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"Khai tu" dich vu quan ly van hanh nha chung
cu : Nhitng duoc va mat
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Méi day Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) vira cé van ban gui
Vu Phap ché, B6 Ké hoach va Dau tu kién nghi sita d6i Danh muc nganh nghé
dau tu, kinh doanh c6 diéu kién tai Luat Dau tu (stra déi) nam 2016. Trong danh
sach nay khong cé nganh kinh doanh dich vu quan ly, van hanh nha chung cu.
Pé xuat nay dugc dién gidi theo nhiéu hudng va thu hit sy quan tdm rat [én cla
du ludn. Chang téi da cé cudc trdo chuyén véi ba Tran Minh Ai, Gidm déc Quan ly
bat dong san, Savills TP.HCM dé& hi€u hon vé dé xuat nay.

Ba Tran Minh Ai, Giam déc Quan ly bat déng san, Savills TP.HCM

2. PV: Thua ba, méi day VCCI c6 dua ra dé xuat loai bé nganh quan ly
van hanh nha chung cu ra khéi danh sach cac nganh nghé kinh




doanh c6 diéu kién trong du thao Luit Pau tu méi. Nén hi€u dé
xuat nay ra sao? Liéu day c6é phai dong thai “khai ti” nganh quan
ly van hanh nha chung cu tai Viét Nam?

Theo quy dinh cla Luat Pau tu 2014 stra dGi bdi Luat Dau tu 2017 hién cé 243
nganh nghé kinh doanh cé diéu kién ma khi doanh nghiép thanh l1ap hay bé
sung nganh nghé kinh doanh phai luu y dap (rng du diéu kién trudc khi di vao
hoat dong nganh nghé kinh doanh dé. Nhitng diéu kién nay dugc dat ra cho
ting nganh nghé nham muc dich dam bao quéc phong, an ninh quéc gia, trat
tu, an toan xa hoi, dao dic xa hoi, stic khoe ctia cong dong.

Quan ly van hanh nha chung cu cé trong danh muc kinh doanh cé diéu kién
cling la diéu dé hiéu badi theo tdi danh gid day la nganh nghé dac thu, lién quan
mat thiét dén trat tu va an toan cla cu dan tai cac du an can hé. Nhirng diéu
kién nay cling nham muc dich tao rao can ky thuat ki€m soat chat luong dich vu
quan ly van hanh chung cu va dam bao nang luc cla don vi cung cap dich vu.
Cac doanh nghiép trong nganh nay can phai dap ng cac yéu cau dac biét vé co
cau té churc, dbi ngl va nang luc cla nhan su thi méi cé thé dang ky kinh
doanh.

Pé xuat cta phong VCCI trong du thao Luat Dau tu sira d6i loai béd nganh Quan
ly van hanh nha chung cu va Pao tao quan ly van hanh nha chung cu trong
danh sach nganh nghé kinh doanh cé diéu kién c6 thé hiéu la dong thai g6 bo
rao can ky thuat déi véi cac doanh nghiép trong linh vuc nay. Cac doanh nghiép
kinh doanh trong 2 linh vuc nay sé c6 thé dang ky kinh doanh dé dang hon ma
khéng phai dadp iing nhitng diéu kién dac biét nhu truéc nra. Bé xuat nay khoéng
c6 nghia la cadc doanh nghiép sé khong phai dang ky kinh doanh hay 2 nganh
nghé nay dang bi khai t&, khéng cho phép doanh nghiép kinh doanh va dau tu
vao 2 nganh nghé nay nia.

1. PV: M6t khi dé xuat nay da duoc hiéu dang, ba danh gia ra sao vé
dé xuat nay? Liéu thi truong BPS, cu thé la cu dan tai cac du an
chung cu nén mung hay lo?

Pé xuat nay cé ca nhirng dugc va mat. Bugc & chd néu bd kinh doanh cé diéu
kién, viéc dang ky kinh doanh clia cdc doanh nghiép trong trong linh vuc nay sé
dé dang hon. Nganh quan ly van hanh nha chung cu sé rong ctra dén chao
nhiéu doanh nghiép hon. Cac du dn chung cu sé c6 nhiéu lua chon hon khi chon
don qudn ly van hanh; thi truong cé thé tang tinh canh tranh, thidc day hiéu qua
hoat dong clia cac don vi cung cép dich vu.




Tuy vay, cdi mat ctia dé xuat nay la phan “rao can ky thuat” nham kiém soét
chat lugng va nang luc cia doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc quan ly van
hanh chung cu. Nhu da néi, nghé quan ly BDS la mot nghé rat dac thu, cé lién
guan mat thiét dén trat tu an toan sic khde va tinh mang cla nhiéu con ngudi.
Nh{rng don vi cung cap dich vu nay vi vay can phai dap &ng nhirng yéu cau cao
hon vé nghiép vu trudc khi dang ky kinh doanh. Viéc g& bd nhitng yéu cau nay
sé mé duong cho nhitng doanh nghiép yéu kém, san sang cung cap dich vu vdi
chi phi thap nhung khéng dam bao chat lugng tai du an chung cu, cé thé gay
hau qua nghiém trong dén doi séng va trat tu an toan cla cu dan. V4&i nhiing
“rao can ky thuat” nhu hién nay da cé hang ngan doanh nghiép dang ky kinh
doanh trong linh vuc nay véi chat luogng dich vu rat da dang; néu ga b thi thi
truong rat dé bj loan.

La mot ngudi lam trong linh vuc qudn ly BDS véi nhiéu nam kinh nghiém, toi
dong tinh va ung ho viéc xép nganh quan ly van hanh chung cu vao muc kinh
doanh c6 diéu kién. Tuy vay, nhitng diéu kién dat ra can phai thiét thuc hon,
gilp kiém soat chat lugng va nang luc cla don vi quan ly van hanh chung cu tét
hon.

