tri cic phan sé hitu chung ctia nha chung cu, khong dudc
stt dung cho viéc quan 1y van hanh nha chung cu va cac muc dich khac; truong hgp nha chung cu phai
phd d& ma kinh phi bdo tri chua st dung hét thi dugc st dung dé hd tro tai dinh cu hodc dua vao quy
béo tri phan sé hitu chung ctia nha chung cu méi sau khi dugc xay dung lai.

Ban quén tri c¢6 trach nhiém quan ly, st dung kinh phi bdo tri ding muc dich, ding hang muc can
bao tri theo ké hoach bao tri da dugc Hoi nghi nha chung cu thong qua hang nim. Viéc st dung kinh
phi bio tri phan s& hitu chung phai c6 héa don tai chinh, c6 thanh todn, quyét toan theo quy dinh ctia
phép luat vé tai chinh va phai bao cdo Hoi nghi nha chung cu. Thanh vién Ban quan tri c6 quyét dinh
st dung kinh phi khong ding quy dinh néu trén thi bi xit ly theo quy dinh ctia phdp luét va phii boi
thudng thiét hai.

Kinh phi bao tri nha chung cu c6 muc dich st dung hon hgp phai tuan theo quy dinh sau:

+ Ddi v6i phan kinh phi d€ bao tri phan s& hitu chung ctia ca tda nha va phan s hitu chung ctia
khu cin ho thi dudc chuyén vao tai khoan do Ban quan tri 1ap d€ quén 1y, sit dung theo quy dinh;

+ Pbi v6i phan kinh phi dé bao tri phan s& hitu chung ctia khu kinh doanh, dich vu thi chi s6 hitu
khu kinh doanh, dich vu dudc tu quan ly, sit dung d€ bdo tri phan s& hitu chung ctia khu chiic ning
nay.

Nhu vay vé cin ban cac luat va vin ban dudi luat da quy dinh rd trach nhiém béo tri, trach nhiém
dong gop, muic dong gbp, phuong thitc dong gbp va quan ly, st dung kinh phi béo tri nha chung cu.
Tuy nhién trong cic vin ban phap luit trén chua chd y dén mbi quan hé giita bdo hanh va bao tri nha
chung cu; ¢6 nhiéu phuong thiic dong gép kinh phi bao tri khac nhau, trong d6 c6 phuong thiic déng
g6p kinh phi bao tri ngay khi mua ban hoic thué mua cin ho chung cu. Vé mic déng kinh phi bao tri
hién nay chua chi y dén hang nha chung cu va kho kiém sodt vi dudc tinh bang 2% trén gia hop dong
mua ban hoic thué mua cin ho chung cu khong c6 thué gia tri gia ting ma hop dong mua ban, thué
mua do chi dau tu quan ly. Pay 12 nhitng vAn dé bét cip dé tao diéu kién chii dau tu chiém dung quy
bdo tri nha chung cu ciing nhu giy tranh chip khi ban giao phan kinh phi bio tri con lai chii dau tu
dudc phép quén 1y cho Ban Quan tri.

2.2. Thuc hién dong gop va qudn Iy quy bdo tri nha chung cu hién nay

Viéc thuc hién déng gép va quan 1y qu§ bio tri nha chung cu tai nhiéu nha chung cu ddm bio quy
dinh ctia phap luat. Song thuc trang déng gép va quan ly quy bao tri nha chung cu con nhiéu ton tai,
han ché gay bat binh trong xa hdi néi chung, tai tiing nha chung cu néi riéng.

Thi nhat: Tai nhiéu nha hoiic khu nha chung cu hién nay, cu dan tham chi khong biét gi vé khoan
kinh phi bdo tri nay. Diéu nay xuit phat tit mot vai ly do nhu:

- Chii dau tu chua ban giao kinh phi bao tri cho Ban Quan tri theo quy dinh va khong thong bio
cho cu dan thong tin vé khoén tién nay ciing nhu k& hoach ban giao;

- Toa nha chua t8 chifc Hoi nghi nha chung cu va chua bau Ban Quan tri nén chua cé don vi tiép
nhan kinh phi bao tri trong trudng hgp ¢ su ban giao;
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- Hop dong mua ban ciin ho nha chung cu ky két gitta cu dan vé6i chi dau tu khdng c6 quy dinh 16
rang vé trach nhiém cta cac bén lién quan dén viéc déng gép va quan 1y khoan kinh phi nay.

