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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong nhitng nim gin ddy, tranh chap lién quan toi van dé quyén so
hiru trong nha chung cu trén toan quéc di phat sinh ngady mot nhiéu dic biét
14 tai cac khu chung cu cao cip nhu: The Manor (Ha Nbi va Thanh phé Ho
Chi Minh), Chung cu s6 671 Hoang Hoa Tham (Ha Noi), Botanic Towers
(Thanh phé H6 Chi Minh), cao 6c My Vinh (quan 3 Thanh phé HoO Chi
Minh)... da phan cac tranh chip dang dién ra tai cac chung cu hién nay déu
thudc cac dy an xay dung va ban cac can hd tu trude khi Luat Nha ¢ ¢6 hi¢u
Ire (1.7.2006). Cac vin ban phéap 1y vé viéc quan 1y cac khu chung cu trong
giai doan nay thudng lai theo kiéu "mat bo méi lo lam chudng”, bao gom:

- Giai doan tir 1994 - thang 04/2003:

+ Phap lénh Nha o

+ Nghi dinh s6 60-CP

+ Quy ché qudn Iy va sir dung nha ¢ chung tai dé thi

-Giai doan tir 04/2003 dén 01/07/2006 (ngay hiéu lyc ciia Ludt Nha )

+ Phap lénh Nha o

+ Nghi dinh s6 60-CP

+ Quy ché qudn Iy va sir dung nha chung cw 2003

+ TCXDVN 323: 2004 "Nha ¢ cao tang - Tiéu chudn thiét ké "

Luat Nha & di duge Qubc hoi khoa 11 théng qua tai ky hop tha 8
ngay 29/11/2005 va chinh thirc ¢6 hiéu luc ké tir ngay 1/7/2006. Luat dd danh
riéng muc 2 ctia Chuong IV tir Diéu 70 dén Diéu 73 dé quy dinh vé quan 1y



viéc str dung nha chung cu. Céc van ban phap luat diéu chinh vé van dé nha
chung cu ké tir ngay hiéu luc ctia Luat Nha & (01/07/2006) bao gom:

+ Ludat Nha o

+ Nghi dinh sé 90/2006/ND-CP

+ Nghi dinh sé 71/2010/ ND-CP

+ Théng tir s6 01/2009/TT-BXD

+ Théng tir s6 16/2010/TT-BXD

+ Quy ché qudn Iy va sir dung nha chung ci 2008

+ TCXDVN 323: 2004 "Nha ¢ cao tang - Tiéu chudn thiét ké"

Cung voi nhitng van ban huéng din Luat Nha ¢ 13 Thong tu sd
01/2009/TT-BXD ciia B6 Xay dung ngay 25/02/2009 quy dinh mét s6 ndi
dung vé cip gidy ching nhian quyén so hitu nha ¢ va huéng din mau hop
ddng mua ban cin ho nha chung cu trong du 4n dau tu xay dung cua to chirc
kinh doanh nha ¢ da phan ndo giai quyét dugc nhitng khic mic vé quyén so
hiru trong nha chung cu hién nay.

Méi ddy, Chinh Phu ban hanh Nghi dinh s6 71/ND ngay 23/6/20010
hudng din chi tiét thi hanh Luat nha & thay thé Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP va
Thong tu s6 16/2010/TT-BXD thay thé Thong tu sé 01/2009/TT-BXD nham xda
b6t nhitng 16 hong trong cic van dé vé quyén sé hitu va quan 1y nha chung cu.

Tuy nhién, Luat Nha & va cac vin ban huéng dan thi hanh lai khong
c¢6 hiéu luc hoi té do vy hién nay vin khong dul cac cin ctr phap 1y dé giai
quyét triét dé cac tranh chap vé quyén so hitu trong nha chung cu trong céc du
an xay dung va ban cac can ho tir trudc khi Ludt Nha ¢ ¢6 hiéu luc.

Do vay, dé tai nay s& nham dua ra mot sé quan diém tich cuc nhu sau

- Pua ra mot cai nhin tong thé vé cac quy dinh ctia phap luat dic biét

1a trudc khi Luat Nha ¢ ¢6 hiéu luc vé quyén so hitu nha chung cu;



- Gop phan hoan thién phap luat dé han ché cac tranh chip vé quyén
sO hiru nha chung cu dang tré nén cao trao trong hau hét cac khu chung cu va

dac bi€t 1a cac khu chung cu cao cap trén toan quoc hién nay.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

Tir trude toi nay va dic biét 1a trong vong 2-3 nim gan day, nhiéu
luat gia, luat su da c6 nhitng bai viét duoc diang trén cac bdo gidy va bao
dién tir lién quan t&i van dé tranh chap vé quyén so hitu trong nha chung cu
nhung chua c6 cong trinh nghién ctru nao di sau tim hiéu va phan tich cac
quy dinh cua phap luat va dac biét 1a cdc quy dinh trude khi Ludt Nha ¢ co
hiéu luc (nguyén nhan chinh cta cic tranh chap dang phat sinh hién nay).
Do viy, chua ¢6 mét can cit khoa hoc va day du cho viéc giai quyét cac
tranh chap hién nay dan dén tinh trang xung dot cing thang giita chi dau
tu va ngudi mua nha con co quan chirc ning thi chua biét phai giai quyét

thé nao.

3. Muc dich, nhiém vu ciia dé tai

Dé tai nay nham muc dich tim ra nhitng luan ct khoa hoc va thuc tién
cho viéc tim ra cac giai phap dé han ché cac tranh chap vé quyén sé hitu trong
nha chung cu ciling nhu nhitng kién nghi stra d6i bd sung quy dinh hién hanh
vé quan 1y va sir dung nha chung cu.

Vi muc dich néu trén, nhiém vu cta dé tai Ia;

- Lam 13 co s6 1y luan vé quyén sé hitu trong nha chung cu

- Panh gia nhitng diém con han ché cta cac quy dinh phap luat vé
quyén s& hitu trong nha chung cu;

- Hudng hoan thién cac quy dinh ctia phap ludt nham han ché céc

tranh chap hién nay vé quyén s& hitu trong nha chung cu



4. Pham vi nghién ctru

"Nhitng khia canh phdp ly vé quyén sé hivu nha chung cu'" 13 mot
dé tai nghién ctru vé cac quy dinh phap luat lién quan t&i quyén s hiru nha
chung cu thudc cac du 4n dau tu trong nudc tai thanh phd Ha Noi va Thanh
phé) HO Chi Minh. Tuy nhién, trén thuc té tOn tai rat nhidu loai hinh nha
chung cu (nha chung cu don thuin dé ¢, nha chung cu phirc hop bao gom mot
phﬁn dé & va mot phﬁn st dung vao muc dich thuong mai) do vay, trong
khuon khé cta luan van thac si ndy, tac gia s& dé cap thém téi van dé veé

quyén s& hitu trong cac tdoa nha chung cu phtc hop.

- Nghién ctru cac van ban phap 1y v€ quyén s& hitu nha & va quyén s&

hiru nha chung cu trudc va sau khi Luat Nha & 2005 ¢6 hi¢u luc;

- Nghién ctru cac tranh chap dién hinh vé€ quyén s¢ hiru nha chung cu

trén dia ban thanh phé Ha Noi;

5. Phwong phap nghién ciru

Vi¢c nghién clru, danh gia céc van dé trong ludn van dya trén co so
phuong phap luan cia chu nghia duy vat bién chirng va chi nghia duy vat lich
st ciia chu nghia Méc - Lénin, tu tuong H6 Chi Minh vé Nha nudc va phap
luat. Bé dat duoc muc dich nghién curu, tac gia két hop st dung nhiéu phuong
phap nhu: phan tich, tong hop, so sanh, théng ké, 16gic...

6. Y nghia va diém méi ciia dé tai

La cong trinh khoa hoc d4u tién nghién ciru toan dién vé "Nhiing khia
canh phdp Iy vé quyén sé hitu nha chung cw'", bén canh viéc néu va phan
tich nhitng diém con han ché cta cic quy dinh phap ludt vé quyén sé hitu
trong nha chung cu va dic biét 1a nguyén nhan din t6i nhimng tranh chap hién
nay, trén co s& luan cir khoa hoc va thuc té dua ra giai phap, kién nghi nham

giai quyét cac tranh chip vé quyén so hiru hién nay trong nha chung cu va



huéng hoan thién cac quy dinh phap ludt lién quan dén quyén s¢ hitu trong

nha chung cu.

Tac gia hy vong rang, nhitng két qua cta luan vian s& 1a nhitng déng
gop nhat dinh cho qué trinh xay dung, hoan thién phap luit vé nha & noi
chung va cac quy dinh vé quan 1y va st dung nha chung cu néi riéng, dong
thoi ddy c6 thé 1a tai liéu tham khao bd ich cho nhitng nguoi nghién ctru khoa
hoc, giang day va hoc tap lién quan dén chu dé vé quyén so hitu nha chung cu

tal Viét Nam.

7. Két cau cia luan van

Ngoai phan m¢ dau, két ludn va danh muc tai li¢u tham khao, ndi

dung cta luan vin gdm 3 chuong:
Chwong I: Mot s van dé 1y luan vé quyén sé hitu nha chung cu.
Chwong 2: Quy dinh cta phap luat Viét Nam vé quyén so hitu trong
nha chung cu hi¢n nay.
Chwong 3: Thuc trang vé quyén so hitu trong nha chung cu va phuong

huéng hoan thién phap luat vé quyén sd hitu nha chung cu.



Chuong 1

MOT SO VAN PE LY LUAN
VE QUYEN SO HUU NHA CHUNG CU

1.1. KHAI QUAT CHUNG VE NHA CHUNG CU VA QUYEN SO HUU
NHA CHUNG CU

1.1.1. C4c quan niém vé nha chung cu

Chung cu la mot trong nhitng dang nha dung cho muc dich ¢. Trén
thuc té, nha & ¢6 thé duoc phan chia lam 02 loai co ban: mdt loai 1a nha ¢ gén
lién véi quyén su dung dat duoc goi 1a "Nha ¢ riéng 18" va mot loai khac 1a
nha ¢ duoc xay dyng thanh nhiéu tang gdm nhiéu cian ho dé & trén mot dién
tich dat sir dung chung duoc goi 14 "nha chung cu” hay "Nha & chung" hoic
"Nha tap thé". Nha ¢ riéng 1é theo théng 1¢ chung thudng duoc diéu chinh boi
luat nha &. Mot s6 quéc gia chi c6 mot luat nha ¢ duy nhét dé diéu chinh ca
Nha ¢ riéng 1¢ va nha chung cu. Tuy nhién, do c6 nhimg dic diém khac biét
v6i loai hinh Nha & riéng 1€ nén ngoai viéc chiu su diéu chinh cta luat nha &,
mot s6 qudc gia coOn ban hanh ludt rieng dé diéu chinh cho dbi twong nha
chung cu. Pay chi 1 vin dé& quan diém vé k¥ thudt 1ap phap khac nhau tai mdi

quoc gia.

Khai niém "chung cu" (Condominium) trong nhiéu tai liéu cho thay
day 1a mot khai niém da duoc ngudi La Ma cb dai st dung tir thé ky tha 6
trugc CONg nguyén. Trong tiéng Latin, "con" co nghia 13 "ciia chung" va
"dominium" 13 "quyén sé hiru" hay "“sir dung". Mbi Condominium trong thoi
ky La M3 ¢6 dai dugc xdy dung c6 khi 1én dén 6-7 tang va co thé chua toi
hon 40 nguoi trén dién tich mat bang chi khoang 400 m®. Sau nhiing trin dai
héa hoan, hoang dé Augustus dd giéi han chiéu cao téi da cua mbi

Condominium con 20,7 m va téi thoi hoang dé Nero thi chi con 17,75 m.



Trong thoi ky cuc thinh, s6 lwong Condominium tai Roma c6 thoi diém lén
dén 50.000 [14].

Trong tiéng Anh hién dai, tir "Condominium” (dwoc viét tit 1a "condo™),
1a tir dugc st dung phd bién dé chi mét cong trinh chung cu thay thé cho tir
"apartment”. Ngay nay, Condominium 13 mét hinh thic quyén s hitu char
khong phai 1a hinh thire tai san nguyén ven. Mot Condominium duoc tao ra
dudi mot khé udc vé quyén so hitu, dong thoi voi viéc ghi nhan khudn vién
khu dat va mit bﬁng cong trinh trén vi tri xay dung. Cac can hd & duoc tao ra
dong thoi va nim bén trong khudn vién khu dat chung cu. Khi mot nguoi s
hitu cian ho chung cu Condominium, anh ta c6 quyén s& hitu dbi voi khong
gian nam gifra cac buc tuong, san va trin cdn hd ctia minh, va mét quyén sur
dung chung khong thé phan chia (undivided share) doi véi tat ca "khu vuc
chung" (common areas) thudc khuon vién du an chung cu chira can hd d6. Khai
niém Condominium thuong duoc sir dung hoan d6i voi nghia toan b dy an
chung cu hodc dung dé chi timg can hd chung cu. Trén phuong dién k¥ thuit,
tir Condominium dung dé chi dy an chung cu (project); con tir "apartment”
hay "unit" dung dé chi cac cin hd chung cu don 1&. Condominium cé thé co
moi hinh dang va kich ¢, tir dang thap cao tang cao cap, sang trong cho tdi

nhirng nha chung cu cii dugc cai tao lai [25].

Vé phuong dién phéap ly, Condominium 13 mét thuat ngir phap 1y duoc
str dung tai My va hau hét cac tinh Canada. Tai Uc va tinh British Columbia
(Canada) sur dung thuat ngtr "Strata Title". Tinh Quebec (Canada) st dung thuat
ngir "divided co-property”. Mac du c6 su khéc biét vé str dung thuat ngir giita
cac qudc gia néu trén nhung cach thudng goi chung van 1a "Condominium®.
Tai Anh va X&r Wales lai sir dung thuat nglr "Commonhold”, 1a mot hinh thirc
so hitu dugc phap luat quy dinh vao ndm 2004 va hién van con xa la v6i hau
hét dia phuong. Phép sir dung thuat ngir "Copropriété" (dong s¢ hitu) va
thuong quan 1y bdi Ban dai dién nha chung cu (Syndicat de copropriété) [21].



Su khac biét gitra thuat ngr "Condominium" (chung cu) va mot
"Apartment" (cin hg) chi don thuan 13 vé mit phap 1y. Khong c6 cach nao dé
phan biét dugc mot chung cu tor mdt can ho bﬁng vi€éc quan sat hay Viéng
thim toa nha mot cach don thuan. Piéu tao nén mot Condominium chinh 1a
hinh thirc quyén s& hitu. Cung mdt toa nha dugce xay dung, s€ dugc goi 1a mdt
"Condominium™ Kkhi tirng can hd riéng 1é dugc ban cho cac chi so hiru khac
nhau - co su chuyén dich vé quyén s& hitu; hodc dugc goi la mot "apartment
building" (tam goi la téa nha tdp thé) khi ma chu dau tu (developers) van giit
quyén s& hitu tda nha va chi cho thué cac cin ho riéng 1é trong tda nha -

khong c6 su chuyén dich quyén so hiru [25].

Vé mit ky thuat, mot Condominium bao gdm nhiéu cin ho riéng biét
trén clng mot khu dat ma Condominium dé duoc xay dung. Theo hé thong
luat Anglo - Saxon, quyén so hitu d6i véi ting cin hd trong mot
Condominium duoc hiéu 1a quyén sé hitu duy nhat ddi véi khong gian gidi
han bo1 nhiing ranh gidi cia can hd d6. Ranh gidi cua khong gian dé duogc xac
dinh boi mot vin ban phap 1y dugc biét téi 13 mot Ban tuyén bd
(Declaration), duoc ding ky v6i co quan quan 1y tai dja phuong. Pién hinh
nhirng ranh giéi nay s& bao gém tuong (khéng bao gdm 16p trat) xung quanh
can ho, cho phép chii s& hitu cin hd co thé trang tri ndi that ma khong anh
huong téi khu vue chung. Tat ca nhirng gi ngoai ranh gi6i nay s& do mét doan
thé duoc thanh 1ap tai thoi diém hinh thanh Condominium d6 nim gitr dudi
hinh thtc s& hiru khong thé phan chia. Poan thé nay nim giit quyén so hiru tai
san dudi sy uy thac cua toan thé cht s& hiru cac can ho nhu 1a nhom dai dién -

ban than doan thé nay c6 thé khong co quyén s hiru [25].

V& mat ban chat, mét Condominium bao gém nhiéu cin ho dé & trong
d6 mdi cian ho thudc quyén so hitu cta ting ca nhan va co nhirng khu vyc
chung nhu hanh lang va nhiing phuong tién gidi tri, thudc s¢ hitu chung

("jointly owned" hay "tenants in common") cua tat ca chi s¢ hitu can ho trong



tda nha. Mot Condominium ciing c6 thé chi c¢6 nhirng cin ho dé ¢ ciia mot gia
dinh va dugc goi la chung cu riéng 1¢é (“detached Condominium™) trong do
chu s¢ hiru khong duy tri ngoai thit ctia hanh lang, san... hay duoc goi 1a
"site Condominium” néu trong d6 chu sé hitu c6 nhidu quyén quan ly va

quyén s& hiru hon dbi voi dién mao ngoai thit [25].

1.1.2. Quan niém vé quyén sé hiru nha chung cu

Theo cudén Cam nang vé Quyén sd hiru nha chung cu cho cac nudc dang
chuyén d6i ("Guidelines on Condominium ownership of Housing for Countries
in Transition") ciia Uy ban kinh t& chdu Au ("Economic Commission for
Europe”) - cua Lién Hiép Qubc nim 2003 thi quan niém vé quyén sé hiru nha

chung cu dugc hi€u nhu sau:

Trong mdt chung cu, cac phan cta tod nha bao gdm cac can ho dugc
so hitu boi mot ca nhan, gia dinh, mot cong ty hay mét co quan chinh quyén.
MObi mdt cin hd nhu thé va bat ki don nguyén kinh doanh hay thwong mai nao
(ctra hang, vin phong...) trong toa nha nay dugc goi 1a "don nguyén". Tt ca
cac phan con lai cta tod nha ma khong phai 1a don nguyén goi 1a "tai san
chung"”. Tai san chung nay dugc s& hiru chung boi nhirng nguoi chu cia cac
don nguyén. Trong hau hét cac toa nha tai san chung bao gdm mai nha, ciu
thang, tudng bén ngoai va cira sd, nén moéng tod nha, co s¢ ha ting nhu hé
théng 6ng dan, cap dién... dat bén dudi va xung quanh tod nha, bao gdm bat
ki khu vuc trdng cAy va san choi va khu vuc giai tri cling duoc s& hitu chung
b1 nhitng ngudi chu cac don nguyén.

Mbi cha s¢ hitu don nguyén do d6 ciing sd hitu mot phan cua tai san
chung goi 14 Phan s hiru. Phan nay ciing 13 cu thé cho mdi don nguyén, duoc
goi 1 "phan s hiru" va duoc tinh nhu sau:

Phan sé hitu = téng dién tich cua mdt don nguyén/tong dién tich cta

tat ca cac don nguyén.



Phan s hitu thong thudng dugc thé hién bang phan trim. Dién tich
clia tai san chung khong bao gdm trong tong dién tich cua tit ca cac don
nguyén. Phan so hitu chi 4p dung cho phan tai san chung ctia mét chung cu.
Mbi chi sé hitu c6 quyén sé hitu ddy da va khong han ché ddi véi don
nguyén cua minh, trir phi bi giéi han béi nhitng quy dinh hay ludt dac biét.
Céc vi du vé cac luat khac c6 thé giéi han dic quyén clia ngudi chu so hitu 6
thé 1a: (a) thay d6i muc dich sir dung don nguyén, vi du tir nha & sang thuong
mai, hay (b) chia nhé don nguyén. Phan s& hiru 1a rt quan trong véi nhiing
nguoi chu s& hiru va voi HOi nhitng nguoi chi sé hiru ("Owners’
Association™"), né xac dinh trach nhiém ctia mdi cha s hitu dbi v6i chi phi
duy tri va stra chita nhitng phan chung cta bat dong san, cling nhu chi phi

hoat dong cta HJ1 nhitng ngudi sé hiru.

Hoi nhitng ngudi cha sé hitu trong mot chung cu 1a mét t6 chire tu va
phi lgi nhudn. Tung chu s& hitu riéng 1€ cia cac don nguyén ty dong trd thanh
thanh vién cta Hoi khi ho mua don nguyén. Quyén s& hitu ting don nguyén
va tu cach thanh vién ctia Hoi 1a khong thé tach roi. Khi mét cha s¢ hitu ban
don nguyén cta minh, anh ta dong thoi ciing chuyén giao tu cach thanh vién
ctia minh trong Hoi cho ngudi chii méi - va ngudi ndy khong co quyén tir chdi
tu cach thanh vién cua Hoi.

Hoi cac chi sé hitu 1a mdt to chire dan chu hoan toan. Phuong thirc

hoat dong cua Hoi co thé tom tit nhu sau:
a. Hoi hoat dong theo cac luat qudc gia va quy dinh riéng cta hoi;

b. Cac thanh vién ctia Hoi tham du cudc hop chinh thic ¢ quyén han

t6i cao va ho ra quyét dinh bang biéu quyét;

. Ban lanh dao, duoc bau bai cac thanh vién, c6 trach nhiém van hanh

hdi gitra cac cudc hop cua céac thanh vién.

d. Nguoi quan li, dugc ban lanh dao chi dinh, chiu trach nhiém ddi voi

hoat dong hang ngay ctia hoi;

10



e. Céc ban, do cac thanh vién bau ra, ¢6 cac nhiém vu cu thé (ki€ém

toan, cac hoat dong xa hoi...);

f. Cac nhom chuyén mon bén ngoai dugce ki hop déng dé thuc hién cac

cong viéc cu thé (quét don, sura chira, bao dudng...).

Khi Hoi cua céac chi so hitu hoat dong hiéu qua s€ c6 lgi cho tAt ca céc
chu s& hitu. Két qua cua tu nhan hod cac cin h & Trung Au va Pong Au, cac
chinh quyén thanh phd, va trong mot sd trudng hop, cac bang/qudc gia, van
so hitu mot s6 can ho trong chung cu. Chinh quyén thanh phd va cac bang,
trong nhitng trudng hop ndy nén cd quyén va nghia vu giéng nhu bat ki chi
so hitu nao khac. Thanh phé hay bang, bat ké s hitu bao nhiéu don nguyén
trong mdt chung cu, tuy nhién khéng nén chi phdi cac cong viée cua Hoi
nhirng chil s¢ hiru. Pao luat quic gia vé sé hitu nha chung cu nén gidi han
quyén biéu quyét cta bat ki chil s¢ hitu nao, bao gdm ca chinh quyén thanh

phé/bang, téi khoang 30%, bat ké s6 can nguyén ma dbi tuong d6 so hiru.

Gidi han néu trén nén 4p dung chi dbi v6i quyén cta nhitng chu ho
16n, nhung khong ap dung ddi voi nghia vu ctia ho, vi du nghia vu tra chi phi
sua chita va bao dudng va van hanh cua Hoi. Nhu vay, néu mot nguodi sé hitu
cac don nguyén chiém 60% phan s& hitu trong mot chung cu anh ta nén phai
trd 60% chi phi bdo dudng, sua chita cua tai san chung, va chi phi van hanh
hoi. Tuy nhién, biéu quyét ciia anh ta khong nén vuot qua 30% tong sd bicu

quyét trong cudc hop céac thanh vién.