Vi du, mot trong nhirng diéu kién dang ky kinh doanh hién nay déi véi nganh
guan ly van hanh nha chung cu la cé dbi ngl can bd, nhan vién dap ing yéu
cau vé quan ly van hanh nha & va cé gidy chiing nhan da dugc dao tao, boi
dudng kién thirc chuyén moén nghiép vu vé quan ly van hanh nha chung cu theo
guy dinh cta B0 truéng B6 Xay dung. Tuy vay, chuong trinh dao tao chiing chi
guan ly van hanh chung cu clia Bo Xay Dung hién chua thuc su cé tinh ng
dung cao, sat véi thuc tién quan ly van hanh BDS trén thi truong. Vi vay chiing
chi nay c6 thé la mét khai dau tét cho nhirng nhan su maéi budc vao nghé quan
ly BDBS nhung chua thuc su ddm bdo nang luc clia cac ca nhan quan ly van hanh
chung cu. Mat khac, chuong trinh dao tao nay chi dugc cung cap bang tiéng
Viét, trong khi mét trong nhiing diéu kién dang ky kinh doanh khac la nguoi
duing dau doanh nghiép phai cé chiing chi dao tao nghiép vu quan ly van hanh
chung cu. Diéu nay chua thuc su phu hgp véi cac cong ty cé lanh dao la nguoi
nudc ngoai va la mot rao can Ién véi doanh nghiép.

Do d6, bé nhiing diéu kién kinh doanh hién tai doi véi nganh quan ly van hanh
chung cu tir mot goéc do nao doé sé thdo g& nhirng yéu cau ruom ra doéi véi doanh
nghiép. Tuy vay néu bd hoan toan diéu kién kinh doanh véi nganh nay thi
khéng nén, thay vao dé t6i cho rang nén dua ra céc diéu kién thiét thuc hon dé
kiém soat tot hon chéat lugng va nang luc cla cac doanh nghiép trong linh vuc
guan ly & van hanh chung cu.




1. PV: Trong nhitng dién giai vé dé xuat nay cua VCCI, cé y kién dat
ra nghi van vé vai tro cua don vi quan ly van hanh nha chung cu,
nhat la trong bdi canh nhiéu du an dang trong tinh trang bi€u tinh
tranh chap giita cu dan, CDT, ban quan tri, ban quan ly & van hanh
du an. Ba thay sao truéc y kién nay?

Tinh trang biéu tinh tranh chap tai cdc du an chung cu hién nay xay ra cé thé
do nhiéu nguyén do. Cé truong hop do méau thuan bat dong gilra cu dan/ ban
quan tri véi CDT, gilra cu dan véi ban quan tri. Trong nhirng truong hgp nay ban
quan ly & van hanh du an khong cé chiic nang va nhiém vu phai gidi quyét
tranh chap ma phan viéc nay la cla chinh quyén dia phuong va toa an. Ban
quan ly va van hanh du an la don vi thuong xuyén tiép xdc véi cu dan, gilp tiép
nhan nhing y kién déng gdép va phan hoi vé bat ky van dé nao tai du an va
truyén dat lai vGi cac bén lién quan; cé 1é vi ly do nay ma ban quan ly & van
hanh du &n, du khoéng cé lién quan dén méu thuadn dang dién ra, van dé bi danh
dong va quy trach nhiém trong nhiéu trudng hop.

Mat khac cling cé nhiing truong hgp, cu dan c6 mau thuan & bat binh véi ban
quan ly & van hanh du an vi nhitng sai pham, yéu kém hoac thi€u minh bach
trong dich vu quan ly van hanh. Thuc trang nay cé |1é khong phai la cau chuyén
cula riéng nganh quan ly van hanh nha chung cu ma & bat ky nganh nghé nao.
Sé ludn tén tai nhitng don vi lam tét va nhiing don vi lam khéng tot. Mau chét la
dua ra nhitng co ché kiém soat va gidm sat chat lugng dich vu cla don vi quan
ly van hanh chung cu dé han ché cac truong hop sai pham, yéu kém. Khdong nén
dé “con sau lam rau noi canh”, vi mét sé doanh nghiép cé sai pham ma cé tu
duy “khai t&” cd mdét nganh nghé.

Ban quan ly & van hanh du édn déng vai trdo vo6 cung quan trong trong hoat déng
van hanh du an: diéu phéi cac cong tac an ninh, vé sinh méi trudng, PCCC, ky
thuat dién nudc, quan ly tai chinh v.v. Néu thiéu di don vi qudn ly van hanh
chung cu, nhitng céng viéc trén sé khéng cé nguoi ddm nhan, hoac dugc ddm
nhan badi cac cad nhan khong c6é chuyén moén va thiéu tinh doc 1ap. Diéu nay sé
gay anh huéng nghiém trong dén hoat dong van hanh cla du an va chat lugng
cubc s6ng cla cu dan - hay thi tudng tuong cac du an can ho nay sé van hanh
nhu cac khu nha tap thé cla nhiéu thap ky trudc! Béi cdnh nay sé cang phi ly
hon khi cadc san phdam can hé ngay nay dang ngay cang théng minh va hién dai,
ngay cang c6 nhiéu du an chung cu quy mé Ién, dat ra yéu cau cao va phutc tap
vé qudn ly, van hanh va bao tri. B3i vay, sé la vd can c( va bat hgp ly néu “khai
td” nganh quan ly van hanh nha chung cu va diéu nay chac chan khong thé xay
ra.




Cam on ba da tra 16i phdéng van!
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