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Mé dau

Trong nhiéu nam tré lai day, loai hinh nha & riéng 1é nhiéu cian ho (thuong duoc goi la
“chung cw mi ni*”) da xuat hién va ngay cang phé bién tai cac d6 thi I6n nhu Ha Noi hay thanh
phé HO Chi Minh. Duéi goc do tich cuc, khdng thé pha nhan chung cu mi ni 13 mot phwong an
lyra chon hop ly gitp cho nhiéu gia dinh, ca nhan hién thuc héa “wéc mo™ an cu tai cac thanh phé
I6n. Tuy nhién, sy phét trién nhanh chéng ciing nhu cau ting cao qua timg nim da dan dén nhiéu
hé qua khong chi khéng bao dam duoc quyén loi ciia nguoi mua nha ma con gay anh huong theo
huéng tiéu cuc toi doi sdng kinh té - x& hoi cia khu vuc xung quanh. Bac biét vy viéc dau 10ng
vira qua da khién nhitng nguoi mua va dang sdng tai cac khu chung cu mi ni cang thém lo lang khi
van hang ngay phai di mat véi nhitng rai ro c6 thé xay ra bat ci lic nao.

Pung trude sy viée ndy, nhiéu ngudi, cd ca cac chuyén gia phap Iy cho ring, tir trude téi
gio, chung cu mi ni 1a mét thyc trang sai 1am, can phai duoc han ché, tham chi cAm phét trién;
ngoai ra, tai day, du thao Luat nha ¢ khéng nén thura nhan hoac mac dinh ghi nhan loai hinh nay
la nha ¢ riéng Ié nhung trong dang “bién thé ciia chung cu”” ma nén quy hét thanh chung cu, chiu
sur diéu chinh bai khung phap ly ctia nha chung cu. Tuy nhién, theo chiing tdi, kién nghi nay chua
thuc su giai quyét dugc nhu cau cua thuc tién, ciing nhu khong giai quyét dugc cac vin d& mang
tinh “lich st dé lai” d6i vai loai hinh nha & nay. Ngoai ra, kién nghi nay da phan nao gay tam ly
hoang mang, lo ling cho nhitng ho gia dinh, c4 nhan dang s& hitu nhitng khu “chung cu mi ni” /
nhitng cin ho “chung cu mi ni” — nhitng ngudi trong cudc — vé tinh hop phap va kha ning duoc
bao dam, bao vé quyén s¢ hitu cua ho dbi véi nhitng khu nha, cin ho ma minh da bo tién, cong
stre dé tao lap.

Théng qua bai viét "CHUNG CU MI NI — CO NEN DEP BO?" dudi day, chung toi
mudn 1am rd vé co s phap Iy caa viéc hinh thanh, tao dung ddi véi loai hinh chung cu mi ni tai
thoi diém nay dé phan nao giup ngudi dan dang so hitu cac can ho nay c6 sy yén tam nhat dinh.
Dong thoi, qua bai viét, ATA ciing dwa ra mot vai dé xuat vé hudng stra doi, bd sung quy dinh
phap luat nham quan ly, giam sét tot hon d6i véi cong tac xay dung, quan tri cac chung cu mi ni.

! Trong bai viét ndy chung t6i sé& sir dung cum tir “chung cu mi ni” khi nhic dén loai hinh “nha ¢ riéng 1¢ c6 nhiéu can
ho” dé quy doc gia d& hinh dung, khong ¢6 ¥ nghia khang dinh rang luat phap Viét Nam hién hanh da cong nhan loai
hinh nha & ¢6 tén “chung cu mi ni”. Trong cac van ban luat va nghi dinh huéng dan vé Luat Nha & hién nay chwa ghi
nhén cum tir nay va chi cho phép loai hinh nha & riéng 1¢ nhung ¢6 nhiéu cin ho khép kin (Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha
& 2014; khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha & 2014).