Biéu quyét vé cac quyét dinh va cac van dé khac c6 thé duoc tién hanh
trong cac cudc hop ctia Hoi duoc tridu tip hop 1é hay bang bo phiéu qua
duong buu dién. B phiéu qua duong buu dién doi hoi sy phin bd thong tin
chinh xac va rong rdi va khong cho trao doi quan diém giita cac cha so hitu
cac don nguyén. Vi li do nay, va vi li do kiém soat, cach nay khong duoc dé
xuét. Biéu quyét tai cac cudc hop c6 thé bang gio tay hoic bing vin ban. néu
duoc yéu cau bai hon 10% sé chu so hitu don nguyén c6 mit, biéu quyét co

thé dugc tién hanh bang vin ban.
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Biéu quyét co thé dua trén mot phiéu biéu quyét cho mot chu so hitu
nha don nguyén, hay duoc tinh trén co s phan so hiru. Ca hai thu tuc nay déu
dugc st dung. Tuy nhién, nhitng huéng dan tai Cim nang dugc dua trén
nguyén tic mot phiéu biéu quyét cho mot chu s¢ hitu don nguyén. Thu tuc
nay 1a cach dé dang nhét dé tién hanh va kiém soat. Néu thu tuc dugc dya trén

phan s& hitu, diéu nay phai dugc quy dinh trong thoa thuan chung cu.

Trong hau hét cac van dé can biéu quyét, thong qua hay ra quyét dinh,
da s6 don gian ctia nhitng ngudi tham du va biu quyét 13 diéu kién can thiét
dé thuc hién mot dé nghi. Piéu nay c6 nghia 1a trén 50% s6 phiéu biéu quyét
phai duoc bo ung ho cho tmg vién hay cho dé nghi d6. Nhu chi ra trén day,
50% hay trén 50% sb chu so hiru don nguyén (hay sb phiéu biéu quyét) phai
tham du cudc hop dé cude hop ¢6 thé dua ra quyét dinh. Néu khong, cudc hop
thir hai s& duoc triéu tp v6i cing chuong trinh nghi sy tuong tu, va yéu cau
vé sb thanh vién tdi thiéu du hop 50% khong dugc ap dung, va cude hop sé ra
quyét dinh v&i da s6 don gian. Mac du phan 16n cac quyét dinh tai cudc hop
ctia cac chi s¢ hitu duoc dua ra v6i da s6 don gian, nhung mot sd van dé quan

trong doi hoi da so cua it nhat ba phan tu s6 chu s¢ hiru.

Nhin chung, trach nhiém cua Hoi la phai thuc thi theo cac luat, quy

dinh, thoa thuan va quyét dinh thich hop, chang han nhu:
a. Bo luat dan sy va bo luat t tung dan sy;
b. (Céc) dao luat vé s& hitu chung cu
. Théa thuan chung cu;
d. Hop dong quan 1i;
e. Cac quyét dinh do Hoi chu s¢ hitu dua ra.

Trén thuc t€é, nhitng cong viéc quan li cua HGi trong hau hét cac

truomg hop bao gdom:
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a. Cong tac hanh chinh

- Tién hanh cac cong viéc can thiét d€ dam bao thu tuc cac cudc hop

dién ra hop thire

- Thuc hién cac quyét dinh duoc dua ra tai cac cudc hop cua cac chu

s& hiru va cudc hop cua ban quan li
- Pé xuét ké hoach hoat dong hang nam
- Chuan bi bao céo thuc trang quan li hang thang va hang quy
- Thué, giam sat, va chidm dut viée thué nhan vién

- Pam nhan nhiing trich nhiém hop déng bén ngoai, bao gém bao

hiém, phép i, quan hé vdi chinh quyén, cac ghi chép va ho so
- Trao d6i thong tin v&i ngudi chi s¢ hitu mdi/nguoi thué mai. ..
b. Cbng tac tai chinh
- M6 tai khoan ngan hang va kiém soat tai khoan ngan hang
- Chuan bi ngan sach va tai khoan
- Kiém soat va thanh toan héa don, cude phi va thué
- Kiém soat va theo ddi cac khoan thanh toan cua cac chi s hitu
- Tra Ivong cho nhan vién...
€. Van hanh toa nha
- Cung cép céc tién ich
- Bao dudng, stra chita va cai tién
- Soan thdo va ap dung cic quy tic cta tdoa nha
- Cong tac tu nguyén cua cac thanh vién...

V& md hinh hoat dong ctia Hoi cac chu so hitu, c6 mot sd cach khac

nhau d€ quan li hoi chu s¢ hitu va bat dong san dong s¢ hiru vi du:
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a. Quan 1i boi cac chu so hitu (mdt hay nhiéu);

b. Quén li chuyén nghiép boi viéc hgp dong véi mot nguoi hay mot

cong ty chuyén nghiép;
¢. Quan 1i boi cong ty bao dudng ctia thanh phd/bang.

Can luu ¥ 13 quan li bang cach thué giam ddc nhu 13 mot nhan vién lau
dai ctia Hoi khong duge coi 1a Iwa chon kha thi. Thué mot giam doc chuyén
nghiép bén ngoai chi c6 thé thuc hién duoc bang cach ki két mot hop dong
quan 1i ¢6 thoi han. Mic du quan 1i boi cong ty bao dudng ctia thanh phd/bang
13 mot lua chon, nd chi nén 13 modt gidi phap ngin han. nhiing cong ty d6 s&
bién mat theo thoi gian bai vi chung 1a to chic doc quyén, khong canh tranh,
thiéu sang kién dé hoat dong hiéu qua, tiét kiém chi phi. Tong két lai nhiing

thuan lgi va khé khan chinh cua moi cach thire quan li nhu sau:

Bing 1.1: Bing so sdanh thudn lpi va khé khan ciia méi cdch thire qudn li

Quan li béi nhitng Quan li béi doi ngit Quan li béi cong ty

chi s& hiru chuyén nghiép ciia thanh phé/bang
Chi phi thép Kinang cl{uyen mon hoa, | Co k1nhAngh1§p ve bat
chuyén nghi¢p dong san

Str dung ki nang, trinh do

Canh tranh lam gidm C6 quan hé tot véi

Thugn | chuyén mon cua cac chu s chi phi chinh quyén thanh ph
loi hiru
Tao ra ban sic Str dung linh hoat theo nhu cau | Co quan h¢ t6t v&i cac nha
trong chung cu (loai chuyén modn nghiép vu) | cung cap cac tién ich
Mbi quan h¢ hop dé)ng 10 rang
G Doi hoi su kiém soét va .
Thiéu tinh lién tuc 01101 54 K1etn 50at va Khong c6 canh tranh
giam sat
Khoé kiém soat chat lwong C6 thé khong c6 du Thuong khong dem lai
. cong viéc canh tranh gia tri kinh té
Bat loi — 2 .
Tinh toan ven va bao mat Doi1 hoi nod luc trong C6 thé bién mat theo
¢ thé 1a van dé rac roi qua trinh thué thoi gian
Phé binh khach quan vé Doi hoi hop dong
hiéu qua cong viéc 1a kho nghiép vu

Nguon: T&c gid tu tong hop tir cac tai liéu da nghién citu.
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Nhirng lgi ich cta sé hiru chung cw

Trong mdt thi truong nha van hanh binh thuong, chi s& hitu cac don
nguyén trong cac chung cu hi€u qua c6 mot s6 thuan loi.

Badm bdo vé viéc chiém hitu

Trude khi tu nhan hda, ngudi thué nha trong mot tda nha nhiéu cian ho
¢6 su chiém hitu dugc bao dam. tuy nhién, trong thi truong nha tu nhan, sy
bao dam viée chiém hiru bj han ché cho viéc bao hd duoc dua ra boi phap luat
va hop dong cho thué cua ho. Trong nhitng thi trudng nhu vay, chi s¢ hitu ¢6
quyén ting tién thué va chAm dat viéc thué trong nhimng truong hop dic biét.
Chu sé hitu cua cac don nguyén trong mot chung cu ¢6 thoi han chiém hitu
duoc dam bao: mién 1a ho tudn tha cic nguyén tic cua chung cu, khong ai c6

thé 1ay di no1 ¢ cua ho.
Cdc quyén vé nha la dau tu co gid tri

Chu s¢ hitu don nguyén co dic quyén sir dung, thué, hay ban bat dong
san. Ho toan quyén dinh doat tit ca cac thu nhap c6 dugc tur tai sdn d6. Khi thi
truong nha phat trién, gia tri kinh té cta tai san nha s& tang 1én. Nhu trong tat
ca cac thi truong bat dong san, vi tri, loai va chit luong s€ quyét dinh gia ca.
Cac don nguyén trong chung cu noi nhitng chu sé hiru don 1¢é va hdi nhiing
chu so hitu danh sy quan tdm 16n cho viéc duy tri va nang cAp nhimng cin ho
va tai san chung s€ ting thém gid tri hon la khu nha noi ma khong c6 duogc
nhirng diéu kién nhu vay.

Néu mot chi sé hitu mot cin nguyén mudn roi di, anh ta co thé cho
thué can hd hay ban no. Poi véi nhitng bét dong san dugc bao tri tdt, loi
nhuan tao ra tur viéc cho thué hay ban no co thé duoc sir dung dé mua mot
ngdi nha rong hon, hip dan hon hay ngdi nha & mot dia diém tét hon.

Céc cha so hiru cac don nguyén ctia chung cu khong tra tién thué, ho

dau tu vao tai san cua ho
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Nhitng ngudi thué nha c6 anh hudng giéi han ddi véi viée ting tién
thué. Ho khong thé quyét dinh tién thué s& duoc tai diu tu vao nha cta ho va
cht nha c6 thé dat tai loi nhuan bao nhiéu. Chu sé hitu trong cac chung cu
dau tu tryc tiép vao tai san cta ho. Ho cling tham gia vao cac quyét dinh dan
chii v& mirc chi phi nhu thé nao 1a chép nhan dugc va thu nhap tich lily dugc
s€ dugc chi cho nhitng muc dich gi. Cubi cung, ho co su hiéu biét siu sic va

day du ve vi¢c tien da thuc su dugc sur dung nhu thé nao.

1.1.3. Khai niém va dic diém nha chung cu va quyén sé hiru nha

chung cw theo phap luit ciia mot s6 nwée tiéu biéu
1.1.3.1. Khdi ni¢m
+ Phap ludt cua My:

Luat chung cu dau tién duoc thong qua & MYy 1a trong khdi thinh
vuong chung Puerto Rico nim 1958. Truyén thong luit 4n 1& cta Anh chi ra
rang nhitng quyén sé hitu bat dong san phai lién quan dén dat dai, trong khi
d6 truyén thong luat thanh vin ctia Phép lai thira nhan quyén so hitu chung rat
sém ngay tir thoi Bo luat Napoleon 1804; diéu dang chi v 13 khai niém chung
cu Condominium dugc du nhap vao My théng qua cac nude vung Caribbe €O

hé thdng phap luat lai ghép giira ludt thanh vin va luat an 16

Phan 234 Luat Nha & qudc gia [20] cho phép Co quan quan 1y nha &
lién bang ("Federal Housing Administration”) dugc bao lanh thé chap cho céc

chung cu.

Mot dang khac ctia quyén so hitu nha &, phd bién & My nhung ciing ¢o
thé tim thay trong phap ludt ctia cac nudc khac theo hé thong luat an 18, 1a tap
doan hop tac (“cooperative corporation”), ciing dugc biét dén nhu c6 phan
cong ty ("company share") hoac hop tac xa (*"co-op"), theo d6 toa nha c6 mot
cong ty hop danh va quyén sé hitu c6 phan dem lai quyén duoc thué mot cin

ho ¢. Mot dang khac nita 1a quyén thué tai san dai han dua trén mot hop dong
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cho thué mai mai hodc trong mot thoi gian kha dai nhu trong hop ddng cho
thué dat theo luat dan sy va ngudi chu dat doc 1ap van giit quyén so hitu manh
dat noi toa nha duoc xay dung. Mot dang cta quyén sé hitu chung theo luat
thanh vin 1a quyén so hitu chung khong thé phan chia ("undivided co-
ownership™) theo d6 nhitng chu s hiru s¢ hiru mat ti 1€ trong toan b tai san
nhung c¢6 quyén s& hitu riéng mot phan xac dinh trong khéi tai san d6 va co
quyén s& hiru chung dbi vai cac phan khac ctia khéi tai san, khac biét véi thué
chung c6 kém quyén kiém hudng - quyén ctia ngudi cung thué sau khi nguoi
kia chét ("joint tenancy with right of survivorship") hodc su thué muén tai san
thong thuong (“tenancy in common") cua luat bat thanh van.

+ Phdp ludt cua Canada:

O Ontario (mdt tinh ving trung déng cua Canada c6 thu phu 13
Toronto), cac chung cu duogc diéu chinh boi Luat chung cu 1998
("Condominium Act") v6i mdi chung cu hinh thanh mét doan thé dé giai
quyét chirc ning thudng xuyén (bao dudng, stra chita...). Mot ban diéu hanh
duge bau tr nhitng nguoi s& hitu can hg voi nhiém ky tdi thiéu mot nam. Mot
hoi nghi duoc t6 chirc hang nim dé bau ban diéu hanh va chi dinh hoic bai
nhiém mot kiém toan vién. Nhitng van dé khac ciing c6 thé dugc giai quyét
trong Pai hoi thuong nién ("Annual General Meeting") nhung cac cudc hop
bt thuong cua nhitng ngudi sd hiru ¢6 thé duogc triéu tip bsi ban diéu hanh
va trong mot sd truong hop bai chinh nhitng ngudi sé hitu vao bat cir thoi
diém nao.

Luat chung cu Ontario 1998 quy dinh nhitng chung cu hién tai co thé
hop nhat, va cac tai san hién tai c6 thé duogc chuyén dbi thanh chung cu néu
dap tng dugc cac quy dinh cua phap luit. Do d6, su mo rong va phat trién
viéc st dung khai niém Condominium dang cho phép cic chi dau tu
(developers) va chinh quyén thanh phd can nhic dén cac moé hinh phat trién

m&i hon va hap dan hon nham phu hgp véi nhu cau xa hoi.
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+ Phap ludt BPan Mach

Khai niém Condominiums dugc st dung tai Pan Mach véi thuat nglr
"ejerlejlighed” v&i nghia cin ho sé hiru riéng. Cac chung cu chiém 5% trong
cac quy nha & ciia Pan Mach. Céac chung cu ndy duoc budn ban va thé chip
trén cung mot thi truong nhu nhitng ngdi nha doc 1ap va co dia vi phap ly nhu
nhitng dang bat dong san khac. Mdi ngudi s& truc tiép so hitu cin ho cia
minh, phan con lai cta tda nha va mit dat noi tda nha xay dung thudc sé hitu
chung ctia nhitng nguoi s¢ hiru tirng can ho- nhitng nguoi nay thuc hién
quyén s& hitu chung théng qua mot hiép hoi ctia cac chu s hitu (“owner’s
association"). Chi phi bao dudng duy tri tai san chung duoc chia déu cho cac

dong so hiru chu.

5% quy nha & khac tai Pan Mach la trong cac Hop tac xa nha &
("housing cooperatives"”), thuat nglr dugc st dung tai Pan Mach la
"andelsholig" - mot to chirc phéap 1y trung gian gitta chung cu Condominiums
va Hiép hdi nha ¢ ("housing associations"). Trong mo6 hinh Hop tac xa nha ¢,
toan bo tai san dugc so hitu hop phap bdi mot to chirc phi loi nhuin ma nhitng
ngudi ¢ trong toa nha dugc sd hitu cd phan; mdi cd dong s& co6 quyén va
nghia vu thué mot can ho tir Hop tac xi. Co phan c6 thé duoc mua ban nhung
thudng bi gidi han mot cach nghiém ngit bai Quy tac ctia Hop tac xa vé gia
chuyén nhuong (nguoc lai, cac Condominium dugc mua ban trén thi truong
tu do). Boi vi gid ¢6 phiéu chinh thirc theo quy dinh thuong thap hon so véi
gia thi truong va ngudi ban thuong bi han ché tu do lya chon ngudi mua, nNén
thuong xay ra tinh trang thanh toan "chui (“under-the-table payments") trong

viéc mua ban c6 phan trong Hop tac xa nha ¢ la pho bién.

Hiép hoi nha & ("housing associations™) 1a mot to chire doc 1ap phi loi
nhuin chuyén cung cip nha & xa hoi (“social housing”) gia ré cho nhiing

ngudi c6 nhu cau vé nha o thué [21].
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+ Phap ludt cua An Do

Tai An D9, chung cu Condominium thuong dugc biét dén nhiéu hon
v6i tén goi "flats" (cdn hg). Loai nha nay rat phd bién ¢ cac thanh phé 16n nhu
Delhi, Mumbai (Bombay), Kolkata (Calcutta), Bangalore, Hyderabad va
Chennai nhung khong dé tim thidy ¢ khu vuc nong thén. O An Do, ching
thuong dugc diang ky nhu “doan thé nha & s& hitu chung" (“co-operative
housing society') ma khong phai la chung cu Condominium, theo d6 nhirng
ngudi so hitu thuc té ¢ ¢6 phan trong d6 va ban than "“flats" khong duoc coi 1a
bat dong san. Ho ¢ thé ban co phiéu trén thi trudng ty do nhung ho phai nhin

dugc su cho phép tir doan thé dé hoan thanh thuong vu mua ban nay [21].
+ Phdp ludt cua Singapore

Tai Singapore, khdi niém "chung cu" dugc st dung nhu mot khai
niém quy hoach hon 1a mot khai niém phap 1y, nham mo ta sy phat trién
nhitng nha &, can hd va buéng o duoc xay dung nham muc dich khai thac tdi
da quy dat. Can ct Tiéu chudn quan 1y du an xay dung Singapore 2005 do co
quan quan 1y quy hoach dé thi (Urban Redevelopment Authority viét tat 1a
URA) quy dinh, chung cu (apartment) dugc phan thanh hai dang: dang flat va

dang Condominium [14].

"Condo" hay "Condominium" la nhiing thuat ngit dugc dung cho toa
nha c6 mét sé khu chire nang sang trong dac bi¢t nhu phong tap thé duc, bé
boi hodc san tennis. Phan 16n toa nha khong c6 nhirng khu chire ning nhu vay
dugc xay boi Ban phét trién nha ¢ chinh pha (HDB), va cac can ho HDB nhu
viy cO thé duoc so hiru dé cho thué hoic mua riéng tir chinh phu.

Condominiums va cin ho HDB tao ra s6 lugng chd ¢ 16n cho qudc gia.

Chung cw dang Flat: 13 loai du 4n nha & khong so hitu dat (non-landed
housing development). Mdi cin ho chi gianh riéng cho muc dich ¢ va c6 16i

vao riéng tach tur dién tich chung ctia khu nha chung cu. Chung cu dang flat
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tao thanh quy nha & xay dung véi mat do trung binh va mat do cao tai
Singapore, ¢ s tang tir 4 t6i trén 30 tang. Khu nha flat duoc to chtc vaoi dién
tich khong gian mé cong ddng (common open space) tdi thiéu, thudc quyén
sO hiru chung ciia cong ddng cur dan cua khu nha dé. Khong c6 quy dinh quy
mé dién tich toi thiéu cho mdt khu du an flat mién 14 du 4n dam bao duoc quy
dinh vé khoang i va chi giéi xay dung. Dy an flat khong bat budc phai bb tri

khong gian mo cong cong (Communal Open Space) bén trong khu dat.

Chung cw dang Condominium: khong nhu dang flat, chung cu
Condominium yéu cau quy mé dién tich khu dat 16n hon. Ciing nhu flat,
Condominium tao nén quy nha ¢ mat d6 xay dung trung binh va cao tai
Singapore. Chung cu Condominium phai c¢6 tién ich cong cong va giai tri nghi
ngoi bén trong khudn vién; cac tién ich cong cong thudc quyén sd hitu chung
clia toan cong doéng cu din va phuc vu cho nhu cau cta ho. Du an
Condominium c6 thé bao gdm cac khdi nha thip ting (4 ting) va cao ting (co
thé xdy dung trén 30 ting). Dién tich tbi thiéu cho mét dy an Condominium 1a
4.000 m2 va mat do xay dung trét toi da 1a 40% (bao gom ca phan san bai dau
xe). Du an xdy dung chung cu Condominium khong bit budc phai bd tri
khong gian md cong cong ("Common Open Space") bén trong khu dat.

Khong gian mé cong dong ("Common Open Space”) 1a khong gian mé
str dung chung cho cu dan cua céng dong khu & nhat dinh. Tuy theo yéu ciu
ciia du an ma quyét dinh khong gian md nay c6 cho phép ngudi dan ngoai
khu & dén sir dung hay khong [14].

1.1.3.2. Pdc diém ciia nha chung cw

Qua cac khai niém néu trén c6 thé thiy rang trén thé gidi phan chia
thanh 02 loai nha chung cu véi nhitng déc trung phap 1y khac nhau.

Loai th&r nhat 1a nha chung cu v6i nhitng dic trung phép 1y nhu duge coi

la mot loai bat dong san va co thé giao dich mot cach tu do trén thi truong bét
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dong san. Nhitng chi s& hitu cua chung cu ¢6 quyén sé hitu riéng dbi véi cac
can ho riéng 1& va c6 quyén sé chung d6i voi nhitng khu vire chung bén ngoai
pham vi can hg cua minh. M6 hinh quan 1y, van hanh nha chung cu thudc dang
nay thuong duoc thuc hién thong qua mot to chirc dai dién va phi loi nhuan do
cac chu s¢ hiru nha chung cu bau ra va dong gop chi phi cho t chirc nay hoat
dong. Pai dién tiéu biéu cho loai hinh chung cu nay 1a cac "Condominium" theo

phap luat cua My, Ontario (Canada), Singapore va "ejerlejlighed" tai Ban Mach.

Loai thr hai mang cac dac trung phap ly nhu khong duogc coi la mot
loai bat dong san va ban than toa nha hay nhimng cin ho trong d6 khong thé
duoc giao dich mot céach truc tiép trén thi truong. Nhiing toa nha thudc loai
nay thuong thudc quyén sd hitu cta cic doan thé hay nhitng to chirc ¢o tu
cach phap ly. Nhirng nguoi cha ciia cac can ho tai cac tdoa nha nay duoc quyén
s& hiru c6 phan do cac doan thé hay cac to chirc ¢é tu cach phap 1y phat hanh.
Thoéng qua viéc s& hitu cd phan, nhitng c6 dong s& duoc cip quyén chiém hiru
mot hay nhiéu cin hd phu thude vao sb ¢o phén ho ndm gitr. Nhitng khu vuc
chung vin thudc quyén sd hitu va sir dung cta cac doan thé hay t6 chirc c6 tu
cach phap ly. Viéc chuyén nhuong cac cin ho tai cac tda nha nay duogc thuc
hién thong qua viéc chuyén nhuong cb phan theo quy dinh cta cic doan thé
hay t6 chitc s& hitu toa nha d6. Pai dién cho loai hinh nha & nay la
"andelsbolig"tai Pan Mach hay "flats" tai An D¢ hay nhitng toa nha dugc xay
dung dudi hinh thire s¢ hiru “"cooperative corporation™ tai My.

Pdc diém phép Iy chung ciia nha chung cw va quyén sé hitu trong nha
chung cu theo phdp ludt ciia mét sé nwée tiéu biéu:

- Nha chung cw la nha co tw 2 can ho riéng biét tro lén va dwoc su
dung dé ¢,

- Nha chung cw €O t6i thiéu tir 2 nguwoi dong sé hitu tré 1én hodc ¢o tir
2 nguoi ¢é quyén sir dung cin hg chung cw hop phdp théng qua viéc ndam giir

co phan cua nha chung cu;
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- Can ho chung cu thugc so hitu riéng cua moi chu so hitu va cac khu
vue bén ngoai can ho chung cu thudc so hitu chung cua cdac chu so hitu can

ho chung cu;

- Viéc quan Iy va van hanh nha chung cw dwoc thuc hién thong qua

mot té chure dai dién cua cdc chu so hitu hodc chu sw dung;

- Quyén s¢ hivu doi voi can hé chung cie ¢é thé chuyén dich dwoc hodc
quyén sir dung ciing c6 thé chuyén dich théng qua viéc chuyén dich quyén sé

hitu co phan cua nha chung cu.

- Quyén s6 hitu doi véi can hé chung cw la quyén sé hivu twong doi.
Chii 56 hitu hodc s dung hop phdp can hé nha chung cw khéng cé quyén
tuyét doi trong viéc dinh doat doi véi can hé ciia minh. Quyén nay bi han ché
& ché chii s¢ hitu khéng dwoc phép phd dé, coi ndi hay c¢é bt ky hanh déong
nao gdy dnh hwong téi két cau ciia can hd hay doi véi thiét ké ngoqi thdt ciia

can ho va nha chung cu.