Thi hai: Chii dau tu st dung sai muc dich quy bao tri; chiém dung quy béo tri; khong cong khai
viéc st dung quy bao tri; cham ban giao quy bao tri cho Ban Quén tri. Nhiing ton tai nay giy ra hoic
thiéu tién d€ thuc hién béo tri khi can dén, hodic 1am gidm gid dong tién bio tri vi khong dudc gii vio
ngan hang, gy bat binh trong cu dan va mat trat tu xa hoi, tiéu ton thoi gian khong can thiét cda xa
hoi (ctia cu dan, co quan quan ly nha nudc c6 lién quan, . ..) phéi t6 chiic hoi hop, hoa giai [1].

Trong nim 2018 theo Bdo cdo ctia 43 dia phuong c6 215 chung cu c6 khiéu nai, tranh chép, trong
d6 ¢6 108 du 4n c6 khiéu nai, tranh chip gilta chii dau tu v6i cu dan hodc gilta cic chi thé c6 lién
quan trong pham vi du 4n. Riéng khiéu nai, tranh chap vé kinh phi b4o tri nha chung cu: 1) ¢6 38/108
du 4n chd dau tu khdng ban giao, hoidc ban giao mot phan, hodc chdm ban giao kinh phi bio tri; 2) c6
4/108 du 4n chi dau tu chiém dung kinh phi bo tri vio muc dich khac; 3) ¢6 3/108 du 4n chi dau tu
khong nop kinh phi bao tri phan dién tich riéng va 4) c6 6/108 du 4n cac bén khong thdng nhit dudc
s6 lidu quyét todn dé xac dinh kinh phi béo tri chii dau tu phdi ban giao cho Ban quén tri [2].

Thi ba: Viéc quy dinh dong tién bao tri nha chung cu cho phan sé hitu chung méi chi dé cip mot
mtic déng gop 1a 2% gia mua, thué mua cin ho theo dién tich (m?) trén hgp ddng mua ban, thué mua
cin ho khong c6 thué gia tri gia ting, chua chd y dén chét luong va phan hang nha chung cu. Mot
miit, chit lugng nha chung cu khong hoan toan phan 4nh & gid mua, thué mua ciin hg, vi gia mua bén,
thué mua ciin ho chiu anh hudng ctia quan hé cung ciu thi trudng bat dong san, vi thé toa nha chung
cu vé dia diém xay dung, ... Do d6, nhiing cin hd cling nhu tdoa nha chung cu c¢6 chét lugng gibng
nhau chua chic c6 gid mua ban, thué mua cin ho giébng nhau. Mt khac, chit lugng cong trinh va mifc
tién nghi trong st dung phu thudc vao hang nha chung cu. Nha chung cu ¢6 hang cao thi chit lugng
va tién nghi st dung ciing cao, do d6 chu ky bao dudng, sta chita cac loai s€ khac nha chung cu c6
hang thip hon, mic dui chi phi cho méi 1an bao tri c¢6 thé cao hon, do d6 ciing thiéu co s khoa hoc va
cong bang trong déng gop tién bao tri nha chung cu.

Thi tu: Do nha chung cu dudc xdy dung dua vao st dung & cac thdi di€ém khac nhau, chiu diéu
chinh ctia c4c vin ban phap luat c6 thdi hiéu va noi dung diéu chinh khac nhau, cho nén thiéu théng
nhét trong quy dinh déng gép va quan ly kinh phi bao tri nha chung cu. Hién nay c6 cac phuong thiic
dong gép kinh phi bao tri nha chung cu nhu sau:

- Péng ngay kinh phi béo tri bing 2% gid mua, thué mua cin ho hoic dién tich khéc trudc thué
gia tri gia tang;

- Péng kinh phi béo tri hing thang theo théng nhit cia Hoi nghi nha chung cu;

- Péng kinh phi bdo tri khi pht sinh cong viéc cin béo tri.

