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DKRA Vietnam: Chu dé quan ly chung cu - xung
dot va giai phap
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Sang ngay 08/10/2020, Cong ty C6 phan DKRA Viét Nam (DKRA Vietnam) da t6
chtrc chuong trinh “Béao céo thi truong Bat dong san Nha & TP.HCM Quy 3 nam

2020”, déng thoi dua ra nhiing giai phép thuc tién cho nhitng van dé xung dét

trong quan ly chung cu hién nay.

Nguyén nhan xung doét trong quan ly chung cu

Theo DKRA Vietnam, md hinh nha chung cu dang la xu thé tat yéu trong chién

lugc phat trién nha 6 tai cac db thi Ié6n nhu Ha Noi, H6 Chi Minh, Pa Nang,... viéc

quan ly, st dung nha chung cu cling vap phai nhiéu thach thic. Théng ké tai
SO

o

o

Toan

canh budi Bdo cdo thj truong BDS Quy 3/2020



Song song dé, van dé xung dot tai cac chung cu cling c6 xu hudng tang cao.
Theo Hiép hdi Bat déng sadn TP.HCM (HoREA), trong nam 2018 c6 khoang 1/10
chung cu 6 thanh phé xay ra xung doét, trong dé 34 chung cu c6 xung dot dén
muc S& Xay dung TP.HCM phai xem xét, gidi quyét.

Hoat dong quan ly va s&r dung nha chung cu dang dugc diéu chinh béi hé thong
phap luat tuong déi day da, bao gom: Luat nha & 2014, Thong tu 02/2016/TT-
BXD cula B6 Xay dung ban hanh Quy ché quan ly s& dung nha chung cu, Thong
tu 28/2016/TT-BXD va mdi nhat la Thong tu 06/2019/TT-BXD cta B6 Xay dung
chinh stra bé sung Théng tu 02/2016/TT-BXD, chinh thic c6 hiéu luc tur
01/01/2020,...

Tuy nhién, cac tranh chap, khi€éu nai van phat sinh va kéo dai trong qua trinh
quan ly, van hanh du én do khéng dugc gidi quyét triét dé.

Cu thé, xung dot tai cdc chung cu tén tai ¢ nhiéu hinh thic khac nhau, xuat
phét tir mau thuan gitta cu dan véi cu dan; cu dan véi ban quan tri (BQT)/ban
qudn ly (BQL); cu dan véi chu dau tu va chu dau tu véi BQT/BQL,...

Nguyén nhan cht yéu lién quan dén y thic tuan thd ndi quy chung cu cla cdng
dong cu dan; chu dau tu khéng thuc hién ding thda thuan, cam két trén hgp
dong mua ban vé viéc ra s6, cac tién ich chung va riéng; BQT lam sai quy ché
hoat dong da thong qua véi cu dan; chd dau tu va BQT tri hoan hoac khéng ban
giao, khdng minh bach cac khoan chi phi van hanh, kinh phi bao tri cho cac bén
lién quan; BQL thiéu nang luc chuyén mon, nghiép vu, do dé khéng ddm bdo
chat lugng dich vu nhu cam két, ...

DE& giadi quyét cac xung dot trén co sé dung hoa lgi ich va duy tri quan hé can
bang gilra ba bén: cu dan - BQT/BQL - chu dau tu, BQL chung cu dong vai tro rat
guan trong. Mac du la don vi trung gian khéng cé quyén quyét dinh tuyét daoi,
BQL sé hitu lgi thé cta don vi quan ly van hanh déc lap, cé chuyén mon nghiép
VU Va cac t6 chirc van hanh bai ban,... BQL c6 thé tu van cho chu dau tu va BQT
cach thic hoat dong dung quy dinh phéap luat, ddm bdo céng khai va minh bach
tai chinh trong qua trinh st dung cac nguoén kinh phi véi day du ching ti thu -
chi can thiét. T dé, gép phan han ché toi da cac sai sét dnh hudng lién déi dén
chu dau tu va cu dan.

Giai phap thuc tién

Trudc hét, can gidi quyét xung dot gilra cac chu thé lién quan trén nguyén tac
“thugng toén phap luat”, nham dam bao quyén lgi gilta cac bén. Tuy vao muic db
nghiém trong cta van dé, c6 thé lua chon mot hoac nhiéu hinh thirc két hgp



Vi Tién Thanh - CEO DKRA Property Management, thanh vién cia DKRA
Vietnam trinh bay chu dé chinh "Quan ly chung cu - Xung dét & Giai phap"

Dong thoi, Co quan quan ly Nha nuéc nén sém kién toan luat dinh cé lién quan,
ban hanh quy dinh ré rang kém theo hudng dan chi tiét va ché tai dd manh dé
yéu cau cac bén tham gia nghiém tdc thuc hién.

Vé phia chu dau tu, can kip thai minh bach théng tin va cong khai tinh hinh tai
chinh, ban giao kinh phi ding thai han cam két dé€ han ché tranh chap. Sau khi
hoan tat ban giao kinh phi bdo tri, cac bén lién quan gom Chu dau tu, BQT, BQL
can bao cdo viéc thu - thi - s6 du va viéc st dung s6é du (néu c9).

Nh{rng van dé lién quan dén phan dién tich sd h(tu chung va riéng, chd dau tu
phai thuc hién theo Quy ché quan ly nha chung cu ban hanh kém theo Thong tu
02/2016/TT-BXD, dong thoi thé hién ro trong hgp dong mua ban theo didng quy
dinh cta phéap luat dé tranh hiéu lam.

Bé&n canh doé, BQL can phat huy vai tro trung gian trong gidi quyét xung doét gilra
cu dan véi cu dan va cu dan véi chd dau tu va/hoac BQT, gilp cac bén nhin
nhan ddng quyén lgi va trdch nhiém clda minh trong qua trinh thuc hién cac
cam két va thoa thuan. Mat khéc, viéc ing dung céng nghé vao céng tac quan
ly la xu thé tat yéu trong viéc minh bach, théng tin kip thoi nham nang cao hiéu
qud quan ly, van hanh toa nha chung cu hién nay. Diéu nay doi héi BQL phai la



don vi khach quan cé du nang luc chuyén mén, dugc chon lua nghiém tdc tu
BQT dé bao dam quyén Igi cla tat cd cac bén lién quan.

Thuan Nguyén