1.2. KHAI NIEM VA PAC PIEM NHA CHUNG CU VA QUYEN SO HUU
NHA CHUNG CU THEO PHAP LUAT VIET NAM

1.2.1. Khai niém nha chung cw trong hé thong vin ban phap luit
Viét Nam

O Viét Nam, tir sau nim 1945 dén dau nam 1993, dic biét vao khoang
thap ky 70-80, x4 hoi chi biét dén khai niém "nha tap thé" v4i nhitng 4m anh
boi sy chung dung vo 16, két cau phi 1y va chat lugng toi t&. Riéng Ha Noi co
hang chuc khu nha tap thé va ndi tiéng nhat phai ké dén khu tap thé Nguyén
Cong Trui, Tan Mai, Tuong Mai, Kim Lién, Trung Tu, Thanh Cong, Dét 8-3...
La san pham cua thoi bao cAp nén nhitng cin ho nay gidng nhau, dién tich tir
18m? dén t6i da 60m>2. Cudc séng clia ngudi dan trong nhitng khu tip thé nay
da timg duoc coi 1a thudc do cua "nhip sdng Ha thanh", tuy rang c6 kha nhiéu

bat tién, vi nhu chuyén an ngi trong "giudng chiéu hep”, canh xép hang dé
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ldy nudc, cho dén xép hang dé... vao nha vé sinh. Nhitng khu "nha tap thé"
nady van con ton tai cho t6i tin ngdy nay va riéng Ha Noi c6 77 khu nha tap
thé (4-5 ting) dang trong tinh trang nguy hiém can phai 1én phuong an di doi
dé xay dung lai. Chinh phu da théng qua Nghi quyét s6 34/2007/NQ-CP vé
vi€c cai tao, xay dung lai toan bo nha tap thé trén toan quéc da hét nién han sir
dung, xudng cp, nguy hiém va phai hoan thanh vao nim 2015. Nhitng "nha
tap thé" kiéu nay thudc doi tugng diéu chinh cua Phép 1énh nha & nim 1991
v&i khai niém "nha ¢ chung"”. Viéc quan ly, stt dung "nha & chung™ phai tuan
theo Quy ché quan 1y va sir dung nha ¢ chung tai do thi ban hanh kém theo
Quyét dinh ctia Bo truong Bo Xay dung s6 1127-BXD/QLN ngay 16/8/1994.

Giita nam 1994, Cong ty Phat trién nha va d6 thi (nay 1a Tong Cong ty
Pau tu phat trién nha va do thi HUD) 1a doanh nghiép dau tién duoc Tha tudng
Chinh phu ky Quyét dinh giao 184ha dat dé ty xdy khu d6 thi hién dai, dong bd
v6i muyc dich hoan toan dé ban chir khong phai danh dé "phan™ hay “cap" cho can
bd, cong nhan vién nha nudc. Pay chinh 13 Dy an xdy dung khu dich vu tong
hop va nha ¢ hd Linh Pam. Ngay 15/6/1997 chung cu 9 tang dau tién mang ky
hiéu CT4 thudc Dy an nay da duoc khdi cong [12] va khai niém "chung cu™ bat
dAu hinh thanh. Thudt ngir va khai niém "nha chung cu" 1an dau tién dugc phap luat
Viét Nam ghi nhén tai B6 luat Dan su 1995, Piéu 239 va Quy ché quan 1y st
dung nha chung cu duoc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 10/2003/QD-BXD
ngay 03 thang 04 nam 2003 cua Bd truong BO Xay dung. Luat nha ¢ ra doi thi
thuat ngtr "nha chung cu" tai Viét Nam cling dugc sir dung cho ca nhiing khu
"nha & chung" néu trén. Tuy nhién, nhimg khu "nha & chung” nay trén thuc té
khong dugc quan 1y va str dung theo quy ché quan 1y nha chung cu hién hanh.

Khai niém "nha chung cu™ 1an dau tién dugc phap luat Viét Nam ghi
nhan tai Quy ché quéan 1y str dung nha chung cu 2003 nhu sau: "Nha chung cu la
nha nhiéu tﬁng, nhiéu ho &; co ciu trac kiéu can hd khép kin; cé 16i di, cau thang

chung va hé théng két cau ha ting sir dung chung” [2, Khoan 1 Piéu 3].
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Luat nha ¢ dugc ban hanh va khai niém "nha chung cu" chinh thirc

duogc luat hoa va dugc ap dung hi¢n nay nhu sau:

Nha chung cu la nha & c6 tir hai tang tré lén, ¢6 16i di, cau
thang va hé thong cong trinh ha tang sir dung chung cho nhiéu hé
gia dinh, c¢d nhdan. Nha chung cuw ¢é phdn sé hitu riéng ciia tirng ho
gia dinh, cd nhéan va phan sé hitu chung ciia tdt cd cde h gia dinh,

cd nhan sir dung nha chung cuw [16, Khoan 1 Piéu 70].

Khai ni¢m nha chung cu trong Luat nha ¢ da khai quat dugc mot cach
day du hon vé ban chat phap 1y ctia nha chung cu tai Viét Nam so voi khéi
niém tai Quy ché quan 1y st dung nha chung cu 2003. Theo d6, chung cu
va/hodc cac can ho trong nha chung cu tai Viét Nam dugc coi la bat dong san
duoc chuyén nhuong tu do trén thi trudng va trong d6, nhitng chu so hitu c6
quyén so hitu ddi véi cin hd ctia minh va ¢6 quyén s hitu chung hop nhat
khong thé phan chia ("undivided co-ownership™). Tuy nhién, khai niém nay
con ¢6 diém han ché 1a chua néu duoc khai quat vé mo hinh quan 1y, st dung

dbi v&i phan dién tich chung trong nha chung cu.

Cung v6i nhitng quy dinh khac cua Quy ché quan 1y st dung nha
chung cu 2003 va Luat nha ¢ thi khu vuc sé hitu chung trong nha chung cu tai
Viét Nam ciing duoc trao quyén quan 1y, str dung, khai thac cho mot to chirc
phi lo1 nhuin 1a Ban Quan tri - do cac chu s¢ hitu va st dung nha chung cu
bau ra qua cac Hoi nghi nha chung cu. Chi phi dé Ban Quan tri hoat dong do

cac chu s¢ hitu, str dung trong nha chung cu dong gop.

Hién phap nim 1980 ctia Viét Nam budc dau da cong nhan va bao ho
quyén so hitu dbi voi nha & cua cong dan Hién phap 1980, Diéu 27. Quan diém
nay van tiép tuc dugc khang dinh lai trong Hién phap nam 1992, Piéu 58 va
van gitr nguyén hiéu luc cho t6i thoi diém hién nay. Chinh nhitng quy dinh

nay da dit nén moéng phap ly cho viéc nha & nodi chung va nha chung cu noi
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riéng duoc coi 1a mot loai tai san (bat dong san) dugc phap luat cong nhan va
bao ho. Theo do, chu sé hitu nha ¢ duge cdp gidy chimg nhan quyén sé hiru
va c6 thé ty do chuyén nhugng nha & trén thi trudng ty do. Noi dung nay ciing
d3a duoc ghi nhan trong khai niém nha chung cu tai Quy ché quan 1y str dung

nha chung cur 2003 va hién nay duoc khing dinh trong Luét nha 6.

Trén thuc té du 1a cac khu nha tap thé cii hay nhiing nha chung cu méi
duoc xay dung tai Viét Nam trong nhiing nim gan day déu c6 chung dic

diém sau:

- La nha & ¢6 tir hai tang tro 1én, ¢é 16i di, cau thang va hé thong

cong trinh ha tang siv dung chung cho nhiéu hé gia dinh, c& nhan;

- Co phan so hitu riéng cua tung ho gia dinh, ca nhan va phan so hitu

chung cua tat ca cdc ho gia dinh, cda nhdn sw dung nha chung cu;

- Cdc can h¢o trong nha chung cuw tai Viét Nam duwoc coi la bat dong

san dwoc chuyén nhwong tu do trén thi truong.

Riéng viéc quan ly va van hanh thi chi ¢6 nha chung cu dugc xay
dung mdi thudc trach nhi¢ém cua mot t6 chirc dai dién cua cac chu s¢ hitu

hodc chu st dung.

Tuy nhién, trén thuc té tai Viét Nam va mot s6 nude trén thé gidi da
hinh thanh va phat trién mo hinh cac tda nha da muc dich str dung bao gdm
dién tich danh dé & (thudc sé hitu riéng ctia cac chu so hitu cian hd) va co dién
tich danh cho khu thuong mai, dich vu va van phong cho thué (thudc s¢ hitu
ctia chu dau tu toa nha). Cac dién tich nay tuy c6 muc dich sir dung khac nhau
nhung cing chung ha tang va cac dién tich st dung chung nhu 16i di, cau
thang, ting ham, chd dé xe va hé thong cong trinh ha tang khac. Do vay, co
ché dé thuc thi quyén so hitu cta cac chu s¢ hiru dbi v6i dién tich s hitu
chung hay vi¢c x4c dinh dau 1a khu vuc thudc sé hitu chung va s¢ hitu riéng

cua moi chu so hiru 1a van dé can phai dugc lam ro.
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1.2.2. Quyén s& hiru trong nha chung cw

Quyén sd hiru trong nha chung cu duoc chia 1am hai loai: quyén so
hitu riéng (bao gdm sé hitu ctia cic chu sd hitu ddi voi can hd nha chung cu
va so hitu cta cha dau tu dbi véi cac dién tich ma chii dau tu giit lai khong
ban) va quyén s& hitu chung dbi v6i phan sé hiru chung.

1.2.2.1. Quyén sé hivu riéng

Khac v6i quyén so hiru d6i v6i cac tai san thong thuong khac, quyén
so hitu riéng coia chi sé hitu doi véi can hd nha chung cu 1a quyén sé hiru
tuong d6i hay bi han ché bdi mot sé quy dinh cua phap luat vé Nha ¢. Xuat
phat tir dic diém ctia nha chung cu 1a nha nhiéu ting, sy ton tai ctia nha chung
cu phu thudc vao su lién két vé két cdu xay dung gitta cac can hd v6i nhau va
duoc dat trong mot thiét ké vé két cdu tong thé. Néu cac phan két ciu ndy bi
pha v& thi s& anh hudng dén tinh bén viing va su ton tai cia nha chung cu. Vi
vay, quyén s& hitu cua cha sé hiru ddi voi can ho ctia minh s& bi mdt sd han
ché vé quyén st dung va dinh doat. Viéc st dung va dinh doat ddi véi can hd
thudc quyén s& hiru cia minh s& phai tuan tht quy dinh cta phap luat va quy
ché quan 1y nha chung cu. Theo d6, chi s¢ hitu hodc chu st dung hop phap
can ho nha chung cu s& bi gidi han cac quyén ning ctia chii s hiru trong mot
s6 ndi dung co ban nhu:

- Khong duoc giy tiéng 6n qua gidi han hodc c6 nhirng hanh vi khac
lam anh hudng toi nhitng ngudi séng trong cac can hd khac trong nha chung cu;

- Khong duoc tu y dap pha, cdi tao can ho nha chung cu dac biét la
nhitng hanh vi c6 thé gay anh huong dén két cdu xay dung chinh cua can ho.

Vi quyén so hitu d6i voi cac tai san khac hodc quyén so hiru dbi véi
nha & riéng 1é, thi chu s hiru c6 cic quyén ning chiém hiru, st dung va dinh
doat mot cach tuyét ddi co nghia rang chii s hitu ¢ thé lam bat ké nhing gi

ho muon do6i voi tai san thugc s¢ hitu cua minh (trtr nhitng hanh vi vi pham
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phap luat). Do vay, c6 co s dé noi rang quyén sé hitu dbi v6i cac can ho
chung cu 1 quyén s& hitu bi han ché hay gii han. Ngoai ra, quyén so hitu ddi
véi tung can ho cod thé duoc xac dinh phu thudc vao dién tich va vi tri cta
tirng cin ho trong nha chung cu va ciing chinh 1a cin ctr dé xac dinh gid tri

cua can ho nha chung cu hay gia tri cia quyén s& hiru do1 véi can ho do.

Dbi voi quyén sé hitu riéng cua chu dau tu, chu dau tu c6 quyén so
hiru d6i v6i nhitng dién tich ma chu dau tu gitr lai khong ban va khéng thudc
phan dién tich thudc so hitu chung theo quy dinh ctia phap luat. Cac hang muc

ma chu dau tu c6 thé xac 1ap quyén sé hiru ri€ng cua minh c6 thé bao gom:
- Céc can hd ma chu dau tu khong ban hodc chua bén;

- Dién tich ma chu dau tu gitt lai phuc vu cho cac muyc dich thuong mai

nhu di¢n tich van phong cho thué, khu thuong mai va dich vy, bé boi, san bong...
Tuong tu quyén sd hitu riéng ddi v6i can ho chung cu, quyén sé hitu
riéng ctia chu dau tu ciing bi gidi han bai cac quy dinh ctia phap ludt vé nha ¢
hién hanh.
1.2.2.2. Quyén sé hivu chung

Quyén s6 hitu dbi v6i phan s¢ hitu chung trong nha chung cu 1 quyén
so hitu chung hop nhat khong thé phan chia (“undivided co-ownership").
Ngoai dién tich can ho thudc quyén sO hiru ri€ng cua cac chu sé hiru, do dac
diém xay dyng ctia nha chung cu ¢6 cac khu vue dién tich va hé théng ha ting
k¥ thuat duoc xay dyng theo mdt thiét ké két cu tong thé nhu hanh lang, 16i
di, cAu thang, tAng hdm... dé phuc vu cho viéc sinh sdng va sinh hoat chung
clia cac chu s¢ hitu va chu sir dung nha chung cu. Néu cac cdng trinh trén
dugc phan chia theo phan cho tirng chil s hitu cin ho trong nha chung cu d6
thi viéc tiép can va sir dung ctia cac chu s hiru khac dbi véi phan cong trinh
nay s& bi han ché va gay khé khan trong sinh hoat cua cong dong. Vi vy ma

quyén so hiru ddi v&i phan so hitu chung nay khong thé phan chia theo phan
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cho tung chu s& hitu hodc st dung trong nha chung cu d6 méc du chi phi xay
dung 1én phan dién tich nay c6 thé da dugc cac chi so hitu can ho nha chung
cu thanh toan theo dién tich cin ho nha chung cu (theo phin) ma minh da
mua. Theo d6, cac chu sé hitu cé cac quyén va nghia vu ngang nhau dbi véi
phan so hitu chung. Chu sé hitu va chi st dung hop phap cin ho nha chung
cu ¢6 quyén nhu nhau ma khong phu thudc vao dién tich hay vi tri cin ho ma
ho s¢ hitu trong nha chung cu ddi véi viee st dung va dinh doat doi véi phﬁn
so hitu chung va khong ai trong s6 ho c6 quyén chiém hiru riéng déi voi phan
so hitu chung ndy. Xuat phat tir quyén ning ndy ma cac cha sé hiru va sir
dung c6 nghia vu tuong tng dbi v6i phan s¢ hitu chung. Vi quyén 13 ngang
nhau nén vé tinh va 1y thi nghia vu cta ho ciing 1a ngang nhau khong phu
thudc vao dién tich cdn hd so hitu hay sé nguoi sinh séng trong can ho do.
Trén thuc té hién nay, nhiéu nha chung cu dang ap dung phuwong phap Xac
dinh nghia vu ddi vai phén s& hitu chung dua trén dién tich cua tung can hd
hodc s6 nguoi sdng trong mdi can ho d6. Mdi phuong phap nay déu dugc mit
nay thi mat mit no va khong dung véi ban chit cta quyén sd hitu chung hop
nhat khong thé phan chia trong nha chung cu. Vi vy, dé dam bao cong bang
vé nghia vu cta cac chi s hiru hodc str dung d6i v6i phan so hiru chung thi
cach hop 1y nhit 13 phan chia nghia vu theo don vi cin ho c6 trong nha chung
cu d6. Phuong phap nay vé co ban phu hop voi ndi dung ciia quyén sd hiru
chung hop nhit khéng thé phan chia va c6 thé han ché mot cach hop 1y nhat
su bat binh dang trong viéc xac dinh nghia vu dbi v&i phan so hitu chung
trong nha chung cu. Dé tranh roi vao tinh trang “cha chung khdng ai khoc",
viéc thyc thi quyén so hitu ddi véi phan s¢ hitu chung cin phai dugc thuc
hién thong qua viéc quan 1y (chiém hitu) mot cach thdng nhat bai mot to chirc
phi loi nhuan va dai dién dugc cho tit ca cac cha so hitu nha chung cu. T6
chtrc nay s& hoat dong dua trén nguyén tic dai dién cho cac chu sé hitu va

nguyén tic nhét tri vi lgi ich ctia cac chi s¢ hitu nha chung cu.
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1.3. CAN CU XAC LAP VA CHAM DUT QUYEN SO HUU TRONG NHA
CHUNG CU

V& can clr xac 14p quyén s& hiru, quyén sé hitu riéng va sé hiru chung
trong nha chung cu duoc xac lap thong qua phuong thic xac ldp quyén so
hitu theo thoa thuan. Chu s& hitu xac 1ap quyén so hitu ctia minh d6i v6i cin
ho nha chung cu thdng qua cac giao dich nhu mua ban, ting cho, trao ddi,
thira ké. Quyén s¢ hitu ddi v6i phan s¢ hitu chung 13 quyén kéo theo va mic
nhién phat sinh khi quyén so hitu doi voi can hd nha chung cu duoc xac lap.
Tai Viét Nam, quyén s& hitu dbi v6i nha & noi chung va can ho nha chung cu
noi riéng chi dugc xac 1ap cho mot cha sé hitu sau khi dang ky quyén so hitu

nha &, can hd chung cu tai co quan nha nudc cé tham quyén.

V& can ctr cham dit quyén so hiru, chi so hitu cin hd nha chung cu ¢6
thé chuyén giao quyén s¢ hitu cia minh (bao gom ca quyén s& hiru riéng va
quyén so hiru chung) cho nguoi khac thong qua cac giao dich nhu mua bén,
ting cho, trao d6i, thira ké. Trong trudng hop ndy, quyén so hitu ctia ngudi d6
cham dut tai thoi diém giao dich d6 duoc cong ching. Ngoai ra, quyén sd hitu
trong nha chung cu con c6 thé chim dat khi chi s¢ hitu tuyén bd cong khai
hodc thuc hién hanh vi chung t6 minh tir bo quyén chiém hiru, sir dung va
dinh doat d6i v6i can ho chung cu. Tuy nhién, trudong hop chu dau tu chi
tuyén bd tir bo hoic c6 hanh vi chimg to minh tir bd quyén sé¢ hiru dbi véi
phan s& hitu chung trong nha chung cu thi nghia vu cta ho dbi véi phan so
hitu chung nay ciing khong vi thé ma duoc x6a bé hay mién hoic giam. Vi I,
trong trudng hop nay ho vin con quyén sd hitu va st dung can ho nha chung
cu va viée str dung cin ho nay duong nhién s& dan t6i viée phai st dung 161 di
lai, cdu thang va ha tang k¥ thuat chung cta nha chung cu va vi vay ho van
phai c6 nghia vu dbi véi phan s¢ hiru chung. Tuong tu, quyén so hitu nha
chung cu con duge gin lién v6i quyén tham gia Hoi nghi nha chung cu va

quyen d¢ cir, rng cur va bau cur thanh vién ctiia Ban quan tri nha chung cu. Khi
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chuyén nhugng quyén s& hitu do1 voi can hd chung cu thi mdc nhién chu sé
hitu can hd cling dd chuyén nhuong quyén s& hitu do61 voi dién tich s¢ hitu
chung va quyén tham gia Hi nghi nha chung cu va quyén dé cu, ing ctr va

bau cur thanh vién cua Ban quan tri nha chung cu.

Xuét phat tir cac khai niém va dic diém phap 1y vé nha chung cu duoc
néu trén va cac quy dinh ctua phap luat Viét Nam lién quan, khai niém nha

chung cu tai Viét Nam can phai néu bat dugc cac dic diém phéap 1y sau:

- Xac dinh dugc ché do so hiru doi voi nha chung cu va can hg nha

chung cu;

- Quan hé s& hiru d6i v6i nha chung cu va can hd nha chung cu 13 céc
quan hé s¢ hitu riéng cuia chi s¢ hitu cua ting can hd dan xen véi sé hiru
chung cua tat ca chi s& hiru can ho dbi vai dién tich chung vi vay chu s¢ hitu
can hd chung cu dugc dinh doat quyén s¢ hitu nhung khong dinh doat thuc té

can ho chung cu (pha, stra chira...).

- Céc chu s6 hitu nha chung cu déu c6 quyén str dung chung dién tich

dat xay dung nha chung cu.

- Viéc quan 1y va van hanh nha chung cu dugc thuc hi¢n thong qua

mot to chure dai dién cua cac chu s& hitu hodc chu sir dung;

- Muc dich st dung ctia cac chu sé hiru can hd nha chung cu 1a dé ¢
(bao gom ca nha chung cu chi dung cho muc dich ¢ va nha chung cu da muc

dich st dung vira dé ¢ vira kinh doanh thuong mai).

Khai niém vé nha chung cu va quyén sé hiru nha chung cu 1a kim chi
nam dé xdy dung nhitng quy dinh cu thé cta phap luat lién quan. Do vay, khai
niém nay can phai bao ham va bao quat dugc nhitng dic diém néu trén. Khi
niém vé nha chung cu va quyén s¢ hiru nha chung cu trong Luat Nha ¢ hién
nay chua khic hoa day du nhirng dic diém nay, vi vay, tac gia xin dé xuat mot

khai niém v€ nha chung cu tai Viét Nam nhu sau:
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Nha chung cu \a nha cé tir hai tang tré 1én, trong dé xdc dinh ré dién
tich so hitu riéng cua tung chu so hiru va dién tich so hitu chung cua cdc chu
s6 hitu. Moi chii s6 hitu c6 quyén sé hitu doi véi phan dién tich sé hitu riéng
ciia minh va ¢é quyén s¢ hitu chung hop nhat khéng thé phdn chia déi véi
phan dién tich sé hitu chung ciing nhw cé quyén sir dung chung hop nhdt
khéng thé phdn chia ddi véi dién tich dat sir dung dé xdy dwng nha chung cu.
Phan dién tich s¢ hitu riéng Va sé hitu chung va dién tich dat sir dung chung
cua cac chu so hitu va muc dich sw dung nha chung cw phai dwoc xac dinh ro
trong di dn xdy dung nha chung cir va trong cdc hop dong mua bdn cin hé

nha chung cu.

Nha chung cw ¢é thé bo tri khu vuee riéng sir dung cho muc dich lam
nha ¢ va khu vuc riéng dé sir dung cho muc dich thwong mai khac. Chu so
hitu thuec thi quyén sé hivu ciia minh doi véi phan dién tich sé hitu riéng theo
quy dinh ciia phap ludt vé Nha & va qui dinh ciia phdp ludt cé lién quan.

Ban quan tri nha chung cw dai dién cho cac chu so hitu quan ly viéc
sit dung phadn dién tich sé hitu chung ciia nha chung cw va dién tich sé hitu
riéng ding dé 6. Ban qudn tri nha chung cw dwoc cdc chii s6 hivu va/hodc chii

sir dung hop phdp trong nha chung cw bdu ra theo quy dinh ciia phdp ludt.
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Chuong 2

QUY PINH CUA PHAP LUAT VIET NAM VE QUYEN SO HUU
TRONG NHA CHUNG CU HIEN NAY

Khung phap 1y hién hanh vé nha chung cu da phan nao "Va viu" duoc
nhirng 16 hong quan trong cua phap luat da gy ra nhirng tranh chap dai dang
kéo dai vé quyén so hitu va quan 1y nha chung cu. Céac vin ban phap luat hién

hanh vé nha chung cu bao gdbm:
- Ludt Nha o
- Nghi dinh s6 71/2010/ ND-CP
- Théng tw sé6 16/2010/TT-BXD
- Quy ché quan Iy va sir dung nha chung cuw 2008

Pé hiéu rd nhirng quy dinh cta phap luat hién hanh vé nha chung cu,
Chuong 2 nay s& duogc tap trung phan tich cac quy dinh vé quyén s& hiru nha
chung cu bao gém céc van dé lién quan téi quyén sé hitu riéng, s hitu chung,
trach nhiém cta cac bén trong viéc quan ly va st dung nha chung cu trong cac

van ban phép luat néu trén.