2.3. Cdc nhdn té dnh hudng dén qudn Iy dong gop va sit dung kinh phi bdo tri nha chung cu & Viét
Nam

Kinh phi bdo tri nha chung cu 1a can thiét nham duy tri tinh trang k§y thuat nhu khi dua vao sir
dung ban dAu, tao mdi trudng sdng viin minh, hién dai. Quan ly déng gép va st dung kinh phi bao tri
nha chung cu & Viét Nam 12 vAn dé 16n, phtc tap va chiu tic dong clia cic nhan t6 khach quan, vi mo
ciing nhu nhan t6 noi tai thudc cac chii thé 6 lién quan dén quan ly, st dung nha chung cu. Cc nhan
t6 d6 bao gom:

- Quy mo va tinh chét ctia nha chung cu & Viét Nam;

- Hé thdng cic vin ban phap luit vé quan 1y, st dung nha chung cu va cic vin ban phap luat khac
6 lién quan;

- Quy mo va tinh chét cong viéc bao tri nha chung cu;

102



Mui, T. V. va cs. / Tap chi Khoa hoc Céng nghé Xay dung

- Mbi quan hé gifta bdo hanh va bao tri nha chung cu;

- Nhéan thuc va thu nhap cia chil s6 hitu, ngudi st dung nha chung cu;

- Y thtc trach nhiém va trinh do quan 1y ctia chii ddu tu, ctia Ban quan tri nha chung cu;
- Thuc thi cdng vu cta c¢o quan quan ly nha nuéc ¢6 lién quan.

2.4. Cdc rao cdn dén qudn ly dong gop va sit dung kinh phi bdo tri nha chung cu & Viét Nam

T nhitng phan tich thuc trang co s& phap ly va thuc tién trén vé quan ly déng gép va st dung kinh
phi bao tri nha chung cu cho thy c6 nhiéu rao cin giy kho khin cho cong tic quan ly dong goép va st
dung kinh phi bao tri nha chung cu, gom:

- Nha chung cu & Viét Nam da dang, dudc xdy dung trong nhiéu giai doan phat trién cia xa hdi,
do d6 c6 chit luong cong trinh khac nhau va chiu tic dong ctia cdc vin ban phdp luat khac nhau;

- Hé thdng cac vin ban phép luat vé linh vuc nay tuy thdi gian gan day da dugc hoan thién nhung
van bdc 16 nhiéu bét cap, thiéu cu thé trong trién khai thuc hién;

- Cht s6 hitu, ngudi sit dung nha chung cu c6 nhan thic va thu nhap khong dong déu;

- Chua xem xét diy dii mbi quan hé gilta bio hanh va bio tri cling nhu cédc yéu t6 tic dong dén
cong viéc bio tri, nhiing bat cip vé phuong thiic va miic déng gép kinh phi bao tri nha chung cu;

- Viéc xdc dinh cong viéc bao tri nha chung cu khé khin va phc tap, nhét 1a kho khin trong viéc
xac dinh chu ky stta chita cling nhu ndi dung cong viéc stia chita theo chu ky;

- 'Y thic trach nhiém va trinh do quan Iy ctia chii dau tu, ctia Ban quan tri nha chung cu chua tot;

- Thuc thi cong vu clia co quan quan 1y nha nuée c6 lién quan chua quyét liét.

3. Cac giai phap hoan thién quan ly déng gop va su dung kinh phi bao tri nha chung cu 6 Viét
Nam

Xuét phat tif cac ton tai, han ché va cdc rao can néu trén, nhém tic gia dé xuat mot sd giai phap
nham hoan thién quan 1y déng gép va st dung quy bao tri nha chung cu trong thdi gian t6i nham dat
muc tiéu nghién cttu da x4c dinh dudc thé hién trong Hinh 2.

Cac giai Giai phéap vé& phuong thic Muc tiu:
Phép hoan va muirc dong gop kinh phi 1) Gidm thicu tranh
th1’6n gufin béo tri chap ve d(:)ng g0p va

ly dong st dung kinh phi bao
gbép va su - : - N : | tri nha chung cu;
dung kinh Tang cuong tinh cong khai, 2) Tang cudng van

phi bao minh bach trong quanly | | minh db thi va én
tri nha doéng gop va sir dung kinh dinh cudc séng cua
chung cu phi bao tri cu dan

Hinh 2. Cac gidi phap hoan thién quan ly dong gép va stt dung kinh phi bao tri nha chung cu

3.1. Gidi phdp vé miic dong gop va phuong thiic déng gop kinh phi bdo tri nha chung cu

- V& miic déng gép kinh phi bao tri nha nha chung cu: Cin xem xét thém co sd tinh tién bao tri
theo hang nha chung cu, ké hoach bao tri nha chung cu hing nim bén canh yéu t6 dién tich st dung
can ho;

- Vé phuong thiic déng gop tién bao tri: Quy dinh déng tién bao tri khong phai theo 1 dot ngay khi
mua, thué mua can hd nhu hién nay ma déng theo tiing thang, trong thsi han 60 thang, tuong duong
thoi gian bdo hanh nha chung cu k€ tit khi nha chung cu dugc ban giao dua vao st dung va khi phat
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sinh cong viéc can bao tri doi héi kinh phi nhiéu hon so vdi tién bao tri da dong gép, ké ca tién 14i da
tich 1ay.

Muic déng gop kinh phi bdo tri dua trén co s& ké hoach bao tri nha chung cu. K& hoach béo tri nha
chung cu dugc 1ap cho ca thoi gian st dung cong trinh ciin ¢t vao chét lugng, cip cong trinh va hang
nha chung cu.

Thong tu s6 31/2016/TT-BXD ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia B6 Xay dung Quy dinh viéc phan
hang va cong nhan hang nha chung cu (goi tat 1a Thong tu 31) da quy dinh [9]:

Piéu 3. Muc dich va yéu cu ctia viéc phan hang, cong nhan hang nha chung cu:

Nha chung cu dudc phan thanh nhiéu hang khidc nhau dé€ x4c dinh gid tri ctia nha chung cu khi
thuc hién quan 1y hodc giao dich trén thi trudng.

Diéu 5. Tiéu chi phan hang nha chung cu.

Viéc phan hang nha chung cu dudc xac dinh trén cd s6 04 nhom ti€u chi sau day: 1) Nhom tiéu
chi vé& quy hoach - kién tric. 2) Nhém tiéu chi vé hé thong, thiét bi k¥ thuat. 3) Nhém tiéu chi vé dich
vu, ha ting xa hoi. 4) Nhém tiéu chi vé chit lugng, quén 1y, van hanh.

Nhu viy theo Diéu 3 ctia Thong tu 31 gid tri ctia nha chung cu khi thuc hién quéan ly hoic giao
dich trén thi trudng gan lién véi hang nha chung cu, tic 1a lién quan dén gid tri mua ban hodc thué
mua cin hd ctia nha chung cu. Thi hai, 13 theo Piéu 5 c6 2 tiéu chi lién quan dén cong viéc bao tri
cling nhu muc chi phi bao tri, d6 1a tiéu chi thi 2 va thu 4.

Céc tac dung cta giai phdp nay, bao gdm:

+ Linh hoat trong déng gép tién bdo tri theo yéu cau cong viéc bio tri. Vi nhiéu nim dau, sau khi
dua nha chung cu vao st dung nhu cau bao tri khong nhiéu, chua ké ché d6 bio hanh ctia nha thau
xay dung, nha cung ting thiét bi;

+ G6p phan han ché viéc sit dung quy bao tri khong diing muc dich ho#ic chiém dung luong 16n
tién bao tri clia cac don vi dudc giao thu va quan ly, stt dung quy bao tri nha chung cu;

+ Miit khéc, tdc dong dén thi trudng bit dong san. D6 12 1am gidm gia mua, thué mua cin ho, tao
diéu kién cho cu dan khong phai chi tién mua, thué mua cin hd qua 16n ngay tit ¢au, nhit 13 nhém cu
dan c6 thu nhap thap.