2.1. QUY PINH CUA PHAP LUAT VE DIEN TICH SO HUU RIENG
TRONG NHA CHUNG CU

Luat Nha ¢ di dugc Qudc hoi khoa 11 théng qua tai ky hop thir 8
ngay 29/11/2005 va chinh thirc c6 hiéu lyc ké tir ngay 1/7/2006. Luat dd danh
riéng muc 2 ctia Chuong IV tir Diéu 70 dén Diéu 73 dé quy dinh vé quan 1y
viéc sir dung nha chung cu.

Tuy nhién, cic quy dinh tir Diéu 70 dén Diéu 73 cua Luat Nha & ap

dung cho nha chung cu c6 tir hai cht s¢ hitu tré 1én. Theo d6, quyén s& hitu
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trong nha chung cu duoc bao gdm phan sd hitu riéng cta timg ho gia dinh, ca
nhan va phin s¢ hitu chung cia tit ca cac ho gia dinh, c4 nhan sir dung nha

chung cu [16, Diéu 70, khoan 1].

V& phan s hitu riéng trong nha chung cu, khoan 2 Diéu 70 cta Luat

Nha & quy dinh bao gdm:

- Phan dién tich bén trong cdin hé, bao gém ca dién tich ban céng,
I6gia gan lién véi can hé do,

- Phan dién tich khdc trong nha chung cw dwoc cong nhdn la sé hivu

riéng theo quy dinh cua phap luat;

- Hé thong trang thiét bi kj thudt siv dung riéng gan lién véi can hé,

phan dién tich thudc sé hiru riéng.

Nhu vy theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ thi phan dién tich so hitu riéng
13 phan dién tich bén trong cin ho hay c6 thé hiéu 1a phan dién tich lot long
hoac dién tich thong thuy cua can hd. Dién tich thong thuy la thuat ngl
thudng duoc st dung trong nganh xay dung, 1a khoang cach giita hai canh d6i
dién ctia két cu cong trinh. Pbi v6i nha &, chiéu cao thong thily ctia phong 13
kich thudc tir mat san 1én dén mat dudi cua két cau chiu luc (la dam néu nhin
thdy) hodc cta trin (néu khong nhin thdy diam). Chiéu rong thong thily cua
phong 13 khoang cach giita hai mép tudng ddi dién, hodc 1a khoang cach giira
hai mép cot (néu co cot). Kich thude théng thuy tinh tir bé ngoai 16p trat,
nhung khong xét dén bé day cua 16p vat liéu 6p. Nhu vay, néu tinh dién tich
cin ho theo cach tinh nay thi vé mat phap 1y, chu so hitu cidn ho s& khong co
quyén so hitu d6i voi tudng chung giira cac can hd va tudng bao ngoai cua
cin hd. Theo d6, cac birc tudng nay sé thudc s hitu chung va thudc quyén
quan 1y, khai thac, str dung va dinh doat ctia Ban Quan tri. Vé mat phap 1y,
viéc chu so hitu hodc str dung cin hd trude khi thuc hién bat ky hanh dong

nao tac dong tdi cac blrc twong, san va tran can hd ké ca mat bén trong can ho
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cling phai xin phép cac chu sé hiru va’/hoac chu sir dung khac thong qua Ban
quan tri nha chung cu. Moi hanh dong néu khong dugc xin phép va duoc su
thong qua cuia Ban quén tri nha chung cu dugc coi la vi pham phép luat va
Quy ché quan 1y str dung nha chung cu, vi pham quyén so hitu chung cia céac

chu s¢ hiru nha chung cu.

Ngoai ra, phan dién tich khac trong nha chung cu duoc cong nhan la
so hitu riéng co thé bao gom phan dién tich trong nha chung cu ma chu dau tu
khong ban ma giit lai. Tuy nhién néu hiéu nhu vy thi s& khong cong bang
cho céc chii so hitu khac trong nha chung cu néu nhu nhitng dién tich ma chi
dau tu giir lai d6 mic du khong ban nhung van tinh vao gia thanh xay dung
ctia nha chung cu hay dugc phan bd vao gia ban cac cin ho khac. Trong hoat
dong xay dung nhin chung gitta gid thanh can hg va gia ban can ho trén thuc
té c6 mot sy chénh 1énh rat 1én dic biét vao thoi diém nong cua thi trudong bat
dong san. Do vay chu dau tu rat dé c6 thé xu 1y van dé nay bang nhiing thu
thuat ké toan nhu ting gia thanh xdy dung cin hd vira nhim muc dich giam
loi nhuan phai dong thué va lai c6 thé bu dip cho nhitng phan dién tich ma ho
giit lai. Hay noi cach khac, chu dau tu 13 nguoi chu dong trong viéc "lam
xiéc" dé c6 thé gifr lai nhitng phan dién tich trong nha chung cu lam tai san
riéng ma khong phai mat tién. Thyuc té d3 xay ra tranh chip kéo dai giita
nhirng cht s hitu cin hd va chu dau tu trong thoi gian qua khi ma cha dau tu
cua khu chung cu The Manor Ha Néi 1a Bitexco da ty nhéan toan bd tﬁng ham,
dugc thiét ké 1am noi dé xe cho toan b khu chung cu, thudc so hitu riéng cta
minh va cac chu so hiru can hd trong khu chung cu do lai ding 1€n doi hoi
Bitexco phai ban giao noi dé xe thudc dién tich s¢ hitu chung dé ho quan 1y

va st dung.

Hé thong trang thiét bi k¥ thuat sit dung riéng gan lién v6i cin ho,
phan dién tich thudc sé hitu riéng co thé bao gdm duong éng din nudc sinh

hoat, nudc thai, dudng day dién, ga, cap TV hay céap vién thong .... Trén thyuc
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té hé thong trang thiét bi k§ thudt ndy thuong duoc chén ngdm trong tudng
bao quanh can hg hodc san, mai can hd. Theo quy dinh vé dién tich s& hiru
riéng cta Luat Nha & néu trén thi hé thdng trang thiét bi k¥ thuat ndy ndm &
phan s¢ hitu chung ctia nha chung cu vi cha so hitu can ho khong c6 quyén s&
hiru ddi voi phan dién tich tudng, san va mdi can ho. Do viy, quy dinh ring
hé thong trang thiét bi k¥ thuat sir dung riéng phai gan lién v6i can ho, phan
dién tich so hiru riéng dudng nhu chua dugc thoa dang va can phai dugc sta

doi mic du trén thuc t€ chua c6 tranh chap nao xay ra lién quan té1 van dé nay.

Quyén sé hitu riéng theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy ndm 2005 la
mot quyén ning tuyét doi ctia chii s¢ hitu bao gdm quyén chiém hitu, quyén st
dung va quyén dinh doat. Tuy nhién, quyén so hitu riéng ctia cht s¢ hiru dbi voi
cin ho nha chung cu 13 quyén s hiru twong ddi hay bi han ché boi mot sb quy
dinh ctia phap luat vé Nha ¢. Xuat phat tir ddc diém cta nha chung cu la nha
nhiéu téng, su tOn tai cua nha chung cu phu thudc vao sy lién két vé két cau xay
dung gitra cac can ho vdi nhau va dugc dat trong mot thiét ké vé két ciu téng
thé. Néu cac phan két cdu nay bi pha v& thi s& anh hudng dén tinh bén ving
va su ton tai cta nha chung cu. Pé tranh viéc thuc hién quyén nang tu dinh
doat mdt cach thai qua cua cac chu s¢ hitu can ho nha chung cu co thé dan
dén pha v sy lién két vé két cdu xay dung gifta cac can hd voi nhau lam anh
huong dén tinh bén vitng va su ton tai cia nha chung cu, vi vy, quyén so hitu

ctia chu s& hiru d6i véi can ho cua minh s& bi mot s6 han ché co ban nhu:
- Khong dugc gy tiéng 6n quéa gioi han hodc c6 nhitng hanh vi khac
lam anh hudng toi nhitng ngudi séng trong cac can hd khac trong nha chung cu;
- Khong duoc tu y dap pha, cai tao can hd nha chung cu dac biét la
nhitng hanh vi c6 thé gay anh huong dén két cdu xay dung chinh cua can ho.

Ngay 23/06/2010, Chinh pha di ban hanh Nghij dinh s6 71/2010/ND-CP
Quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh Luat Nha 6. Nghi dinh nay d3 bai
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b6 hiéu luc ctia Nghi dinh sé 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 nim 2006 cta
Chinh phii quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha ¢ (Piéu 83,
Khoan 2), ddng thoi giao nhiém vu cho Bo Xdy dyng nghién cu ban hanh

Quy ché quéan 1y va str dung nha chung cu théng nhét trén toan qudc (Diéu 50).

Vé s¢ hitu riéng nha chung cu, Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP quy dinh
(Piéu 49, khoan 1):

a) Phan dién tich bén trong cin ho (ké ca dién tich ban cong, 16 gia
gén lién véi can ho d6) cua chu so hitu cin ho; ph::in dién tich khac trong nha
chung cu ma chi dau tu ban cho riéng timg chu sé hitu cin hd hodc ban cho

céc t6 churc, c4 nhan khac;

b) Phan dién tich thudc s hitu riéng ctia chu dau tu (chu dau tu giir
lai, khong ban va ciing khong phan bd gia tri phan dién tich thudc s hiru
riéng nay vao gia ban can ho cho cac chu s¢ hitu can ho);

¢) Céc thiét bi sir dung riéng trong cin hd, trong phan dién tich khac

thudc so hitu riéng cuia chu sé hiru can hd hoac cua cac chu sé hiru khéc.

So vo1 Luat Nha &, Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP d3 bb sung quy dinh
vé phan dién tich s& hitu riéng cua chu dau tu bao gdm dién tich chu dau tu
giit lai, khong ban va ciing khong phan bd gia tri phan dién tich thudc s hitu
riéng nay vao gid ban cin ho cho cac chu sé hitu cin ho (Piéu 49, khoan 1,

diém b).

Nhu vay, d6i voi nhirng toa nha c6 muc dich st dung hdn hop vira c6
dién tich dé & vira c6 dién tich cho muc dich thuong mai (1am vin phong hoic
co dién tich cho cac muc dich kinh doanh va muc dich khac hoac dién tich
tang ham, khu bé boi...) ma phan dién tich cho muc dich thwong mai duoc
chu dau tu gilr lai s€ thudc sé hiru riéng cia chu dau tu. Phan dién tich cho
muc dich thuong mai nay khong nho va cé thé anh huong t6i sd phiéu biéu

quyét trong Hoi nghi nha chung cu. Do vay, can phai c¢6 quy dinh rd rang vé
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van dé nay dé tranh su bt binh dang hodc tranh chép giita cac chi s¢ hiru cin
ho va chu dau tu trong viéc biéu quyét thong qua co ché hoat dong cta Hoi
nghi nha chung cu cac vin dé lién quan tdi quan 1y va sir dung nha chung cu

trong d6 bao gém ca cac dién tich cho muc dich thuong mai.

Thong tu s6 01/2009/TT-BXD c¢6 ndi dung chinh quy dinh mot s6 noi
dung vé cip Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha va huéng din miu hop ddng
mua ban can ho nha chung cu trong dy 4n dau tu xay dung cua to chire kinh
doanh nha ¢. Tuy nhién, lién quan téi quyén sd hitu nha chung cu, Thong tu
s6 01/2009/TT-BXD ¢6 nhirng huéng din cu thé sau:

- V& dién tich s¢ hitu riéng dugc ghi theo dién tich san cdn ho, bao
gom ca dién tich ban cong, 16gia cta cin hd d6 (néu c6). Trong do, dién tich
san dugc tinh theo kich thudc thong thuy cta can hd hodc tinh theo kich
thudc tinh tir tim tuong chung va tim tudong bao ngoai ctia cdn hd (trong do
tuong chung 1a tudong ngan chia gitra hai can ho, tudong bao ngoai la tudng
ngoai gitra can hd va hanh lang, 161 di, mat ngoai cua can hg). Dién tich san
can ho va cach tinh dién tich nay phai duoc ghi rd trong hop déng mua ban

can hd nha chung cu va ban v€ so do nha & [5, Diéu 2].

Quy dinh nay cho phép chu dau tu lya chon dién tich cin ho theo kich
thudc tinh tr tim tuwong chung va tudng bao ngoai 1a chua phu hop voi Luat
Nha &. Piéu 70 Luat Nha ¢ quy dinh dién tich s& hitu riéng (cin ho) khong
bao gdm tudng chung va tudng bao ngoai (tudng ngoai gitta can hd va hanh
lang, 161 di, mat ngoai cua can ho). Do vay, theo Luat Nha & thi dién tich can
ho chung cu phai duoc hiéu va duoc tinh theo kich thudc thong thuy. Ngoai
ra, viéc quy dinh nudc doi nhu vay s€ tao ra mét sy khong théng nhét trong
viéc quan 1y va cap gidy chig nhan quyén s hitu cin ho va tao thuan loi cho

cht dau tu kiém 101 dua trén sy chénh 1éch dién tich theo hai cach tinh nay.

- Thong tu ciing quy dinh phai néu day di phan dién tich thudc sé hitu

riéng cua nguoi mua, phan di¢n tich thudc sé hiru chung cia nha chung cu
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(trong d6 néu cu thé cic phan s& hiru chung trong nha chung cu quy dinh tai
khoan 3 Piéu 70 ctia Luat Nha ¢ nhu hanh lang, 16i di chung, ciu thang, thang
mdy, noi dé xe va cac phan khac thudc so hitu chung). Trong trudng hop nha
chung cu ¢ nhimg cong trinh, dién tich thudc sé hitu riéng cua chu dau tu
hodc cua chu s& hiru khéc thi phai néu 16 (vi du nhu bé boi, san tennis, siéu thi,

noi dé xe phuc vu cho muc dich kinh doanh hoac céc phﬁn dién tich khac).

Pay 1a mot quy dinh mdi duge danh gia 1a c6 kha ning dé loai bo
nhiing tranh chap vé quyén s& hitu chung va s¢ hitu riéng trong nha chung cu.
Tuy nhién, quy dinh nay ciing chi loai bo dugc nhirng tranh chap tir thoi diém
Thong tu duoc ban hanh va khong c6 kha ning dé gidi quyét dugc nhiing
tranh chip di va dang dién ra. Ngoai ra, theo 16gic 1ap phap thi dién tich cin
hd (dién tich s& hiru riéng cia nguoi mua) duong nhién 12 mot trong nhirng
noi dung co ban cta hop dong va khong thé thiéu. Phan dién tich con lai 1a
thudc so hitu chung va s& hitu riéng cta chu dau tu. Dién tich s¢ hitu chung
da dugc quy dinh trong Lu4t Nha & va cac vin ban hudng dan khac mot cach
chi tiét nén khong can thiét phai quy dinh trong hop déng mua ban cin ho.
Déi voi dién tich s hitu riéng ctia chi dau tu, Chang ta nén 4p dung nguyén
tac chu du tu tu tuyén bd phan nao 14 phan thudc s& hitu riéng ctia ho gitt lai
va duoc ghi nhan trong hop dong, ngoai ra 1 dién tich thudc sé hitu chung.
Chu dau tu 13 ngudi chl dong trong viée quyét dinh giit lai cai gi va ban cai gi
va ho ciing chinh 14 bén chuan bi hop dong nén néu 4p dung nguyén tic néu
trén 13 hop 1y va c6 lgi nhat cho cac bén.

Ngay 01/09/2010, B6 Xay dung da ban hanh Thong tu s6 16/2010/TT-
BXD dé thay thé Thong tu s 01/2009/TT-BXD (Piéu 26, khoan 7, diém c).
Theo d6, Thong tu s6 16/2010/TT-BXD huéng dan cu thé nhu sau:

- Dién tich san can ho chung cu duoc xac dinh theo nguyén tic tinh
kich thudc thong thuy cua can hd hodc tinh tir tim tudng bao, tuong ngan chia
céc can ho (Pidu 21, khoan 2).
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Ngoai hudng dan cu thé néu trén, Thong tu s6 16/2010/TT-BXD quy
dinh rang cac quy dinh khac vé quyén so hitu va dién tich s¢ hitu riéng theo
quy dinh ctia Luat Nha ¢ va Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP va Quy ché quan 1y
st dung nha chung cu 2008 [6, khoan 1 Diéu 12].

Tuong tu véi Thong tu sé 01/2009/TT-BXD thi Thong tu sb
16/2010/TT-BXD ciing van dit ra hai phuong phap tinh dién tich cin ho
chung cu. Nhu vy, quy dinh cta Thong tu s6 16/2010/TT-BXD vé van d¢
nay cling chua phu hgp voi quy dinh tai Piéu 70 cua Luat Nha & vé dién tich
s& hitu riéng.

Theo quy dinh ciia Thong tu s6 16/2010/TT-BXD thi Quyét dinh ctia
Bo Xay dung s6 08/2008/QD-BXD ngay 28/05/2008 vé viéc ban hanh Quy
ché quan 1y va str dung nha chung cu thay thé cho Quy ché quan 1y sir dung
nha chung cu duoc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 10/2003/QD-BXD ngay
03 thang 04 nim 2003 cta Bo truéng Bo Xay dung van tiép tuc co hiéu luc

trong giai doan hién nay.

Theo Quy ché quan 1y va sir dung nha chung cu 2008 thi cac quy dinh
lién quan t&i1 dién tich s& hitu riéng va sé htru chung trong nha chung cu duoc
nhic lai nguyén vin quy dinh cua Luit Nha ¢ va khong c6 huéng dan nao

khéc cu thé hon.

So v6i Quy ché quan 1y va str dung nha chung cu ban hanh nam 2003,
Quy ché ban hanh nim 2008 c6 bb sung thém hé théng trang thiét bi k§ thuat
str dung riéng gin lién v6i can ho, phan dién tich thudc sé hitu riéng.

Tuy nhién, véi su ra doi ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP véi nhitng
ndi dung méi vé s¢ hiru riéng nha chung cu néu trén va viéc Thong tu sd
16/2010/TT-BXD tiép tuc khing dinh hiéu luc ctia Quy ché quan Iy sir dung
nha chung cu 2008 voi nhitng quy dinh dip khuon Luat Nha ¢ vé dién tich so
hitu riéng thi v6 hinh chung khung phép 1y lai tao ra mot sy khap khiéng va

mot k& hé gifra cac vin ban phap luat. Quy ché quan 1y st dung nha chung cu
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1a viin ban huéng dan Luat Nha & va s& duoc sir dung nhiéu nhat nhu 1a mot
cAm nang trong qué trinh quan 1y va str dung nha chung cu nhung trén thuc té
lai chua kip thoi cdp nhat nhitng quy dinh cua phap ludt hién hanh nén c6 thé

s€ tao ra nhitng kho khan trong viéc 4p dung quy dinh cta phap luat.

Nhu vy, khung phap 1y vé& dién tich s& hiru riéng nha chung cu con

ton tai mot sO vudng mac sau:

- Chua théng nhat cach tinh dién tich cin ho nha chung cu gitta quy

dinh cta Luat Nha & va cac vin ban hudng dan thi hanh;

- Chua c6 quy dinh 16 rang vé van dé dién tich thudc so hitu riéng cia
chu dau tu trong viéc biéu quyét thong qua co ché hoat dong ctia Hoi nghi nha
chung cu cc van dé lién quan t6i quan 1y va st dung nha chung cu trong dé

bao gom cd cac dién tich cho muc dich thuong mai.

2.2. QUY PINH CUA PHAP LUAT VE DIEN TiCH SO HUU CHUNG
TRONG NHA CHUNG CU

V& phan so hitu chung trong nha chung cu, khoan 3 Piéu 70 ctia Luét

Nha ¢ 2005 quy dinh bao gdm:

- Phan dién tich nha con lai cua nha chung cw ngoai phan dién tich

thudc s6 hivu riéng quy dinh tai khodn 2 Diéu nay;

- Khéng gian va hé thong két cau chiu liec, trang thiét bi kj thudt dimg
chung trong nha chung cu, gom khung, cot, twong chiu hec, twong bao ngdi nha,
twong phdn chia cac can ho, san, mai, san thuong, hanh lang, cau thang bo,
thang mdy, dwong thodt hiém, 1ong xd rdc, hép ky thudt, noi dé xe, hé thong cdp
dién, nuoc, ga, thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, thoat nuoc, bé phé't,

thu [0i, ctru hod va cdc phan khac khong thuoc so hitu riéng cua can ho nao,

- Hé théng ha ting ky thudt bén ngodi nhung dwoc két néi véi nha

chung cuw do.
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Quy dinh cua Luat Nha & néu trén ké thira toa bd quy dinh ctia Khoan 5,
Diéu 3 Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu 2003. Quy dinh nay dugc xay
dung theo phuong phap liét ké nhung chua tuong thich hay c6 bat ky gin két
nao véi cac Tiéu chuan thiét ké xay dung Nha cao ting. Quy dinh mang tinh
liét ké d& dan t6i tinh trang quy dinh thiéu va s& khong c6 kha niang du lidu va
theo kip cac bién dong trong twong lai. Vi du nhu v6i quy dinh cua Luat Nha
& néu trén thi dién tich danh cho sinh hoat cong déng khong biét s& thudc sé
hitu riéng hay so hitu chung nén nhiéu nha chung cu trén toan qudc khong
dugc chu dau tu bd tri phﬁn dién tich nay. Viéc thiéu Véng dién tich danh cho
sinh hoat cong dong din tdi tinh trang thyc té hién nay & cac khu chung cu
viéc hiéu, hi hay don gian 13 hop t6 dan phd, Ban quan tri... khong c6 chd dé

thuc hi€n ma phai ti€n hanh ¢ sanh hoac khu vuc via hé cua nha chung cu.

Do vy, thiét nghi cac quy dinh vé phan dién tich so hitu chung trong
nha chung cu chi nén quy dinh mang tinh "dong khung" mot sé dién tich bat
budc phai cd, dong thoi cling phai c6 quy dinh dé twong thich véi nhitng tinh
hudng phat sinh ma khong thé dy liéu trude trong tuwong lai. Vi du nhu c6 thé
quy dinh thém phan dién tich s& hitu chung do chii dau tu ty bd tri va xac dinh
trong ho so thiét ké nha chung cu va sau ndy duoc khang dinh trong cic hop
déng mua ban can ho chung cu. Piéu nay dic biét c6 ¥ nghia khi ma thi
truong bat dong san dong bang hodc thoai trao thi cac chii ddu tu phai tim
cach dé bd sung gia tri gia ting cho san phdm cua minh nham thu hut khach
mua hang.

Quyén so hitu ddi v6i phan s hitu chung trong nha chung cu la
quyén sé hitu chung hop nhit khong thé phan chia (“undivided co-
ownership") theo BLDS 2005, Piéu 225, khoan 1. Theo d6, cha so hitu céac
cin ho trong nha chung cu c6 quyén va nghia vu ngang nhau trong viéc quan
ly, st dung phan dién tich va thiét bi chung theo BLDS 2005, Diéu 225,

khoan 2. Nhu vy, quyén s& hitu chung trong nha chung cu duoc cac chi s&
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hitu can ho thyc thi theo cach khong bi bat ky gi61 han nao béi dién tich can
ho thudc sé hitu riéng cua ho hay sé ngudi cung sinh sdng trong timg cin ho
d6. Xuét phat tir quyén ning nay ma cac cha so hitu c6 nghia vu twong tng
d6i v6i phan so hitu chung. Vi quyén 1a ngang nhau nén vé tinh va 1y thi
nghia vu ctia ho ciing 14 ngang nhau. Trén thyc té hién nay, nhiéu nha chung
cu dang ap dung phuong phap xac dinh nghia vu dbi véi phan sé hitu chung
dua trén dién tich cta tirng can ho hoac sb nguoi séng trong mdi cin ho do.
MObi phuong phap ndy déu dugc mit nay thi mat mit kia va khoéng dung véi
ban chéat ciia quyén sd hitu chung hop nhat khéng thé phan chia trong nha
chung cu. Vi vy, dé dam bdo cong bang vé nghia vu ciia cac chil so hitu
hodc sir dung d6i véi phan s¢ hitu chung thi cach hop 1y nhat la phan chia
nghia vu theo don vi cin hd co trong nha chung cu d6. Phuong phap nay vé
co ban phu hop véi ndi dung cta quyén sé hitu chung hop nhat khong thé
phan chia va c6 thé han ché mot cach hop 1y nhit sy bat binh ding trong
viéc xac dinh nghia vu d6i v6i phan sé hiru chung trong nha chung cu ¢
nhiéu chi sé hiru.

D6i v6i chung cu mot chu sd hitu ma trong d6 chit sé hiru cho thué
can ho dé & thi s& duoc diéu chinh béi céc quy dinh ctia Luat Nha ¢ lién quan
t4i nha & riéng 1¢ hodc nha ¢ thuong mai. Theo d6, diém khac biét duy nhat
v6i nha chung cu ¢6 nhiéu chu s¢ hitu 14 chl dau tu nha chung cu ¢6 mot chi
so hitu dong thoi 14 chi s hitu duy nhit ctia nha chung cu. Nhitng ngudi sinh
song, str dung cac can ho trong nha chung cu d6 chi c6 quyén chiém hiru va
str dung chir khong c6 quyén dinh doat ddi v6i cin ho d6. Mbi quan hé giira
chu dau tu voi chi sir dung can hd nha chung cu trong truong hop nay thong
qua mot hop dong thué nha hodc thué mua nha &. Trong truong hop hop dong
thué mua nha, khi bén thué mua da hoan thanh nghia vu thanh toan thi khi do6
ho s€ trd thanh cha s& hitu ctia can ho va nha chung cu c6 mét chu s¢ hiru khi

do6 s€ tro thanh nha chung cu c6 nhi€u chu s hiru.
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Dbi voi cac truong hop thué cin ho trong nha chung cu mot chu s
hiru thi bén thué ciing khong phat sinh quyén s& hitu di véi nhitng dién tich
bén ngoai cin ho thué. Tuy nhién, ho van duoc quyén tiép can va str dung Cac
dién tich bén ngoai cin ho theo quy dinh cua hop ddéng thué va ndi quy cua
nha chung cu. Moi quy dinh vé& quan 1y, st dung va van hanh nha chung cu
mdt chu s& hitu van phai tuan thu ddy du cac quy dinh ctia phap lut vé nha &

tuong tu nhu nha chung cu ¢6 nhi€u chu s¢ hitu.

Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP quy dinh tai Khoan 2 Diéu 49 vé phan

s& hitu chung nha chung cu nhu sau:

a. Phan dién tich thudc so hitu chung cua cac chi s¢ hitu nha chung
cu bao gé)m: khong gian, hanh lang, cau thang bo, cau thang may, san thuong,
khung, c0t, tuong chiu luc, tudng bao ngdi nha, tuong phan chia cac can ho,
san, méi, duong thoat hiém, hé thong bé phét, 16i di bo, san choi chung va cac

phan khac khong thudc sé hiru riéng cua cac chu s¢ hitu nha chung cu;

b. Phan dién tich khac khong phai 13 phan dién tich thudc so hiru

riéng cua cac chu so hiru nha chung cu quy dinh tai khodn 1 Bi€u nay;

c. Noi dé xe (xe dap, xe cho nguoi tan tat, xe dong co hai banh) duoc
xay dung theo quy chudn xay dung va co thé bd tri tai ting ham hodc tai ting
mot hodac tai phﬁn dién tich khac trong hodc ngoai nha chung cu. Pdi véi khu
vuc dé xe 6 t6 thi phai xdy dung theo quy chudn xay dung nhung do cha dau tu
quyét dinh thudc quyén so hitu chung cua cac cha so hiru nha chung cu hoic

thudc s¢ hitu riéng cta chi s¢ hitu nha chung cu quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

d. Cac thiét bi sir dung chung cho nha chung cu quy dinh tai khoan 3
Diéu 70 ctia Luat Nha 6.

Phan dién tich thudc s¢ hitu chung quy dinh tai khoan nay duoc dung
dé str dung chung cho cac chi s& hitu nha chung cu theo quy dinh ctia Luat

Nha &, Nghi dinh nay va quy dinh vé quan 1y sir dung nha chung cu.
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So v&1 cac quy dinh cua Luat Nha & (Diéu 70, khoan 3, diém b) va cac
vin ban hudng dan thi hanh Luat Nha & thi Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP c6

mdt s6 quy dinh méi nhu sau:

Luat Nha & khong phan loai noi dé xe thudc phan sé hitu chung nha
chung cu thanh noi dé xe dap, xe dong co hai banh, xe cho nguoi tan tat hay 6 to
thi Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP da quy dinh mot cach rd rang vé noi dé xe

thudc phan sé hitu chung nha chung cu, cu thé (Piéu 49, khoan 2, diém c):

- Noi dé xe dap, xe cho ngudi tan tat, xe dong co hai banh duogc xay
dung theo quy chuan xay dung va c6 thé b tri tai ting ham hodc tai ting mot

hoic tai phan dién tich khac trong hodc ngoai nha chung cur.

- Pbi v6i khu vue dé xe 6 t6 thi phai xdy dung theo quy chuin xay
dung nhung do cha dau tu quyét dinh thudc quyén sé hitu chung cta céc chu

s& hiru nha chung cu hodc thudc s hitru riéng ctia chu s¢ hitu nha chung cu.

Quy dinh rdt méi ndy cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP phai ching
dang tao ra mot co hoi "lam an" méi cho chi ddu tu nha chung cu va gay
thém kho khan cho cac chi s¢ hitu can hd nha chung cu? Cac nha chung cu
duoc xay dung it nhat co tudi doi téi thiu tir 50 nim trd 1én. V6i quy dinh
néu trén cta Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP liéu c¢6 phi hop vdi tinh than cua
Dicu 70 cua Luat Nha ¢ hién hanh va diéu kién kinh t€ - xa hdi cua Viét Nam
trong vong 5 - 10 ndm t&i khi ma sé lugng 6 t6 ca nhan ngdy cang phat trién
manh ma chi c6 nhirng ddi twong nay méi c¢6 du kha ning dé mua va sinh
song trong cac cin ho nha chung cu?

Thong tu sd 16/2010/TT-BXD huéng dan thi hanh Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP ciing khong c6 bat ky quy dinh cu thé nio hudng dan chi tiét
vé van dé nay.

Vé phan dién tich s¢ hiru chung thi khong c6 sy khac biét nao giita
quy dinh ctia Luat Nha ¢ va Quy ché quan 1y va st dung nha chung cu ban
hanh ndm 2003 va nam 2008.
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Tom lai, vé phan dién tich so hitu chung nha chung cu, cac quy dinh

cua phap luat hién hanh con mot s6 han ché nhu sau:

- Thiéu ving dién tich danh cho sinh hoat cong dong dan téi tinh
trang thuc t& hién nay & cac khu chung cu viéc hiéu, hi hay don gian 1a hop t6
dan phd, Ban quan tri... va quy dinh dién tich danh cho sinh hoat cong dong

thudc so hitu chung hay s¢ hitru ri€éng cua chu dau tu;

- Chua théng nhét duogc co ché thuc hién nghia vy cua céc chu sé hitu
can ho d6i véi phan dién tich so hitu chung 13 theo dién tich can ho hay theo

don vi can ho;

- Con c6 sy khong théng nhat giira quy dinh cta Luat Nha & va Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP va Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu vé chd dé

xe thudc sé& hiru chung.

2.3. QUY PINH CUA PHAP LUAT VE QUAN LY VA SU DUNG NHA
CHUNG CU

V& t6 chirc quan 1y viéc thuc thi quyén sé hiru nha chung cu, phap luat
vé nha & cta Viét Nam ciing chit loc va ké thira cac mo hinh quan 1y va thuc
thi quyén s& hitu nha chung cu tién bo trén thé gidi. Piéu 71 Luat Nha & quy
dinh nha chung cu phai c6 Ban quan tri 13 ngudi dai dién dé bao vé quyén va
loi ich hop phéap cua céc chu sé hitu va nhirng nguoi st dung trong qua trinh
st dung nha chung cu. Chu dau tu co trach nhiém chu tri té chic hoi nghi nha
chung cu dé bau Ban quan trj trong thoi han khong qua 12 thang ké tir ngay
nha chung cu duoc dua vao khai thac, st dung. Ban quan tri nha chung cu
gém dai dién cac chu so hiru, nguoi st dung nha chung cu do. So luong thanh
vién Ban quan tri do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh. Nhiém ky ctia Ban
quan tri nha chung cu t6i da 1a ba naim. Ban quan tri hoat dong theo nguyén
tac tap thé, quyét dinh theo da sb. Khi chua thanh 1ap dugc Ban quan trj thi

chu dau tu c6 trach nhi€ém thuc hién cac cong viéc cua Ban quan tri.
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Ban quan tri nha chung cu c6 cac quyén va trach nhiém sau day:

- Xay dung ndi quy sir dung nha chung cu phu hop véi didu kién cu
thé ctia nha chung cu theo quy dinh ctia phap ludt dé trinh Hoi nghi nha chung

cu Xxem xét, thdng qua;

- Lua chon va ky hop dong véi doanh nghiép quan 1y van hanh nha
chung cu; huy bé hop ddng trong trudng hop doanh nghiép d6 khong thuc
hién dung cam két; giam sat hoat dong ctia doanh nghiép quan 1y nha chung

cu theo nd1 dung hop dé)ng da ky;

- Thu thap, tong hop ¥ kién, kién nghi ctia ngudi str dung lién quan t6i
viéc quan 1y, sir dung va cung cap cac dich vu nha chung cu dé phdi hop véi

cac co quan chirc nang, vdi to chiic, cd nhan co lién quan xem xé&t gidi quyét;

- Kiém tra, theo ddi giam sat viéc sit dung, bao hanh, bao tri nha

chung cu theo quy dinh;

- Phéi hop véi chinh quyén dia phuong, t6 dan phd trong viéc xay
dung nép sdng vin minh, gitt gin trat tw an toan xa hoi trong nha chung cu
duoc giao quan 1y;

- Thu cac khoan tién phai ndp cua cac chil s& hitu nha &, ngudi st
dung va kinh phi tir viéc st dung cac phan dién tich thudc s hitu chung cta
nha chung cu (néu co);

- Thanh toan kinh phi cho doanh nghiép quan 1y van hanh nha chung
cu theo hop dong di ky va tra khoan tién phu cdp trach nhiém cho céc thanh
vién trong Ban quan tri va cac khoan chi khac theo quy dinh ctia Hoi nghi nha
chung cu;

- Thyce hién cac cong viéc khac do Hi nghi nha chung cu giao.

M6 hinh quan tri nha chung cu thong qua Ban quan tri cia Luat Nha ¢

hoan toan phu hop véi cac md hinh quan tri nha chung cu trén thé gidi. Tuy
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nhién, Luat Nha & quy dinh thoi han phai thanh 1ap Ban quan tri nhung lai
khong co ché tai nén thuc té cac chu dau tu khong chiu t6 chirc hoi nghi nha
chung cu dé bau ra Ban quan tri va ho dua vao quy dinh cua luat dé tiép tuc
thuc hi¢n cac cong viéc thudc thAm quyén cua Ban quan tri. Pay 1a mdt sy vi
pham nghiém trong quyén s& hiru chung trong nha chung cu vi cic chii s¢
hiru, st dung can hd nha chung cu khong thé can thiép dugc vao viée to chirc
va quan Iy nha chung cu din t&i viéc ho phai chiu nhitng khoan phi dich vu
dit dé do chinh chu dau tu kinh doanh trén dién tich thudc sé hitu chung. Va
d6 chinh 13 ngudn gdc cua céc tranh chap trong thoi gian qua giita cac chil s&

hiru, sir dung va chu dau tu nha chung cu.

Vé quan 1y va st dung nha chung cu, Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
khong co quy dinh gi mdi ngoai viéc tham chiéu dén cac quy dinh tai Didu 71
va Dicu 72 cua Luat Nha 6.

Quan ly va st dung nha chung cu 1a mot trong nhiing ndi dung chinh
trong viéc thuc thi quyén sé hitu cta cac chu s¢ hitu va st dung trong nha
chung cu bao gdm: chu dau tu, cha so hiru cidn hd va hodc chi str dung hop
phap cac cin hd trong nha chung cu, Ban quan tri nha chung cu. Bé diéu
chinh va diéu hoa loi ich giita cac chu thé néu trén trong qua trinh thyc thi cac
quyén s& hitu ctia minh, phap luit di c6 nhitng quy dinh cu thé vé pham vi
quyén han va trach nhiém ctia cac cha thé néu trén trong cudc sdng hang ngay
tai nha chung cu. Quy ché quan 1y va st dung nha chung cu 2008 1a mot vin
ban phap luat chi tiét hoa cac quy dinh ctia Luat Nha ¢ diéu chinh vé moi khia
canh lién quan t&i quan 1y va sir dung nha chung cu. Quy ché quy dinh cu thé

vé nhitng han ché d6i voi quyén sé hitu riéng trong nha chung cu nhu sau:

a. Viéc sur dung can hd bi han ché va chu s¢ hitu can ho khong dugc

thuc hi¢n nhiing hanh vi sau:

- Gay tiéng on qua muc quy dinh; lam anh hudng dén trat tu, tri an

nha chung cu;
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- Xa rac thai, nudc thai, khi thai, chit doc hai bura bai; giy tham, dot,
6 nhiém méi trudng;

- Quang céo, viét, v& trai quy dinh hodc c6 nhitng hanh vi khac ma phap
luat khéng cho phép. Thay ddi két ciu, thiét ké cua phan s& hitu riéng (xay
tudng ngin 1én mat san, di chuyén cac trang thiét bi va hé thong k¥ thudt gin

v61 phan sé hiru chung, duc phé can ho, coi ndi di¢n tich dudi moi hinh thirc);

- Stur dung hodac cho nguoi khac st dung phan s¢ hitu riéng trai voi

muc dich quy dinh;

- Nudi gia stc, gia cam trong khu vuc thudc s¢ hitu riéng lam anh
huong téi trat tu, my quan va moi trudong song cua cac hd khac va khu vuc
cong cong (n€u nuodi vat canh thi phai ddm bdo tuan thu ding quy dinh cta

phap luat);

- Kinh doanh cac nganh nghé va céc loai hang hoa d& giy chay, nd

(kinh doanh han, ga, vat liéu nd va cac nganh nghé gy nguy hiém khac);

- Kinh doanh dich vu giy 6n ao, 6 nhiém moéi truong (nha hang
karadke, vii truong, stra chita xe may, 6 to; 10 md gia suc va cac hoat dong

dich vu gay 6 nhiém khéc).
b. Viéc bao dudng, stra chita phai tuan tha cac quy dinh sau:

- Chu s¢ hitu 6 trach nhiém bao dudng, stra chita phan sd hitu riéng
ctia minh. Chu s& hitu c6 thé tu thuc hién hodc thué ngudi khac thuc hién,
nhung khong dugce 1am anh huong dén su an toan, canh quan, kién tric cua
nha chung cu. Trong trudng hop nguodi st dung khong phdi 1a chu sé hitu
mudn thuc hién viée stra chita phﬁn s& hitu riéng thi phai dugc cha so hitu

dong y bang vin ban.

- Phai bao cho Ban quan tri biét trudc vé ndi dung va tién do cong
viéc. Néu viéc bao dudng, stra chita c6 anh hudng dén cac can hd lan cén thi

phai bé tri thoi gian thich hop va thong bao cho cac ho lan can biét vé lich
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trinh, thoi gian thyc hién cong viéc. Trong truong hop phai thué ngudoi khac
thyc hién thi phai thong bao cho Ban quan tri danh sach cu thé nhitng c4 nhan

dugc thué thuc hién viéc bao dudng, stra chira;

- Chu st dyng nha chung cu va nguoi duge thué thuc hién viéc bao
dudng, stra chira phai gitr gin vé sinh chung; néu 1am hu hong phan s¢ hitu
chung hodc phin s¢ hiru riéng ciia ngudi khac thi phai khoi phuc lai nguyén

trang hodc boi thuong;

- Vi¢c bao dudng, stra chira phan sé hitu riéng phai dam bao su thong

nhat, déng bo cua toan bd nha chung cu.

Déi v6i viee thuc thi quyén so hitu chung trong nha chung cu, Quy
ché quan 1y va stir dung nha chung cu 2008 ciing quy dinh rat chi tiét vé cac

hanh vi han ché nhu sau:

- Coi n6i, chiém dung dién tich, khong gian thudc phan s¢ hiru chung
dudi moi hinh thure; duc pha, cai tao, thao do hodc lam thay doi phﬁn két cau
chiu luc, hé théng ha tﬁng k¥ thuat, trang thiét bi str dung chung, kién trac bén

ngoai cua nha chung cu; lam hu héng tai san thudc phan so hiru chung;

- Gay tiéng 6n qua mirc quy dinh; 1am anh huong dén trat tu, tri an

nha chung cu;
- Chan nubi gia stc, gia cam trong khu vuc thudc phan s¢ hiru chung;

- Quang céo, viét, v& trdi quy dinh hodc c6 nhirng hanh vi khac ma
phap luat khong cho phép. Thay doi két cau, thiét ké ctia phan so hitu riéng
(xAy tuong ngin 1én mat san, di chuyén cac trang thiét bi va hé théng k¥ thuat
gan v4i phan so hitu chung);

Mic du ciing d3 duoc quy dinh kha chi tiét nhung thuc té viéc quan 1y
stt dung cac khu nha chung cu thoi gian qua rat 16n x6n va mdi noi mot kiéu.
Nhiéu khu chung cu vira méi xay xong d bi mot sé nguoi dan ty ¥ thay doi

két cau, duc pha, cai tao va dung "chudng cop" 1an chiém khoang khong. Tinh
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trang ndy dién ra mot cach phd bién va tran lan cha yéu va phan 16n tai cac
khu chung cu duoc xay dung cho muyc dich tai dinh cu hodc gidi phong mat
bang. P6i voi nhitng khu chung cu duoc xdy dung thudc dién xay dung nha &
thwong mai dé ban thi viéc quan Iy nha chung cu dugc gidm sat mot cach chat
ché boi chil dau tu hodc cac don vi quan 1y nha chung cu cia chi dau tu nén
hau nhu khong c6 tinh trang nay xay ra. Vay nguyén nhan cta thyc trang nay
l1a do dau? Di tim céu tra 161 khong phai qua kho. Trong khi phap luat co quy
dinh nhiing hanh vi b1 han ché hay bi cam nhung khi ma y thuc cua cac chu
so hitu va ctia don vi duoc giao quan 1y va van hanh nha chung cu con thap
ma phép luat lai thiéu vang nhitng ché tai can thiét thi nhiing hién tuong néu

trén con tiép tuc ton tai la di€u de hiéu.
C. Trach nhiém cua chu dau tu:

Piéu 13 Quy ché quan 1y str dung nha chung cu ban hanh nim 2008
quy dinh trach nhiém cta chil dau tu trong qua trinh quan 1y st dung nha

chung cu nhu sau:

D61 voi nha chung cu ¢6 nhi€u chu sé hitu thi chu dau tu c6 quyén va

trach nhiém sau:

- Lwra chon va ky hop ddng véi doanh nghiép c6 chirc ning va chuyén
mon dé quan 1y van hanh nha chung cu (ké ca doanh nghiép truc thudc chu
dau tu) ké tir khi dua nha chung cu vao sir dung cho dén khi Ban quan tri
dugc thanh 1ap. Bé xuat doanh nghiép quan 1y van hanh nha chung cu dé Hoi

nghi nha chung cu lan tht nhat thong qua;

- Thu kinh phi bao tri phan s& hitu chung trong nha chung cu theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 54 cua Nghi dinh s6 90/2006/ND-CP va thyc hién quan
1y kinh phi bao tri nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 20 ctia Quy ché nay;

- Ban giao hé thong két cdu ha tang bén ngoai nha chung cu cho co

quan quan 1y chuyén nganh & dia phuong theo quy dinh. Déi véi nha chung
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cu ¢6 muc dich str dung hon hop, chu dau tu c6 trach nhiém ban giao cac
cong trinh ha tang néu trén khi da ban hét phan sd hitu riéng cho cac chu s&
htru khac;

- Hudng dan viéc sir dung hé thong ha ting k¥ thuat va trang thiét bi

trong nha chung cu cho ngudi st dung nha chung cu;

- Ban giao 01 b ban v& hoan cong va hd so ¢o lién quan dén quan ly
sir dung nha chung cu d6i véi phan sé hitu chung quy dinh tai Dicu 8 cua Quy

ché nay cho Ban quan tri nha chung cu luu gii;

- Trong thodi han khong qua 12 thang, ké tir ngdy nha chung cu dugc
ban giao dua vao st dung va c6 50% can ho dugc ban trd 1€n (ké ca s6 can ho
ma chu dau tu giit lai) thi chu dau tu (d6i véi nha chung cu nhiéu chu sé hitu)
hodc chi s hitu (d6i voi nha chung cu c6 mot chu sd hitu) ¢d trach nhiém to

chtirc Ho1 nghi nha chung cu lan dau.

- Cir ngudi tham gia Ban quan tri theo quy dinh tai Diéu 12 ctia Quy

ché nay.

Riéng doi voi nha chung cu ¢6 mdt chu s¢ hitu thi chu dau tu thuc
hién cac nhiém vu dugc giao hodc thuc hién cac cam két vdi chu s¢ hiru trong

quan ly st dung nha chung cu.

Quy ché ban hanh nim 2003 c6 quy dinh rang sau khi ban va cho thué
duoc trén 80% téng s6 can ho trong nha chung cu, chu dau tu ¢6 trach nhiém
chu tri, phdi hop vdi co quan chinh quyén, cong an phuong, xa, thi trin s¢ tai

va cac chu st dung t6 chirc Hoi nghi nha chung cu dé bau Ban quan tri.

Mic du d c6 quy dinh that chit hon vé diéu kién dé t6 chic Hoi nghi
nha chung cu 1an dau dé bau Ban quan tri 13 trong thoi han khong qué 12 thang,
ké tir ngay nha chung cu duoc ban giao dua vao s dung va c¢6 50% cin ho
dugc ban tré 1én (ké ca s can ho ma chu dau tu giir lai) thi chu dau tu (d6i

vé&i nha chung cu nhiéu chu sé hitu) hodc chu s¢ hiru (d6i véi nha chung cu
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c6 mot chu s¢ hiru) co trach nhiém t6 chic Hoi nghi nha chung cu lan dau.
Nhung tuong ty nhu Quy ché quan 1y sitr dung nha chung cu 2003, Quy ché
quan 1y st dung nha chung cu 2008 van khong c6 bat ky quy dinh ché tai nao
ddi véi viée chu dau tu khong tuan thu trdch nhi€ém chu tri va t6 chuac Hoi
nghi nha chung cu lan dau dé bau nén Ban quan tri. Do vy, mau thuin giita
cht dau tu va cc chi so hitu cin hd vé quyén so hitu chung nha chung cu van
chua duogc giai quyét khi ma chu dau tu loi dung cac k& hé cua phap luat dé
duy tri quyén loi cia minh doi v6i phan so hitu chung dan téi thyc té 14 gan
nhu cac nha chung cu trén toan quéc hién nay mac du da dugc chu dau tu ban
hét va dan da vé o tir lau nhung chua thé thanh 1ap dugc Ban quan tri theo quy
dinh ctia phap luat. Nhu vay, chu dau tu van giit vai trd 13 ngudi quan 1y, khai
thac va huong loi ddi véi phan dién tich chung trong nha chung cu va diéu
nay la tréi voi cac quy dinh ctia phap luat vé Nha ¢ nhung cac cha s¢ hitu va
chu str dung hop phap khéc trong nha chung cu ciing nhu céc cip chinh quyén
phai chiu bo tay.

d. Trach nhiém cua cht s¢ hiru, st dung

Diéu 10 Quy ché quan 1y va st dung nha chung cu 2008 quy dinh Chu
so hiru, ngudi st dung nha chung cu ¢6 quyén va trich nhiém trong viée to
chtrc quan 1y nha chung cu nhu sau:

- Tham gia Hoi nghi nha chung cu va biéu quyét nhitng van dé thudc
thAim quyén cta Hoi nghi nha chung cu. Quyén biéu quyét dugc tinh theo don
vi can hd hoac don vi dién tich phﬁn sO hitu riéng cua chu sé hitu (01 can ho
hodc 01 m? dién tich dwoc 01 phiéu biéu quyét);

- Pong gop v kién cho chu dau tu hoic don vi quan 1y van hanh nha
chung cu hodc Ban quan tri trong viéc quan ly sir dung nha chung cu.