3.2. Gidi phdp Vvé ting cuong tinh cong khai, minh bach trong qudn ly dong gop va sit dung kinh phi
bdo tri nha chung cu

Viéc xdc dinh mic dong gép cling nhu phuong thic dong gép kinh phi bao tri phit hgp nhung van
c6 thé xay ra tinh trang cac chi dau tu, Ban quén tri nha chung cu chiém dung hoic st dung khong
ding muc dich, khong minh bach kinh phi b4o tri nha chung cu, tit d6 vin gay tranh chip vé kinh phi
bdo tri nha chung cu. Do d6 can thiét phai ting cudng tinh cong khai, minh bach trong quan ly, st
dung kinh phi bao tri nha chung cu. Céc bién phép cu thé d€ thuc hién gidi phdp nay la:

- Tiang cuong kiém soét clia cd quan quan 1y nha nudc cac cip c6 lién quan nhim nhanh chéng
phat hién, xi 1y chii dau tu, Ban Quan tri nha chung cu ¢ tinh sit dung sai muc dich hodc chiém dung
tién bao tri nha chung cu. Co quan quan ly nha nuéc c6 thim quyén thuc hién bién phap quan ly manh
mé vé mit tai chinh nhu phong tda tai khoan clia chii dau tu, khong chip thuan céc du 4n xdy dung
nha chung cu tiép theo ddi véi chii dau tu c6 sai pham 16n, chiy ¥ trong thuc hién két luan ctia co quan
nha nudc c6 thim quyén.

- Nang cao trinh do va trach nhiém ctia chi diu tu, ciia Ban Quan tri nha chung cu. Ting cudng
tuyén truyén trén cac phuong tién thong tin dai ching vé cic quy dinh cta phép luit ciing nhu cong
bd danh sach céc cht dau tu, Ban quén tri ¢6 sai pham trong quan ly tién béo tri nha chung cu.
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- Soan thiao mau hgp dong mua ban, thué mua cin ho, trong dé quy dinh rd rang cdc ndi dung vé
kinh phi bdo tri nhu trén. Cac khung mau lién quan dén quén ly déng gop va st dung kinh phi bao tri
12 bat budc phai c6 trong mau hop dong.

- Quy dinh viéc t§ chic gidm sit cong ddng nha chung cu trong quan ly, si dung kinh phi bao tri
nha chung cu. Ban gidm st cong dong nha chung cu do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh.

4. Két luan

Quén ly déng gép va st dung kinh phi bao tri nha chung cu 13 vin dé 16n, phiic tap hién nay &
Viét Nam tdc dong manh mé dén su phat trién do thi vin minh, hién dai v6i moi trudng séng an toan
va thodi mai. Quan ly déng gép va st dung kinh phi bao tri nha chung cu chiu anh hudng ciia nhiéu
yéu td khach quan va chii quan: tf quy dinh ctia cdc vin ban phép luit dén cic co quan quan ly nha
nudc, chli dau tu, Ban quén tri nha chung cu va cu dan. Do d6 cin xem xét viéc quén ly déng gép va
st dung kinh phi bdo tri nha chung cu mot cach téng thé, khoa hoc va thuc tién dé€ c6 céac gidi phap
hoan thién phi hop, kha thi. Céc gidi phdp dugc dé xut trén vira c6 tinh cAp béch, vira c6 tinh lau dai
va dudc thuc hién mot cach dong bd. Trong d6 cac bién phap thuc hién hai gidi phdp nay c6 tinh dot
pha va can ban la cac bién phap hoan thién phudng thic va miic thu kinh phi bao tri, ting cudng cong
tac kiém so4t clia cic co quan quan 1y nha nuéc c6 thim quyén va quy dinh gidm sat cong dong vé
quan ly dong gbp, st dung kinh phi bao tri nha chung cu.
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