Piéu 21 Quy ché quan Iy va sir dung nha chung cu 2008 quy dinh

Quyén va nghia vu ctia chu s¢ hitu trong st dung nha chung cu nhu sau:
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1. D61 v61 nha chung cu ¢6 nhiéu chu s¢ hitu

a) Puoc quyén sir dung dién tich thudc phan so hiru chung theo quy

dinh cua Quy ché nay;

b) Yéu cau ngudi co trach nhiém cung cip thong tin, cong khai cac
ndi dung lién quan dén quan 1y sir dung nha chung cu;

¢) Chép hanh day du nhitng quyét dinh ctia Hoi nghi nha chung cu;

d) Co trach nhiém thuc hién viéc bao tri ddi véi phan so hitu riéng;
dong gop day du, dung thoi han kinh phi quan 1y, van hanh, bao tri phan so
hiru chung va cac khoan kinh phi khac phai ndp theo quy dinh ctia Quy ché nay;

e) Tao diéu kién thuan lgi d€ nguoi co trach nhi€ém thuc hién viéc van

hanh va bao tri phan so hitu chung nha chung cu;

f) Chap hanh ndi quy, quy dinh vé& quan 1y viéc sir dung nha chung
cu; thuc hién dung cic quy dinh vé phong chdng chay, nd, chita chay, vé sinh
cong cdng, an ninh trat ty; phat hi¢én va thong bao kip thoi cac hanh vi vi

pham trong nha chung cu;

g) Khoi phuc lai nguyén trang hodc boi thudng thiét hai déi voi phan
so hitu chung hodc phan so hiru riéng ctia ngudi str dung nha chung cu khac
bi hu héng do minh gay ra.

2. D6i v6i nha chung cu c6 mot chit so hiru thi chii s¢ hiru co trach
nhi¢m thuc hi¢én nhirng quy dinh tai Diéu 68 ctia Luat Nha .

Piéu 22 Quy ché quan 1y va str dung nha chung cu 2008 quy dinh Quyén
va nghia vu ctia nguoi st dung khong phai 1a cht s¢ hitu nha chung cu:

1. Pugc st dung hop phap phan sé hiru riéng va thuc hién cac quy
dinh tai cac diém a, b khoan 1 Diéu 21 ctia Quy ché nay;

2. Yéu ciu chu so hitu cung cip Ban ndi quy quan 1y sir dung va céc

thong tin lién quan dén viéc quan 1y sir dung nha chung cu;
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3. Tham gia Hoi nghi nha chung cu, dong gop chi phi van hanh nha

chung cu trong truong hgp co6 thod thuan véi chu sé hitu;
4. Chép hanh day du nhiing quyét dinh ctia Hoi nghi nha chung cu;

5. Thyc hi¢n cac nghia vu quy dinh tai cac diém d, e, g khoan 1 Piéu

21 ctia Quy ché nay.

Vé co ban thi Quy ché quan 1y sit dung nha chung cu 2008 ciing
khong quy dinh khac nhiéu so vdi Quy ché quan 1y st dung nha chung cu

2003 v¢ quyén va nghia vu cua chu sé hitu, chu sir dung nha chung cu.

Trong khi Quy ché quan 1y sir dung nha chung cu 2003 c6 quy dinh
rang chu s hitu va sir dung nha chung cu ¢6 quyén binh dang trong viéc quan
1y va sir dung phan s& hitu chung va c6 nghia vu dong gop day du kinh phi dé
thuc hién viéc quan ly, van hanh bao dudng va sua chira h¢ théng trang thiét
bi va tai san thudc phan s hiru chung nhung khong néu co ché thuc hién
nghia vu déng gop kinh phi nhu thé ndo nén dan tdi mot s6 mau thuin trong
viéc tinh toan kinh phi phai ndp giira chi so hitu, st dung va cha dau tu hoic
don vi quan 1y, van hanh nha chung cu (vi du nhu tranh chip vé phi st dung
nha chung cu tai Cantavil Hoan Cau do dén Cong ty Lién doanh Phat trién
nha Daewon Hoan Cau, quan Binh Thanh, Thanh phé HO Chi Minh 1am chu
dau tu hodc khu The Manor Ha Noi do Bitexco 1am chu dau tu...). Quy ché
quan 1y sir dung nha chung cu 2008 di bd sung co ché thuc hién nghia vu
dong gop kinh phi 13 phin bo theo dién tich so hitu riéng cia tirng chu sé hitu
va khong duoc vugt qua mic tran do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung uong quy dinh (Piéu 17, khoan 2, diém a [4]). Pdi voi cac dich
vu gia ting thi chi dau tu phai thoa thudn mirc phi dich vu véi ngudi sir dung

dich vu bang vin ban (Piéu 17, khoan 2, diém b [4]).

Ngoai ra, Quy ché quan Iy sir dung nha chung cu 2008 b sung co ché

thuc hién quyén s¢ hiru doi voi phan dién tich chung cua nha chung cu cta
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cac chu s¢ hitu va str dung tai khoan 1 Diéu 10 1a cac chu so hitu, st dung khi
tham gia HOi nghi nha chung cu va biéu quyét nhitng van dé thudc tham
quyén ctia Hoi nghi nha chung cu thi quyén biéu quyét dugc tinh theo don vi
can ho hoac don vi dién tich phﬁn s& hitu riéng cua chu s¢ hitu (01 cdn ho

hodc 01 m* dién tich dugc 01 phiéu biéu quyét).

Theo nguyén tac chung ctua Luat Nha ¢ va Bo luat Dan sy thi chu s&
hitu va sir dung nha chung cu c6 quyén binh dang trong viéc quan 1y va su
dung phan s& hitu chung. Do viy, quy dinh vé nghia vu dong gdp kinh phi
quan 1y va van hanh nha chung cu va quyén biéu quyét tinh theo dién tich
phan s& hitu riéng ctia cha s¢ hitu 14 khong thoa dang vi trong nha chung cur
¢6 nhiéu loai cin ho vai dién tich khac nhau, hon nira dién tich do chu dau tu
giit lai cling kha 16n nén s& khong cong bang trong viée thuc thi quyén sé hitu

phan s& hitu chung trong nha chung cu.
e. Trach nhiém ctia Ban quan tri

Ban quan tri 1a mdt t6 chuc dai dién va 1a phuong thirc dé thuc thi
quyén sé hitu dbi v6i khu vuc s hitu chung cua toan bd chu sé hitu va sir
dung nha chung cu. Theo quy dinh cta Luat Nha & tai Viét Nam, mdi khu
nha & déng bo, khép kin, co ranh gidi riéng biét; mdi cum nha chung cu
hodc mot nha chung cu doc 1ap duoc thanh 14p mot Ban quan tri. Tai mbi
giai doan, diéu kién thanh 1ap va co cAu thanh vién Ban quan tri dugc quy

dinh khac nhau.

Tuy nhién nhin chung thi Ban quan tri nha chung cu cd cac trach

nhiém co ban nhu sau:

1. Theo doi, giam sat viéc thuc hién bao hanh, bdo tri nha chung cu

theo quy dinh;

2. Xay duyng ndi quy su dung nha chung cu phu hgp vdi tinh hinh,

diéu kién cu thé cua nha chung cu dé trinh Hoi nghi nha chung cu xem xét,
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thong qua. Phdi hop v6i doanh nghiép quan 1y nha chung cu to chic hop

thuong ky va dot xuat Hoi nghi nha chung cu;

3. Thu thap, tong hop cac y kién, kién nghi cua cac chu st dung lién
quan téi cong tac quan 1y st dung va cung cip cac dich vu nha chung cu dé
phéi hop véi céc to chire, ca nhan c6 lién quan xem xét, giai quyét;

4. Ky hop dong v6i doanh nghiép quan 1y nha chung cu dé thyuc hién
viéc quan 1y va cung cap cac dich vu; giam sat hoat dong ctia Doanh nghiép

quan 1y nha chung cu theo ndi dung hop dong da ky;

5. Phdi hop véi co quan chinh quyén dia phuong, t6 dan phd dé thuc
hién t6t viéc xay dung nép séng van minh, giit gin trat tu an toan xa hoi trong

nha chung cu dugc giao quan ly;
6. Thuc hién cac cong viéc khac do Hoi nghi nha chung cu giao.
Ban quan tri nha chung cu c6 quyén co ban nhu sau:

1. Lwa chon doanh nghiép quan 1y nha chung cu; ky hop dong véi
doanh nghiép quan 1y nha chung cu; huy bé hop dong trong trudng hop doanh
nghiép d6 khong thuc thién dting cam két;

2. Céic thanh vién Ban quan tri duoc huong phu cap trach nhiém theo

quy dinh cua Hoi nghi nha chung cu.

Véi nhitng quyén ning va trach nhiém cta Ban quan tri nha chung cu
néu trén c6 thé thay rang phap luat vé nha ¢ va nha chung cu tai Viét Nam
dang dugc xay dung theo ding moé hinh cua cac nha chung cu ¢6 Ban quan tri
trén thé gidi. Ban quan tri nha chung cu 1 co quan c6 thim quyén cao nhat
trong viéc quan 1y viée st dung phan dién tich so hitu chung va so hiru riéng

trong nha chung cu.

Tuy nhién, du quy dinh cua phap lut tai mdi thoi ky vé quan 1y va sir

dung nha chung cu quy dinh rat rd vé diéu kién thanh 1ap, thanh phan, nhiém
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ky ciing nhu vai tro quan trong cua Ban quan tri nhung trén thuc té phan 16n
cac khu chung cu d3 dua vao st dung on dinh 4-5 nam lién nhung vin chua
bau Ban quan tri nhu khu The Manor Ha N§i, cac khu chung cu cua
Vinaconex, HUD... Moi khoan phi dong gop nhu: phi an ninh, v¢ sinh moi
truomg, phi gui xe... déu do chu dau tu hodc co quan quan 1y nha ty ¥ dit ra.
Diéu d6 1y giai vi sao cting mot loai nha chung cu nhu nhau ma ¢6 noi thu phi
vé sinh, phi trong giit xe cao gap hai, ba lan noi khac ma vi du dién hinh 14 tai
khu The Manor Ha Noi va day ciing chinh 13 1y do dan t&i nhitng tranh chap
vé quyén sé hiru chung trong nha chung cu. Thyc té 1 hau hét cac nha chung
cu trén toan qudc ndi chung va tai dia ban Ha Noi néi riéng chi dau tu van
"phét 10" cac quy dinh cta Luat Nha & va Quy ché quan 1y va str dung nha
chung cu trong viéc to chic hoi nghi nha chung cu lan dau dé bau ra Ban
quan tri. V& mit phap 1y day 1a su vi pham nghiém trong quyén so hitu chung
ctia cac chi s¢ hitu khac trong nha chung cu dbi voi phan sé hitu chung. Cu
thé, cac chu s¢ hitu va st dung cin hd nha chung cu khong dugc tham gia va
quyét dinh cac van dé lién quan tdi viéc quan 1y, van hanh va khai thac phan
so hitu chung ma bang ching 13 ho da bi chu dau tu ép st dung cac dich vu
tréng gitr xe, vé sinh va cac dich vu khic voi mirc gid cao. Ly giai cho van dé
nay 14 vi cac quy dinh phap luat chua quy dinh nhitng hinh thirc ché tai tuong
ung nén da duogc chu dau tu van dung mdt cach tri¢t dé va khon khéo trong
viéc bao vé quyén loi riéng clia minh va xam hai toi quyén s& hitu chung cua

cac chu s¢ hitu khéc trong nha chung cu.

Vé co ban, quy dinh ctia khung phap 1y hién hanh néi com 1én mot sb
van dé co ban sau:

- Thiéu vang ché tai hoic co ché dé dam bao rang Hoi nghi nha chung
cu lan dau s& dugce t6 chuc khi dap tng duogc cac diéu kién cta Luat Nha & dé

bau ra Ban quan tri nhdm quén 1y va van hanh nha chung cu;
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- Chua xac dinh rd phﬁn dién tich phuc vu cho muc dich thuong mai
(vin phong cho thué, siéu thi...) trong cac toa nha phirc hop do chu dau tu giit
lai trong quan hé v&i quyén bo phiéu cua chu dau tu trong Hoi nghi nha chung

cu cling nhu trong vi¢c quan 1y va van hanh doéi voi phan dién tich nay.

- Thiéu vang ché tai & xu 1y trong truong hop chu dau tu/Ban quan
1y hodc Ban quan tri nha chung cu ¢6 tinh 4p dung cic mirc phi dich vu quan
1y va van hanh nha chung cu cao hon muc quy dinh ctia Uy ban nhin dan
tinh, thanh phd truc thudc trung uong ma khong co su thoa thuan vai cac chu

s¢ hiru can ho chung cu.

Tém lgi, mac du d3 co nhitng quy dinh méi nham kip thoi va nhiing
"16 hong" cua cac quy dinh phap lust vé nha chung cu trong thoi gian trudc
nhung khung phap 1y hién hanh vin con mot sd van dé co ban sau can duoc
khic phuc:

- Vé dién tich s¢ hiru riéng: Can bd sung nhitng quy dinh dé théng
nhit cach tinh dién tich cin ho theo kich thudc thong thiy hay kich thuée tinh
tur tim tuong bao ngoai va tim tuong chung;

- V¢ dién tich s¢ hitu chung:

- + Can xem x¢ét lai quy dinh ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP vé
chd dé xe thudc sé hitu chung cho phu hop voi quy dinh cta Ludt Nha ¢ va
tiéu chuan xay dung Nha & cao ting ctia Viét Nam;

+ Can b sung khong gian sinh hoat cong déng vao danh sach cac
hang muc thudc s& hiru chung va bat budc phai c¢é trong nha chung cu;

+ Cén bd sung quy dinh dé xac dinh rd trach nhiém va nghia vu cia
mdi chu so hitu trong nha chung cu d6i véi phan s¢ hitu chung phu hop véi
ban chit ctia quyén s& hiru chung hop nhat khong thé phan chia theo quy dinh
cua BLDS 2005;
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- V€ van dé quan 1y va stir dung nha chung cu:

+ Can bo sung ché tai hodac co ché dé dam bao rang Hoi nghi nha
chung cu lan dau s€ duoc t6 chuc khi dap ting dugc cac diéu kién cua Luat

Nha & dé bau ra Ban quan tri nham quéan ly va van hanh nha chung cu;

+ Can x4c dinh rd phﬁn dién tich phuc vu cho muc dich thuong mai
(vin phong cho thué, siéu thi....) trong cac tda nha phtrc hop do chii dau tu
giit lai trong quan hé voi quyén bo phiéu ctia chu dau tu trong Hoi nghi nha

chung cu cling nhu trong viéc quan 1y va van hanh doéi véi phan dién tich nay.

+ B6 sung ché tai dé xir 1y trong truong hop cha dau tu/Ban quan 1y
hodc Ban quan tri nha chung cu ¢ tinh 4p dung cac muc phi dich vu quan 1y
va van hanh nha chung cu cao hon mic quy dinh ctia Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thudc trung wong ma khong co su thoéa thuin voi cac chu sé

hiru can ho chung cu.
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Chuwong 3

THU'C TRANG VE QUYEN SO HUU TRONG NHA CHUNG CU
VA PHUONG HUONG HOAN THIEN PHAP LUAT
VE QUYEN SO HUU NHA CHUNG CU

3.1. THU'C TRANG VE QUYEN SO HUU TRONG NHA CHUNG CU

Ké tir khi nha chung cu dugc hinh thanh va phat trién manh mé va dic
biét tr nhitng nam 2007 t&i nay nhiing tranh chap trong nha chung cu lién
quan téi khia canh vé quyén s¢ hitu da nd ra va ngay cang gay gat giita chu
dau tu va cac cha so hitu cin ho nha chung cu. Nguyén nhin cta cac tranh
chap nay 1a do cic quy dinh cua phap ludt vé nha chung cu trong giai doan
truéc chua hoan thién va con mang tinh chip va. Sau khi Thong tu sd
01/2009/TT-BXD dugc ban hanh va méi ddy 1a Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP
c6 hiéu luc vao ngay 08/08/2010 thi khung phép 1y hién hanh vé nha chung cu
da tuong d6i dugc hoan thién va c6 kha ning ngin ngira dugc cac tranh chip
tuong tu xdy ra trong twong lai. Tuy nhién, cic tranh chdp d3 xay ra va van
con ton dong toi thoi diém hién nay van chua thé giai quyét dugc. Thuc trang
vé quyén so hitu nha chung cu hién nay duoc mé ta dudi diy va dugc sap xép
theo d6 "ndng" cua nhitng tranh chap dién ra giita chii dau tu va chu sé hitu
can ho nha chung cu.

3.1.1. Thue trang vé quyén sé hiru chung trong nha chung cw

Trén thuc té giai doan tir 1994 - thang 04/2003, phan 16n cac Nha &
chung hay Nha tap thé trong giai doan nay déu thudc s¢ hitu ciia nha nudc.
Céac ho dan sinh song trong cac nha tap thé nay déu 1a ngudi thué nha ¢ cua
nha nudc. Do vay, dién tich st dung chung va hé théng cong trinh k¥ thuat
ding chung trong cac nha ¢ chung hay nha tip thé trong giai doan niy bi

xuong cap tram trong vi trach nhi€ém cai tao nang cap thudc vé nha nudc ma
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nha nudc thi lai khong co ngan sach dé 1am viéc nay. Thuc tién niy c6 thé
nhan théy tai cac Nha tap thé duogc xay dung theo kiéu cac ho st dung chung
cong trinh phu ¢ ngoai nha & nhu khu tap thé Nguyén Cong Trir, Tan Mai,
Tuong Mai, Dét 8-3, Truong Pinh...

Ké tir sau khi nha nuéc c6 chu truong ban nha thudc so hitu nha nude
cho nguoi dang thué theo Nghi dinh 61/CP ngay 5/7/1994 thi tinh trang nay
cling da duoc cai thién dang ké. Tuy nhién, Nghij dinh nay cling khéng dé cap
t6i quyén s& hiru d6i v6i dién tich sir dung chung va hé théng cong trinh k§

thuat dung chung.

Thuc té hién nay, nhitng nha tap thé kiéu nay khéng duogc t6 chuc
quan 1y va van hanh boi Ban quan tri dugc thanh 1ap theo quy dinh ctia Luat
Nha ¢. Chi ¢6 cac nha chung cu méi dugce xay dung qua cac dy an xay dung
nha chung cu hoac khu d6 thi méi méi ap dung cac quy dinh lién quan téi nha

chung cu.

Nam 2004, B6 Xay dung ban hanh TCXDVN 323: 2004 "Nha ¢ cao
tang - Tiéu chuan thiét ké " quy dinh rd nha ¢ cao tang phai c6 bd tri "khong
gian chtic ning phuc vu cong cdng" nhu: chd dé xe chung, cac dich vu cong
cong, van hda ... va "khong gian chirc ning giao tiép" phuc vu cac muc dich
sinh hoat ho1 hop hodc nhu cau thé thao, van héa cua cong déng séng trong
khu nha. Trong khi d6, Quy ché quan 1y nha chung cu 2003 mdi chi dé cap
t6i khong gian chirc niang phuc vu cong cong" trong dé liét ké bao gom chd
dé xe, 16ng x4 rac... ma chua dé cap toi khong gian chirc ning giao tiép. Do
vay, nhitng nha chung cu dugc xdy dung mdi trong thoi gian nay hau nhu
khong c6 khu vuc danh cho khong gian mé cong ddng dan téi khi cac chi so
hitu can ho c¢6 viéc ma chay, cudi hoi gip phai rat nhiéu kho khin hay khi
mudn to chire sinh hoat cong dong khac khong c6 chd vi du nhu hoi nghi nha
chung cu cua cac hd dan tai cum chung cu Conic tai huyén Binh Chéanh,

Thanh phé H6 Chi Minh thi hang trim cu dan dd phai xudng nha dé xe ngot
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ngat dé du hop hay mét éng ldo ¢ can ho D505 trong cum chung cu nay qua
doi vi khong c¢6 nha nao khac nén di phai to chirc tang 18 trén 1au 5. Can ho
von c6 dién tich chat hep, thém vao do, quan tai cua nguoi chét vao thang
may khong lot, vi thé phai mAt hon mot gio déng hd, gén chuc thanh nién ma1

khiéng ndi 6ng cu xudng dit theo 16i cau thang bo [7].

Hay tranh chip giita cic chil s hitu can ho va chu dau tu cia khu
chung cuw The Manor Ha Noi vé noi dé xe [13]. Theo thiét ké ctia du an thi
chi dau tu bd tri chd dé xe cho cac hd dan 1a toan bd cac tﬁng ham cta khu
chung cu ngoai ra khong c6 chd dé xe nao khac. Khi chu dau tu to chiic trong
giit xe va thu phi qué cao tai cac chd dé xe nay thi cac ho dan da phan doi va
yéu cau chii dau tu phai ban giao chd dd xe thudc sd hitu chung theo quy dinh
ciia Luat Nha & va TCXDVN 323: 2004 "Nha ¢ cao tang - Tiéu chuin thiét
ké ". Chu dau tu khong dong ¥ va cho rang cac tang ham nay chi dau tu chua
hach toan vao chi phi xdy dung nha chung cu nén van thudc so hiru cta chu
dau tu va khong bd tri chd dd xe khac cho cac hd dan. Sy viée da dan t6i tranh
chap nay lra giita cac hd dan v6i chu dau khu chung cu. Chiéu 27-2-2009,
nguoi dan séng tai khu nha The Manor Ha Noi hét stc stng sot boi luc luong
béo vé khu nha chin xe 6t0 cua ngudi dan song tai day dé dua thong bao vé
viéc phai ky hop dong gui xe 6t hodc mua vé giri xe khi dé xe trong khu vuc
tang ham khu nha. Hau hét xe 6t6 ctia nhitng ngudi séng tai ddy khi di vé nha
déu bi chin lai dé kiém tra xem d3 ky hop dong hay mua vé thang gti xe
chua. Néu xe ndo mua rdi méi duge ra vao. Tuy nhién, do bi chan xe nén chi
sau khoang 30 phut, cic 16i ra vao khu nha dé xe déu da chat kin xe 6t6. Dén
17h cung ngdy, hang chuc chiéc xe 6t6 da dau kin tai cac 161 di (ké ca trén via
h¢) dan vao khu nha The Manor Ha Noi gdy tic nghén giao thong. Cac xe 6to
& phia trong khu nha di ra ngoai phai lach 1én via hé dé di. Nhung dén 18h
cung ngdy cac 16i di ndy ciing bi "phong téa" bdi xe 6td ciia nhirng ngudi dan

séng tai khu nha The Manor Ha Noi. Mot sb xe 6t6 dd mua vé hodc ky hop
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dong gui xe tai ting ham ciing khong vao duoc nha. Hang tram chiéc xe 6to
clia ngudi dan van ndi dudi nhau dimg doi dé dugce vé nha. Pai dién Ban quan
trj 1am thoi lién tiép goi dién cho nhitng ngudi ¢ trach nhiém ctia Ban quan
ly khu nha The Manor Ha No6i nhung dén 20h cung ngay van khong c6 ai dén
giai quyét [13].

Tranh chdp giita cac ho dan voi chu dau tu tai khu chung cu The
Manor Ha Noi leo thang va tham chi d3 ting xay ra x6 xat khién cac co quan
chtrc ndng cua nha nudc phai vao cudc. Tuy nhién, té1 nay cac co quan nay
van chua c6 quyét dinh chinh thtc ai ¢ quyén sé hiru doi voi nhimng tang

ham 1a chd dé xe nay [13].

Ké ca khi Luat Nha ¢ c6 hiéu luc tir 01/07/2006 ciing van chua thé
giai quyét dugc nhiing tranh chdp vé phan s& hiru chung trong nha chung cu
va cling chua bat nhip véi TCXDVN 323: 2004 "Nha ¢ cao tang - Tiéu chuan
thiét ké ". Luat Nha & va cic vin ban huéng dan thi hanh van st dung kiéu
quy dinh liét ké twong tu nhur Quy ché quan 1y nha chung cu 2003 nén dan téi
viéc chu dau tu xay dung nha chung cu lach luét, nhap nhéng danh 1an con

den gitta phan s& hitu chung va s¢ hitu riéng ctua chu dau tu.

Thuc trang nay chi duoc giai quyét khi Bo X4y dung ban hanh Thong
tu s6 01/2009/TT-BXD ngay 25/02/2009 thi han ché ndy méi duoc khic phuc
cho nhitng cin ho chua dugce chi ddu tu ban ké tir ngay Thong tu ndy c6 hiéu
lyc. Theo d6 Khoan 1 Diéu 3 cta Théng tu nay ciing quy dinh phai ghi rd
phan s hitu chung, phan sé hitu riéng trong Hop dong mua ban nha chung
cu. Trong truong hop nha chung cu c¢é nhiitng cong trinh, di¢n tich thudc so
hitu riéng cua cha dau tu hodc cua cha sé hitu khéc thi phai néu 16 (vi du nhu
bé boi, san tennis, siéu thi, noi dé xe phuc vu cho muc dich kinh doanh hoac
céc phan dién tich khac). Tuy nhién, quy dinh ctia Thong tu khéng cé hiéu luc

hoi td nén chi ¢6 nhirng can ho duoc ban sau khi Thong tu nay ¢ hiéu lyc thi
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moi c6 kha ning khong xay ra nhitng tranh chip twong tu nhu tranh chép tai

khu chung cu The Manor Ha Noi vé phan s hitu chung.

Vi quy dinh ctua Nghij dinh s6 71/2010/ND-CP vé phan so hitu chung
néu trén, thi tai nhitng khu nha chung cu dang c6 tranh chip vé noi dé xe (vi
du nhu khu The Manor - Ha N§1) thi chu dau tu sé gap nhiéu thuan loi hon
trong tranh chép véi cac ho dan vé noi dé xe thudce so hitu chung va dic biét

1a ho c6 quyén ap dat doi1 véi khu vuc dé xe 6 t6 tai cdc nha chung cu.

Thong tu s6 16/2010/TT-BXD dugc Bo Xay dung ban hanh dé hudng
dan Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP m&i duge ban hanh da cong nhan hi¢u luc
ctia Quy ché quan 1y str dung nha chung cu 2008. Tuy nhién, néu so sanh giita
noi dung ciia Quy ché nay véi Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP ¢on ¢ nhiéu
diém con chua khép vé phan sé hiru chung. Do vay, thiét nghi Bo Xay dung
nén xem xét dé stra d6i va bod sung Quy ché quan 1y st dung nha chung cu
2008 cho phu hgp véi tinh hinh thuc té ctia nén kinh té, xa hoi hién nay cua
Viét Nam.

3.1.2. Thue trang vé viéc quan 1y sit dung nha chung cw
3.1.2.1. Vigc thwe thi trach nhiém ciia chii dau tw

Trong thoi gian qua bao chi d ton biét bao gidy muc dé ding tai vé
nhirng tranh chdp trong nha chung cu néi chung va tranh chip vé viéc thuc
hién quyén s& hiru d6i v6i phan so hitu chung thong qua viéc thanh l1ap Ban
quan tri nha chung cu néi riéng. Khong chi c6 bao gidy, nhitng trang bao dién
tir uy tin cling dang tai mot loat bai twong tu. Chi véi mot tir khda don gian
nhu "tranh chip nha chung cu”... 1a google c6 thé cung cap mdt loat bai lién
quan. Pon cir bai "Tranh chip & chung cu thwong mai: Nghich Iy chuyén...
phi* cua tac gia Pac Kién va Db Ba [14], ngoai viéc dé cap tdi cac tranh chip
vé phi dich vu nha chung cu, cic tac gia con dé cip t6i thuc trang thanh 1ap

Ban quan tri theo Luat nha & tai mdt s6 nha chung cu trén toan quoc.
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Thuc té 12 hdu hét cac nha chung cu trén toan qudc ndi chung va tai
dia ban Ha Noi ndi riéng cha dau tu van "phét 16" cac quy dinh ctia Luat Nha
& va Quy ché quan Iy va sir dung nha chung cu trong viéc t6 chirc hoi nghi
nha chung cu lAn dau dé bau ra Ban quan tri. Mot phﬁn vi I& ho mubn gitlr dac
quyén dé khai thac va cung cép cac dich vu nhu gt xe, v¢ sinh va céac dich vu
khéc trong nha chung cu voi muc gia do ho tir dit ra dé thu 16 trong khi d6 co
mdt s6 it don vi nhu VINACONEX da ap dung muc phi twong ddi thap so véi
mat bang chung v&i 1y do ho mudn duy tri hinh anh thuong hiéu ciia ho. Tuy
nhién, di voi 1y do nao va co6 xay ra tranh chap giita chil dau tu voi cac chu so
hitu khéc trong nha chung cu hay khéng thi vé mit phap 1y day van 13 sy vi
pham nghiém trong quyén s¢ hitu chung ciia cac chil s¢ hitu khac trong nha
chung cu dbi véi phan so hitu chung. Cu thé, cac chii s¢ hiru va sir dung cin
ho nha chung cu khéng duoc tham gia va quyét dinh cac van dé lién quan tdi
viéc quan 1y, van hanh va khai thac phan s hitu chung ma bang chimg 13 ho
da bj chu dau tu ¢ép st dung cac dich vu trong gitr xe, vé€ sinh va cac dich vu
khac véi mitc gia cao va day chinh 1a mot trong nhiing nguyén nhan dan toi
mot loat tranh chip vé quyén so hitu trong nha chung cu tir trude t6i nay. Mic
du quy dinh ctia phap luit hién hanh tir Nghi dinh sé 90/2006/ND-CP cho t6i
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Quy ché quan 1y st dung nha chung cu 2008
déu c6 quy dinh rd cac muc phi quan 1y va van hanh nha chung cu khéng
duoc vuot qua mic phi tdi da do Uy ban nhdn dan tinh, thanh phé tryc thudc
trung wong quy dinh. Tuy nhién, trén thuc té cac chii dau tu van phét 10 quy
dinh nay dua ra cac mtrc phi dich vu cao gan nhu ép budc cac chil s¢ hiru va
st dung can h phai st dung. Mac du cac chu sé hiru can ho da kién tri dau
tranh bang nhiéu bién phap tir tu tip dong nguoi dé biéu tinh phan d6i cho dén
giri hang chuc don thu t&i chu dau tu va cac cip chinh quyén dia phuong dé
yéu cau cha dau tu phai thyc hién cac nghia vu ctia minh lién quan t6i viéc

chu tri to chire hoi nghi nha chung cu dé bau ra Ban quan tri nhung thuc té 1a
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cht dau tu van b qua khong thuc hién trong khi cac cdp chinh quyén ciing
chang co bién phap gi dé co thé cudng ché hay bat budc cha dau tu phai thuc
hién. Ly giai cho vin d& nay 1a vi cic quy dinh phap lut chwa quy dinh
nhirng hinh thuic ché tai tuong img nén da dugc chu dau tu van dung mdt cach
triét dé va khon khéo trong viée bao vé quyén loi riéng clia minh va xam hai

t61 quyén s hitu chung ctia cac chu so hiru khéc trong nha chung cu.
3.1.2.2. Viéc thwc thi trach nhiém cua chu so hitu, sw dung

Trén thuc té viéc thuc thi quyén sé hitu dbi voi phan sé hiru riéng va
so hitu chung ctia cac chu s hitu va sir dung nha chung cu ciing con nhiéu bat
cap. DPéi véi phﬁn sO hiru riéng va dac biét tai cac khu chung cu danh cho viéc
gidn dan do boi thudng giai phong mit bang thi hién tuong "chung cu deo ba
16" nhu cac khu nha tap thé trude day lai duoc tai dién ma khong hé bi xir 1y
hodc xtr phat & hau hét cic can ho tai cac khu N6A, N6B, N6C tai khu do thi
Trung Hoa - Nhan Chinh, Thanh Xuén, Ha Noéi hodc tai Du an 7,2 ha thudc
phuong Vinh Phuc, quan Ba Binh, Ha N§i hodc A6 Giang vo, quan Ba Dinh,
Ha Noi [18].

Hay phan dién tich s& hitu chung ciing bi chinh nhitng chi s¢ hitu cin
hd nha chung cu, chu yéu tai cac khu chung cu gian dan, vi du nhu dién tich
ting mot, cau thang thoat hiém va hanh lang ctia Toa nha N2E Trung Hoa -
Nhan Chinh, Ha Noi hay khu vuc san choi, 16i di chung ciing bi 14n chiém

hodc tan dung triét dé lam noi kinh doanh [17].

Nguoc lai véi cac khu chung cu gian dan, cac chu so hiru can ho trong
nhitng khu chung cu danh dé ban ciia chil dau tu lai gip phai canh "khoc do,
méu do" vi bi chil dau tu tude mat quyén quyét dinh déi vai mot sb dién tich
str dung chung dic biét 1a noi dé xe hodc quyén quyét dinh d6i voi van dé van
hanh va quan 1y nha chung cu. Rét cudc, ho phai ganh chiu khoan phi van

hanh va phi dich vu nha chung cu cao ngit do cic chi dau tu ty v& ra ngay
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dbi voi viée str dung phan sé hitu chung ctia chu dau tu. Sau mot thoi gian dai
dau tranh va phan anh trén cac phuong tién thong tin dai ching thi cac co
quan nha nudc c6 thaim quyén ciing dd vao cudc va cudc chién vé phi dich vu
trong nha chung cu cudi cing ciing di dugc giai quyét mot cach triét dé boi
Nghi dinh sé 71/2010/NB-CP ngay 23/06/2010 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha 6. Tuy nhién, cudc chién vé khu vuc sé
hitu chung van con dang tiép dién va ngdy mot nong hon trén pham vi toan
qudc khi ma tiéu chuan xay dung chung cu chua duoc ban hanh va Nghi dinh
s6 71/2010/NB-CP néu trén c6 mot sd quy dinh mé duong cho cac chu dau tu

nha chung cu vé van dé khu vyc sé hitu riéng va s hitu chung.
3.1.2.3. Viéc thanh ldap va thuc thi trach nhiém cua Ban qudan tri

Mic du Quy ché vé quan 1y sir dung nha chung cu ban hanh Quyét
dinh s6 10/2003/QD-BXD ngay 3-4-2003 ciing da duoc quy dinh kha chi tiét
nhung thuc té viéc quan 1y st dung cac khu nha chung cu thoi gian qua rat 16n
xdn va mdi noi mot kiéu. Nhiéu khu chung cu vira mdi xay xong da bi mot sb
nguoi dan ty ¥ thay d6i két cAu, duc phd, cai tao va dung "chudng cop” lan
chiém khoang khong. Dién tich ting mét, cdu thang thoat hiém va hanh lang
ctia hau hét cac toa nha bi tn dung tri¢t dé 1am noi kinh doanh. Vi noi dung
Quy ché quan 1y nha chung cu khong rd rang nén nay sinh tinh trang manh ai
niy lam. Phan 16n cac khu chung cu di dua vao st dung On dinh 4-5 nidm lién
nhung van chua bau Ban quan tri khu nha nhu khu The Manor Ha Noi, cac
khu chung cu ctia Vinaconex, HUD... Moi khoan phi dong gop nhu: phi an
ninh, vé sinh méi truong, phi gui xe... déu do chu dau tu hodc co quan quan 1y
nha tu y dat ra. Diéu d6 1y giai vi sao cung mot loai nha chung cu nhu nhau
ma ¢ noi thu phi vé sinh, phi tréng giit xe cao gap hai, ba lan noi khac ma vi
du dién hinh 13 tai khu The Manor Ha Noi va ddy ciing chinh 14 1y do dan t6i
nhitng tranh chip vé quyén so hitu chung trong nha chung cu. Mit khéc ciing

vi khong c6 su rang budc trach nhiém gitta cac co quan quan 1y nha nén nguoi
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dan sdng tai cac khu chung cu thudng roi vao canh "cha chung khdng ai
khdc" hodc "cho duoc va thi ma dd sung". Chi riéng chuyén chiéc cau thang
may tai cac khu nha chung cu di phan anh rd diéu nay. Nhiéu khi, thang may
dang van hanh bdng dung dé chimg, khién ngudi dan mic ket trong d6. Moi
ngudi voi bao cho bdo vé toa nha, bdo v¢ bao lai cho co quan quan ly nha, co
quan quan 1y nha lai bao cho don vi ldp dit, bao tri ciu thang may. Rut cudc, khi
nhan vién k¥ thuat tdi noi mé duoc clra cau thang thi nhidu nguoi da té xiu vi bi
ngat qua lau. Lai nita, trong dot cit dién luan phién vira qua, ngudi dan & nhiéu
khu chung cu ctia Ha Noi khoc dé méu dé. Dudng nhu toa nha nao ciling dugc
trang bi may phat dién cong suat 16n. Thé nhung, khi mat dién ludi, Ban quan tri
khu nha khoi dong may phat dién thi hét ddu. Mubn c6 ddu may, ho phai lam d¢
xuét véi co quan quan 1y nha, co quan quan 1y nha viét phiéu xuat kho dé cap
dau chay may. Véi ngan iy quy trinh, dé c¢6 dau chay may phat dién c6 khi
mat ca ngdy troi, tham chi 14u hon vi thoi gian cit dién luan phién thudng vao

budi chiéu mudn, khi ma co quan quan ly nha da hét gio lam viéc.

Trén day chi 1a mot vai vi du trong sd hang trim, hang nghin nhiing bat
cap dang xay ra tai cac khu chung cur ma nguyén nhan bat ngudn tir viéc thiéu
mdt quy ché chit ché, thdng nhat trong viéc quan 1y, st dung nha chung cu.
Trong khi theo cac van ban phap ludt thi Ban quan tri nha chung cu c6 mdt vai
trd cuc ky quan trong trong vi¢c quan Iy va van hanh nha chung cu. Nhung trén
thuc té thi tai hiu hét cac khu nha chung cu, chu dau tu tim moi cach dé né
tranh viéc to chirc hop Hoi nghi nha chung cu dé bau ra Ban quan trj hong
tiép tuc thao ting quyén quan 1y va cung cap dich vu van hanh nha chung cu.

Trudce thuc trang trén, ngay 28-5/2008, B Xay dung da ban hanh
Quyét dinh s6 08/2008/QP-BXD kém theo Quy ché vé quan 1y, sir dung nha
chung cu. Quy ché nay gdm 4 chuong, 31 diéu quy dinh & quyén loi, trach
nhi€m cua co quan quan ly nha va nguoi dan khi st dung nha chung cu. Theo

do, Quy ché nay nghi€ém cam vié€c tu y coi ndi, duc pha, cai tao, chiém dung
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khong gian, canh quan, hodc lam thay doi kién trac mat ngoai toa nha chung
cu. CAm cac ho dan nudi gia suc, gia cAm trong khu vyc so hitu riéng. Déi voi
cac dich vu trong toa nha chung cu gy 6 nhiém méi truong, gy on do, mat
trat ty, mat my quan, anh huong dén cong tac phong chdng chay nd nhu: cira
hang sira xe, ban gas, karaoke, vii trudng s& phai di chuyén dén dia diém
khac. Ciing theo Quy ché nay, viéc quan 1y sir dung nha chung cu duogc thuc
hién theo nguyén tic tu quan, micc dong gop kinh phi quan 1y van hanh toa
nha khong vuot qua mirc gia do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd quy dinh. So
voi trude day, Quy ché c6 quy dinh cu thé, chi tiét hon, nhat 1a viéc bau ra

Ban quan trj cho tirng toa nha theo dinh ky mdi nim mot lan.

Tuy nhién, Quy ché ndy van chua chi rd trach nhiém, nghia vu, quyén
loi va ché tai xur 1y trong truong hop co quan quan 1y nha hodc nguoi dan vi
pham quy ché. Mot khi chua c6 ché tai xur 1y rd rang thi viéc vi pham quy ché

rat dé xay ra.

bé viéc quan ly, st dung nha chung cu di vao nén nép, thi€t nghi
nganh chirc nang can tiép tuc nghién ctru, dua ra cac ché tai cu thé rang budc,

gan két quyén lo1i, trdch nhiém gitra co quan quan ly nha vdi ngudi dan.

3.1.3. Thure trang vé quyén sé hiru riéng trong nha chung cw

Xuét phét tir nhimg han ché ctia quy dinh phap ludt trong giai doan tir
1994 dén thang 04/2003, nhitng du an x4y dyng nha chung cu trong giai doan nay
thuong ¢ cach tinh khac nhau dbi véi dién tich s¢ hitu riéng. Trong cac hop dong
mua ban can hd phﬁn 16n do chu dau tu soan théo san chi ghi nhan dién tich can
ho ma khong néu 16 phuong phap xac dinh dién tich nay. Mot s dy an tinh tir
mép tudng bao ngoai clia can ho dan téi chil s& hitu cidn ho phai tra tién nhiéu
hon cho chi dau tu trong khi dién tich dugc ghi trén Gidy chimg nhan quyén s&
hiru nha ¢ lai chi ghi nhan phﬁn dién tich s¢ hitu riéng duogc tinh theo cach do tur

tim tuong chung va tim tudng bao quanh can hg hodc dién tich lot long [12].
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Trén thuc té co nhitng truong hop do qui dinh va cach tinh dién tich
nha chung cu khong thong nhat, dan dén thiét hai cho nguoi cha sé hiru cin

hd. Pién hinh 1a vu viéc sau day:

Theo hop déng, ba L. mua mdt can hd chung cu & quan 2, Thanh phé
HO Chi Minh cta mdt cong ty kinh doanh dia dc vé6i dién tich 96,7 mz, gia hon
1,5 ti dong, bao gdm ca thué gia tri gia ting. Thang 3-2009, Chi cuc Thué
quan 2 thong béo cho ba L. dén ndp 18 phi truéc ba nha, dat dé cap gidy chu

quyén cho can hd trén.

Piéu khién ba L. ngac nhién 1a di¢n tich can hd dugc co quan chuc
ning cong nhan trong thong bao thué chi c6 87m?, nghia 14 bi hut gin 10m” so
v6i hop ddng. Theo ba L., hién nay gia cin ho trén gin 30 triéu dong/m? va
néu ban lai cho ngudi khac ba mat gan 300 triéu dong vi hai bén s& cin clr vao

dién tich trén gidy chi quyén dé mua ban.

Ba L. con dan ra mot bat hop 1y khac: khi cap gidy cha quyén, co quan
chire nang chi cong nhan dién tich cin ho 1a 87m® nhung co quan thu 18 phi
truge ba lai dua trén sb tién mua cin ho 96,7m2. biéu nay c6 nghia ba L. phai
dong 18 phi trude ba cho ca phan dién tich khong duoc cong nhan trong gidy
cht quyén. Nguoi dan nay cho biét nhiéu trudng hop mua cin ho tai du an

trén ciing bi tinh trang twong tu khi 1am gidy chu quyén.

Su viéc trd nén phirc tap khi cha dau tu cho rang 13i 1a do céch tinh
ctia co quan chirc ning, dong thoi néi trach nhiém cua ho di két thac khi ban
xong can hd cho khach hang. Tuy nhién cau tra 161 nay khong lam khach hang
thoa mén, ho cho biét s& yéu cau cha dau tu diéu chinh dién tich cin ho ghi
trong hop ddng cho phu hop véi cach tinh trong gidy chil quyén va hoan lai s6
tién chénh léch. Truong hop chii dau tu khong dap ng yéu cau, khach hang

s€ khong tra not 5% gia tri can hd con lai.

S¢ di ¢6 su chénh I¢ch 1a do cach tinh dién tich can ho gitra chu dau tu

va co quan cap gidy chu quyén c6 khac nhau. Thong thuong gitta cac can ho
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chung cu c6 phin tudng chung, nén khi ban chu dau tu ldy tir tim dé chia
phan tudng chung nay cho cac cin ho. Trong khi thong tu 05 ciia Bo Xay
dung hudng din: chi céng nhdn trén gidy chii quyén phan dién tich lot long
can hé, khong cong nhdn phan twong chung.

Thuc té, d3 xay ra viéc cac co quan cap gidy chil quyén hiéu khac
nhau vé cach tinh dién tich cin ho chung cu. Co co quan cin ct theo hop
déng mua ban dé cong nhan dién tich cin hd, nhung c6 noi van tinh theo dién
tich lot 10ng di hop déng mua ban can ho ¢ tinh phan tim twong. Ly giai theo
cach hiéu nay thi phin tudng ngin chia gitta cac can ho 1a tudng chung nén
khong thé chia ra dé cép cho cac ho dugc. Tuy nhién c6 nhiéu du an, khi ban
cin ho hau hét chii dau tu déu tinh dién tich dén tim tuong, néu gidy chu

quyén khong cong nhan thi phan dién tich nay thudc sé hitu cia ai!

Pé thong nhat cach tinh dién tich can hd, can phai ap dung Piéu 70
Luat Nha ¢ va Thong tu s6 01/2009/TT-BXD.

Theo Diéu 70 Luat nha & quy dinh: phin s& hitu riéng trong nha chung
cu bao gdm: phan dién tich bén trong cin hd va dién tich ban cong, 16 gia gin
lién v6i can ho d6. Thong tu s 01/2009/TT-BXD hudng dan cy thé nhu sau:
Piéu 2:

Dién tich can hd nha chung cu dugc ghi theo dién tich san
can ho, bao gém ca dién tich ban cong, logia cua can ho do (néu
c6). Trong do, di¢n tich san dugc tinh theo kich thudc thong thuy
cua can hd hodc tinh theo kich thudc tinh tir tim tudng chung va tim
tuong bao ngoai cua can hd (trong d6 tuong chung la tudong ngan
chia gitra hai can hg, tuong bao ngoai 1a tuong ngoai gitra can ho va
hanh lang, 161 di, mat ngoai cua can hg). Dién tich san can hd va
cach tinh dién tich nay phai dugc ghi 1d trong hop dong mua ban

can hg nha chung cu va ban v€ so do nha ¢ [5].
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Viéc "khéc phuc" ghi dién tich cdn hg chung cu theo thong tu cua Bo
Xay dyung ciing chi 1a giai phap tam thoi va can thiét phai dugc "luat hoa".
Ngoai ra, phap luat can quy dinh mot cach tinh thong nhat ddi v6i dién tich
can hd nha chung cu theo kich thudc thong thuy hodc tinh tir tim tudng chung
va tim tudng bao ngoai cin hd. Quy dinh nay 1a can thiét dé han ché nhiing
hién tuong tiéu cuc c6 thé xdy ra trong cach tinh dién tich ndy giita chi dau tu
va ngudi mua nha dong thoi tao dugc tinh théng nhat trong cong tac cap Gidy
chtrng nhan quyén s& hitu nha ¢ néi chung va can ho nha chung cu noi riéng.

V¢ cac cach tinh nay, tac gia ¢c6 mét so binh luan nhu sau:

- Kich thudc thong thuy 1a thuat nglr thuong duoc st dung trong nganh
xay dung, 13 khoang cach giita hai canh d6i dién ctia két ciu cong trinh’. Déi voi
nha &, chiéu cao thong thuy ctia phong 13 kich thudc tir mit san 1én dén miat dudi
ctia két cau chiu luc (Ia ddm néu nhin thay) hodc ciia trin (néu khong nhin thay
dam). Chiéu rong thong thuy ctia phong 13 khoang cach gitra hai mép tudong doi
dién, hoic 1a khoang cach giira hai mép cot (néu co6 cot). Kich thude thong thay
tinh tir bé ngoai 16p trat, nhung khong xét dén bé day cua 16p vat liéu 6p. Nhu
vay, néu tinh dién tich cin hd theo céach tinh nay thi vé mit phap 1y, chu so
hitu cin ho s& khong co quyén sé hiru ddi voi tudng chung gitta cac cin ho va
tuong bao ngoai cua can hd. Theo do, cac birc tudng nay sé thude sé hiru chung

va thudc quyén quan ly, khai thac, str dung va dinh doat cua Ban Quan tri.

- Néu tinh dién tich cin ho theo kich thudc tinh tir tim tudng chung va
tim tudng bao ngoai cua can hd (trong d6 tuong chung la tuong ngin chia
gilta hai cin ho, tuong bao ngoai 14 tudong ngoai giira can ho va hanh lang, 16i
di, mdt ngoai cua can ho) thi vé mat phap 1y, chii so hitu can ho s& co quyén
so hitu d6i v6i dién tich va khong gian tinh tir tim tudng chung va tudng bao
ngoai can ho. Cach tinh nay s& phu hop véi thyc té 1 hé thong trang thiét bi
ky thuat dung riéng cho cin ho thuong duoc chén ngdm trong tuong (dién,
6ng dan nudc, gas...) va chil s& hitu cin ho sir dung mit trong cla tudng

chung, tudng bao ngoai dé trang tri noi that.
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Dién tich can ho theo cac cach tinh néu trén dan téi mot su chénh 1éch
dang ké. Sy chénh léch nay tai nhitng nha chung cu dit tién s& dan t6i viée
chu dau tu duoc loi mot khoan tién chénh 1éch khong nhoé va day ciing 13 mot
trong nhitng nguyén nhan dan téi mau thuin giita chu s& hitu cin hd va chi
dau tu. V& nguyén tic, trudng hop nay chi dau tu phai tra lai tién cho chu so
hitu can ho tuy nhién trén thuc té chua c6 vu viéc nao tuong tu dugc khoi
kién tai toa an.

Tiép sau Thong tu s6 01/2009/TT-BXD, Nghi dinh s 71/2010/ND-CP
va Théng tu s6 16/2010/TT-BXD di bo sung thém quy dinh méi vé phan so
hiru riéng trong d6 cong nhan nhitng phan dién tich trong nha chung cu ma
chu dau tu khong phan bd gia tri vao gia ban cac cin ho chung cu thudc
quyén s& hitu ciia chii dau tu. Nhitng phan dién tich nay ciing phai dugc ghi
nhan trong hgp déng mua ban nha chung cu. Tuong tu nhu Thong tu sb
01/2009/TT-BXD, Nghi dinh s 71/2010/ND-CP c6 hiéu luc tir ngay
8/8/2010 va Thong tu s6 16/2010/TT-BXD c6 hiéu luc sau 45 ngay ké tir
ngay ban hanh 01/09/2010 nén ciing chi c6 gia tri cho nhitng giao dich vé nha
chung cu phat sinh tir thoi diém c6 hiéu lyc cua Nghi dinh tré di. Tuy nhién,
Nghi dinh nady c6 thé mé duong dé giai quyét nhirng tranh chip trude day vé

quyén s& hitu trong nha chung cu theo nguyén tic ap dung tuong tu phap luat.

3.1.4. Thye trang vé tuin thi han ché vé quyén sé hiru trong nha

chung cw

Ngay 3-4-2003, Bo Xay dyng di ban hanh Quyét dinh s
10/2003/QD-BXD kém theo Quy ché vé quan 1y sir dung nha chung cu. Vian
ban nay duoc coi 1a hanh lang phép 1y, tao co s& dé co quan quan Iy nha
chung cu va ngudi dan cung tham gia thuc hién. Muc dich cua viéc ban hanh
Quy ché ndy nhim ning cao chét luong cudc sdng, bao dam an toan cho

ngudi st dung, tao lap nép séng van minh tai cac khu nha chung cu.
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Mic du ciing da duoc quy dinh kha chi tiét nhung thyc té viéc quan 1y
st dung cac khu nha chung cu thoi gian qua rat 16n x6n va mdi noi mot kiéu.
Nhiéu khu chung cu vira méi xay xong da bi mot s6 nguoi dan tu y thay doi
két chu, duc pha, cai tao va dung "chuéng cop” 14n chiém khoang khong. Vi
du nhu Dién tich tﬁng mot, cAu thang thoat hiém va hanh lang cua Toa nha N2E
Trung Hoa - Nhan Chinh, Ha N6i bi 1in chiém hodc tan dung triét ¢ lam noi
kinh doanh [17] hay hién twong coi néi, 14n chiém, chudng cop xuét hién &
hau hét cac can ho tai cac khu N6A, N6B, N6C tai khu do thi Trung Hoa -
Nhan Chinh, Thanh Xuan, Ha N1 hoac tai Dy an 7,2 ha thuc phuong Vinh
Phtc, quan Ba Dinh, Ha Noi hodc A6 Giang vo, quan Ba Pinh, Ha Noi [18].

Trén day chi 1a mot s6 vi du minh hoa vé nhiing vi pham d6i voi phan
so hiru chung trong cac nha chung cu. Tinh trang nay dién ra mot cach pho
bién va tran lan cha yéu va phan 16n tai cac khu chung cu dugc xay dung cho
muc dich tai dinh cu hoic giai phong mit bang. Pbi véi nhirng khu chung cu
duoc xay dung thudc dién xay dung nha ¢ thuong mai dé ban thi viéc quan 1y
nha chung cu dugc gidm sat mot cach chat ché boi chu dau tu hodc cac don vi
quan 1y nha chung cu ctia chii dau tu nén hau nhu khong c6 tinh trang ndy xay
ra. Do vy, nguyén nhin ctia thuc trang nay khong phai xuat phat tir viéc thiéu
cac quy dinh ctia phép luat ma 1a do y thirc cia cac chu sé hitu nha chung cu
va tinh trang buong long quan ly cua cac don vi quan 1y nha chung cu cling

nhu co quan quan 1y nha nudc tai dia phuong.

3.2. MOT SO KIEN NGHI NHAM HOAN THIEN PHAP LUAT VE QUYEN
SO HUU NHA CHUNG CU

3.2.1. Kién nghi b6 sung khai niém vé nha chung cw ciia Luit Nha &

Nhu d3 phan tich tai Chuong 1, Khai niém vé nha chung cu va quyén
so hitu nha chung cu 13 kim chi nam dé xdy dung nhitng quy dinh cu thé cua

phap luat lién quan. Do vay, khai niém nay can phai bao ham va bao quat
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dugc nhitng dic diém vé nha chung cu. Do khai niém vé nha chung cu va
quyén s& hiru nha chung cu theo Luat Nha & hién nay chua khic hoa ddy du
nhitng dic diém ndy, vi vy, tac gia xin dé xudt mot khai niém vé nha chung

cu tai Viét Nam nhu sau:

Nha chung cw la nha ¢é tir hai tang tré 1én, trong dé xdc dinh ré dién
tich so hitu riéng cua tung chu so hitu va dién tich so hitu chung cua cac chu so
hiru. M6i chii s6 hitu c6 quyén sé hitu déi véi phan dién tich sé hitu riéng ciia
minh va cé quyén so hitu chung hop nhdt khéng thé phén chia doi véi phan dién
tich s¢ hitu chung ciing nhir ¢é quyén sir dung chung hop nhat khéng thé phan
chia doi véi dién tich dat sir dung dé xdy dung nha chung cw. Phan dién tich so
hitu riéng va sé hivu chung va dién tich ddt sie dung chung ciia cdc chii s6 hitu
va muc dich sw dung nha chung cw phai duwoc xac dinh ro trong dy an xdy dung

nha chung cw va trong cac hop dong mua ban can ho nha chung cu.

Nha chung cw ¢é thé bé tri khu vuee riéng sir dung cho muc dich lam
nha o va khu vuc riéng dé sir dung cho muc dich thwong mai khac. Chu so
hitu thuec thi quyén sé hitu ciia minh doi véi phan dién tich so hitu riéng theo

quy dinh ciia phdp ludt vé Nha ¢ va qui dinh cia phdp ludt ¢é lién quan.

Ban quan tri nha chung cw dai dién cho cac chu so hitu quan ly viéc
sw dung phan dién tich so hitu chung cua nha chung cw va dién tich so hitu
riéng dung dé ¢. Ban quan tri nha chung cu dwoc cdc chu so hitu va/hodac chu

sir dung hop phdp trong nha chung cw bdu ra theo quy dinh ciia phdp ludt.

3.2.2. Kién nghi nham hoan thién quy dinh vé sé hiru riéng

- Pbi voi cac quy dinh ctia phap luat vé dién tich s hitu riéng trong
nha chung cu cin bd sung thém quy dinh cta Luat Nha ¢ tai Diéu 70, khoan 2,
diém a nhu sau (phan gach chan) dé thong nhét cach tinh dién tich cin ho:

Phan dién tich bén trong can ho dwoc tinh theo kich thudc théng thiuy, bao

gom ca dién tich ban cong, logia gan lién voi can ho do.
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- V& phan dién tich thudc sé hitu riéng ctia chu dau tu theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Diéu 49, khoan 1, diém b can b sung dé
xac dinh ro phﬁn dién tich ma chu dau tu gitr lai dé phuc vu cho muc dich
thwong mai (vin phong cho thué, siéu thi....) trong quan hé v6i quyén bo
phiéu cua chu dau tu trong Hoi nghi nha chung cu cling nhu trong viéc quan
1y va van hanh ddi v6i phan dién tich nay, cu thé: Phdn dién tich thudc so hitu
riéng cia chii dau tw (chii dau tw gitr lai, khéng ban va ciing khéng phdn bé
gid tri phan dién tich thudc sé hitu riéng nay vdao gid ban can hé cho cdc chii

S0 hitu can hg). Phan dién tich nay néu dwoc sw dung dé phuc vu cho muc

dich thiong mai (vin phong cho thué. siéu thi, bé boi c¢é thu phi....) thi khéng

duoc tinh dé xdac dinh sé phiéu biéu quyét ciia chii dau tw khi tham gia Hoi

nehi nha chung cu.

3.2.3. Kién nghi nham hoan thién quy dinh vé sé hiru chung

- Phan dién tich thudc so hitu chung 13 vin dé nong nhét trong cic quy
dinh vé& nha chung cu néi chung. Nhu di phan tich tai Chuwong 2, phan dién
tich thudc so hitu chung can phai dugce bd sung dé dam bao dugce khong gian
cong dong hay khong gian mé trong mdi khu nha chung cu. Cu thé cin bo
sung vao Luat Nha o, Piéu 70, khoan 3, diém b cong trinh nha sinh hoat cdng
déng dé phuc vu cho cac muc dich hoi hop, ma chay, hiéu hi cta cac hd dan
sinh sdng trong nha chung cu d6. Ngoai ra, cac cong trinh hay cac phan khac
thudc so hitu chung trong nha chung cu can phai phu hop voi cic tiéu chuin
xay dung nha & cao tang cua Viét Nam chir khong phai ctr ¢6 1a duoc. Do

vay, di€u khodn nay c6 thé dugc bd sung nhu sau:

Khéng gian va hé thong két cau chiu lc, trang thiét bi ky thudt ding
chung trong nha chung cw, gom khung, cét, twong chiu e, tirong bao ngoi
nha, twong phdn chia cdc can hd, san, mdi, sén thwong, hanh lang, cau thang
b, thang mady, dwong thodt hiém, long xd rdc, hp kj thudt, noi dé xe, nha

sinh_hoat céng dong, hé thong cdp dién, nuwdc, ga, théng tin lién lac, phat
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thanh, truyén hinh, thodt nwée, bé phot, thu 16i, ciru héa va cdc phan khdc

khéng thudc sé hitu riéng cia chi ddu tw va cdn hé Ndo hodc phan ma chi

dau tu tuyén bo thude sé hitu chung. Cac hang muc thudc phd‘n so httu chung

néu trén phai dap vng dwoc cdac tiéu chuan xay dung nha o cao tang cua Viét

Nam tai tirng thoi diém.

- V& noi dé xe thude phén dién tich thudc s hiru chung theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Diéu 49, khoan 2, diém ¢, nhu da phan tich
tai Chuong II, muc 2.2 néu trén, can xem xét lai quy dinh ddi véi khu vuc dé
xe 0 t0 cho phu hgp vdi quy dinh ctia Luat Nha ¢ hién hanh. Luat Nha ¢ hién
hanh khéng phan biét noi dé xe thudc s¢ hitu chung thanh noi dé xe may, xe

dap va xe 6 t6 nhu quy dinh tai Nghij dinh s6 71/2010/ND-CP.

3.2.4. Kién nghi nham hoan thién quy dinh vé quén 1y va sir dung

nha chung cw

- V& to chirc va quan 1y viéc st dung nha chung cu, cin b sung ché
tai hodc co ché dé dam bao réng Ho1 nghi nha chung cu 1an dau s& duoc to
chtc khi dap img dugc cac diéu kién cua Luat Nha & dé bau ra Ban quan tri
nhim quan 1y va vin hanh nha chung cu. Theo d6 Luit Nha ¢, Piéu 71,
khoan 1 va Quy ché quan 1y va str dung nha chung cu 2008, Diéu 11, khoan 2

co thé duogc stra doi va bod sung nhu sau:

Trong thoi han khéng qud 12 thing, ké tir ngay nha chung cu dwoc
ban giao dwa vdo sit dung va c¢é 50% céin hé dwoe ban tré 1én (ké ca sé can
hé ma chi dau ti giit lai) thi chii dau twe (@6i véi nha chung cw nhiéu chii sé
hitu) hodc chii s& hitu (doi véi nha chung cw c6 mét chii s¢ hitu) ¢é trach
nhiém t6 chirc Hoi nghi nha chung cuw lan dau dé bau ra Ban quan tri. Néu

sau 03 thang ké tir neay nha chung cw dam bao dwoc dieu kién néu trén ma

chu dau ti khong t6 chire Hoi nghi nha chung cw lan dau, cdc chii s¢ hitu va

sw dung can ho nha chung cw co quyén dung ra tw t6 chirc Hoi nghi nha
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chung cu lan dau néu dwoc trén 50% chu so hitu va svu dung dong v. Truong

hop nha chung cu khéng xdc dinh dwoe chi dau tw thi don vi dang qudn Iy
nha chung cu dé hodc Uy ban nhdn ddn qudn, huyén, thi xd, thanh phé thudc
tinh (sau ddy goi chung la Uy ban nhdn ddn cdp qudn) cé trach nhiém chi tri

t6 chire Hoi nghi nha chung cu lan dau.

- V& trach nhiém va nghia vu cia mdi chi s& hitu trong nha chung cu
dac biét 1a trach nhiém déng gop kinh phi dé duy tri, quan 1y va van hanh doi
v4i phan s hitu chung can phai xay dung co ché phu hop voi ban chat cua
quyén s hiru chung hop nhat khong thé phan chia theo quy dinh cua Bo luat
Dan su nam 2005. Cu thé, mdi chu sé hiru/sir dung c6 quyén ngang nhau dbi
v4i phan so hitu chung nén ho phai ¢6 nghia vu nhu nhau d6i voi phan sé hitu
chung nay. Hay néi cach khac, nghia vu dong gop kinh phi dé duy tri, quan 1y
va van hanh d4i v6i phan sé hitu chung s& duoc tinh theo don vi "cin ho" ma
khong phai theo dién tich sé hitu riéng hay sb nguoi sinh sdng trong timg cin
ho. Theo d6, quy dinh tai Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP, Piéu 51, khoan 2 va
Quy ché quan 1y va sir dung nha chung cu 2008, Piéu 19, khoan 2 c6 thé
dugc stra d6i, bo sung nhu sau:

Trieong hop kinh phi béao tri quy dinh tai diém a va diém b khodn 1
Piéu nay khéng dit dé thuwce hién bdo tri phdn sé hitu chung thi cdc chii s¢ hitu

nha chung cw ¢é trach nhiém déng gop thém kinh phi twong eng véi sé luong

can ho thuoc so hiru riéng cua tung chu so hiru. Riéng phan dién tich thuoc so

hwru rieng cua Chu dau tw sé diroc quy doi thanh can ho theo dién tich trung

binh ciia tong sé can hd trong nha chung cw dé. Trong truong hop nha chung

cw phdi phd dé ma kinh phi bdo tri quy dinh tai khodn 1 Piéu ndy chira sir
dung hét thi dwoc sir dung dé hé tro tdi dinh cu khi xdy dung lai nha chung cu
hoac dwa vao quy bao tri nha chung cu sau khi xdy dung lai.

- P6i v6i phan dién tich phuc vu cho muc dich thuong mai (vin phong

cho thué, siéu thi....) trong cac toa nha phtc hop do chu dau tu giir lai, chu
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dau tu s& khong duoc tinh quy doi thanh phiéu biéu quyét trong cac Hoi nghi
nha chung cu. Theo d6, quy dinh tai Quy ché quan 1y va sir dung nha chung
cu ndm 2008, Diéu 10, khoan 1 ¢6 thé duoc sira ddi va bd sung nhu sau:
Tham gia Hpi nghi nha chung cw va biéu quyét nhitng van dé thudc
tham quyén cia Hoi nghi nha chung cw quy dinh tai khoan 3 Diéu 11 ciia Quy

ché nay. Quyén biéu quyét duoc tinh theo don vi can ho so hitu riéng cua chu

s& hitu (01 can hé duoc 01 phiéu biéu quyét). Dién tich s¢ hitu riéng ciia chii

s& hitu khéng sir dung vao muc dich thuwong mai sé dwoc quy doi thanh cin hé

theo dién tich trung binh ciia tong sé can hé trong nha chung cu do.
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KET LUAN

Nha chung cu dang ngdy cang phat trién manh mé& va khang dinh vai
trd va vi tri cia minh trong x4 hoi hién dai. "Dt chat, ngudi dong” nén xu thé
phat trién nha chung cu dé tiét kiém quy dét 1a hoan toan thich hop khong chi
cho Viét Nam ma con cho cac nude khac trén thé gigi. Viét Nam can phai xay
dung dugc mot h¢ théng phap ly on dinh va hoan thién lién quan td1 cac van
dé nha chung cu. Tai Viét Nam, nha ¢ néi chung va nha chung cu noi riéng
khéng chi 1 noi dé &, sinh song ma con 1a mot tai san 16n véi nhidu nguoi.
Do vay, van dé vé quyén s& hitu trong nha chung cu cang dugc coi trong. Gia
tri mot can ho trong nha chung cu dugc dam bao va dugc thuc thi mot cach
binh thuong khong co bt ky tranh chap nao giira cac chi s hiru va chu dau
tu s& c6 gid tri cao hon so véi nhitng nha chung cu ciing hang noi ma quyén

so hitu thuong hay bj tranh chip.

Nhin chung, mé hinh phap 1y vé nha chung cu cta Viét Nam phu hop
v6i moé hinh va xu thé chung cia cic nudc trén thé gii, phu hop véi Cam
nang vé Quyén s¢ hitu nha chung cu cho cic nudc dang chuyén doi cua Uy
ban kinh té chau Au cta Lién Hop Quéc nam 2003. Tuy nhién, Viét Nam la
nuéc dang phat trién, hé théng luat phap dang dan duoc hoan thién nén khong

tranh khoi nhitng thiéu sot, nhitng "16 hong" cin phai khac phuc.

Do vy, voi mong mudn déng gop nham hoan thién cac quy dinh cua
phap luat vé nha chung cur va so hitu nha chung cu, luan van "Nhitng khia canh
phdp Iy vé quyén sé hitu nha chung cuw'" duge chia 1am 3 chuong, trong do:

Chirong 1: d& cap t6i nhimg van d& 1y ludn vé quyén sé hitu nha
chung cu;

Churong 2: d& cap téi quy dinh cua phap luat Viét Nam vé quyén so

hiru trong nha chung cu hién nay;

80



Chirong 3: Thuc trang vé quyén s& hitu trong nha chung cu va phuong

hudng hoan thién phap luat vé quyén sé hitu nha chung cu.

Nhitng ndi dung duge dé cap téi trong 3 chuong néu trén di dap tmg

duoc muc dich va nhiém vu cua dé tai da dat ra:
- Lam 10 co s& 1y ludn vé quyén sé hitu trong nha chung cu;

- Panh gia nhitng diém con han ché cta cac quy dinh phap luat vé

quyén s& hitu trong nha chung cu;

- Hudng hoan thién cac quy dinh cia phap luat nham han ché cac

tranh chap hién nay vé quyén so hitu trong nha chung cu.

Qua d6 c6 thé thy rang khung phéap 1y vé nha chung cu va quyén s
hiru nha chung cu hién hanh ciing da phan nao khic phuc dugc nhitng han ché
va thiéu sot cua cac vin ban phap luét trong thoi ky trude va co thé han ché
xay ra nhitng tranh chip tuong tu vé quyén s hitu nha chung cu trong thoi
diém hién nay. Tuy nhién, cac quy dinh vé quyén so hiru nha chung cu ciing
nhu quan 1y va str dung nha chung cu vin can phai hoan thién hon nita theo y
kién néu tai Chuong 3, phan 2 néu trén, cuy thé:

Vé dién tich s¢ hitu riéng: Can bo sung nhirng quy dinh dé thong nhat
cach tinh dién tich can h¢ theo kich thudc thong thuy hay kich thudce tinh tir
tim tudong bao ngoai va tim tuong chung;

Vé dién tich s¢ hitu chung:

- Can xem xét lai quy dinh ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP vé chd
dé xe thudc s¢ hitu chung cho phu hop v6i quy dinh ctia Luat Nha & va tiéu
chuan x4y dung Nha & cao tang cua Viét Nam;

- Stra d6i va bd sung Quy ché quan 1y str dung nha chung cu 2008
pht hop véi quy dinh quy dinh ctua Luat Nha & va cua Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP;
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- Can bd sung khong gian sinh hoat cong déng vao danh sach cac

hang muc thudc s& hitu chung va bét budc phai c6 trong nha chung cu;

- Cén bd sung quy dinh dé xac dinh rd trach nhiém va nghia vu cta
mdi cha s¢ hitu trong nha chung cu dbi véi phan so hitu chung phu hop véi
ban chét cua quyén so hitu chung hop nhat khong thé phan chia theo quy dinh
cua BLDS 2005;

Vé van dé quan ly va swr dung nha chung cu:

- Can bo sung ché tai hodc co ché¢ d¢ dam bao rang Hoi nghi nha
chung cu lan dau s€ dugc t6 chuc khi dap ting dugc cac diéu kién cua Luat

Nha ¢ dé bau ra Ban quan tri nham quéan ly va van hanh nha chung cu;

- Can xac dinh 16 phﬁn dién tich phuc vu cho muc dich thuong mai
(vin phong cho thué, siéu thi....) trong cac tda nha phtrc hop do chi dau tu
giit lai trong quan hé voi quyén bé phiéu cia cha dau tu trong Hoi nghi nha

chung cu cling nhu trong viéc quan 1y va van hanh déi voi phan dién tich nay.

- B6 sung ché tai dé xu 1y trong truong hop cht dau tu/Ban quan 1y
hoic Ban quan tri nha chung cu ¢ tinh 4p dung cac murc phi dich vu quan 1y
va van hanh nha chung cu cao hon mic quy dinh ctia Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thudc trung wong ma khong co su thoéa thuin voi cac chu sé
hiru can ho chung cu.

Véi ndi dung dugc dé cap va giai quyét boi luan van nay, hy vong s&
gdp phan nho bé trong viéc hoan thién phap luat vé quyén so hitu nha chung
cu va han ché nhirng tranh chap lién quan t&i quyén so hitu ciing nhu quan 1y
va st dung nha chung cu trong tuong lai.

Tran trong cam on Tién si Nguyén Minh Tuén di nhiét tinh huéng dan

va gop y de tac gia co6 thé hoan thanh ludn van nay.
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