1. Vi sao noi Chung cw mi ni la nha é riéng
lé nhung dwéi dang “bién thé caa chung
cu”’?

Trudc tién, phai khang dinh rang,
“chung cu mi ni” khong phai la mét loai hinh
nha & m&i ma van dugc xép vao loai hinh nha
& riéng 1& c6 nhiéu can ho. Tuy nhién, trong
cac van ban phap luat hién dang yéu cau viéc
thiét ké va xay dung “chung cu mi ni” phai
tuan tha cac quy chuan, tiéu chuan danh cho
nha chung cu thong thuong. Ngoai ra, khi di
vao khai théc, van hanh, céc van dé phét sinh
tai “chung cu mi ni” cling c6 ddy du cac dic
diém nhu tai nha chung cu thong thuong nhu:
s6 lugng can ho va nguoi dan/ ho dan duge
mua nha va cuing toa lac, sinh séng trén mot
tod nha cd thé rat dong (thuong tir 10 cin
ho/ho dan tré I1én); trong qua trinh sinh song,
nguoi dan/ ho dan nay déu s& c6 cac nhu cau
phét sinh phuc vu sinh hoat chung (nhu cau
vé dan sinh, hoc tap, ha tang giao thong, v.v.);
van d¢ chat lwong, an toan caa “chung cu mi
ni” cling c6 kha ning anh huéng dén quyén
loi va an toan caa rat nhiéu ngudi dan/ho dan
sinh séng tai day va khu vyc xung quanh.

Vay nhung, trén thyc tién, cong tac
cap phép, xay dung va van hanh nha ¢ riéng
Ié nhiéu tang, nhiéu cin ho - “chung cu mi ni”
lai don gian hon rat nhiéu so véi chung cu.
MGt dy 4n nha chung cu dé duoc cip phép sé
phai duoc tham dinh va danh gia & rat nhiéu
phuong dién va sau khi dwoc cip phép ciing
s& van phai chiu sy giam sét, kiém tra chat

2Thuc té thi, cum tir nay tirng dugc ghi nhan tai Phu
luc A Phén loai cong trinh dan dung, cong nghiép va
ha tang k¥ thuat d6 thi theo Quy chudn ky thuat quic
gia QCVN 03:2012/BXD do Vién Kién tric, Quy
hoach D6 thi va Nong thon bién soan, Vu Khoa hoc
Cong nghé va Moi truong trinh duyét, Bo Khoa hoc va
Cong nghé thAm dinh, Bo Xay dung ban hanh kém
theo Thong tu sé 12/2012/TT-BXD ngay 28/12/2012

ché tir cac co quan quan ly. Trong khi do,
cling nhu cac nha ¢ riéng I¢ khac, “chung cu
mi ni” hau nhu déu do céc ho gia dinh, ca
nhan ty dau tu xdy dung va ty chiu trach
nhiém quan ly, van hanh. Viéc dau tu, xdy
dung va khai thac, van hanh “chung cu mi ni”
s& don gian hon rat nhiéu so véi nha chung
cu va chi yéu phu thudc hoan toan vao su
thoa thuan/ cam két giira nguoi chu sé hitu
khu “chung cu mi ni” véi nhitng ho gia dinh,
ca nhan mua nha tai do.

Véi cac dic diém vé phép ly va thuc
tién néu trén, qua thuc viéc cac chuyén gia
cho rang, “chung cu mi ni” 1 “bién thé cua
chung cu” ciing 1a phu hop.

2. “Chung cw mi ni” c¢6 dwoc phap luat
ghi nhan khong?

Néu xét vé mat ngdn ngit, vé co ban,
hau hét cac van ban quy pham phap luat cua
Viét Nam khong ghi nhan cum tir “chung cu
mi ni” nhu 1a tén goi cua mét loai hinh nha

&2,

Xét vé ban chat, ké tr Nghi dinh
71/2010/ND-CP (“Nghi dinh 71”) huéng
dan Luat Nha & nam 2005, loai hinh “chung
cu mi ni” - nha ¢ d6 thi nhiéu tang, nhiéu cin
ho d3 duoc “manh nha”. Cu thé, khoan 3 va
khoan 5 Diéu 43 Nghi dinh 71 quy dinh:

cua Bo truéng BO Xay dung. Tuy nhién, khi do,
“chung cu mi ni” dwoc xép vao la mot trong nhiing
loai hinh nha chung cu, khong phai 1a nha ¢ riéng 1¢
nén vé ban chat khong phai 14 loai nha ¢ riéng 1é nhiéu
can ho nhu duge dé cap. Thong tu 12/2012/TT-BXD
hién nay di dugc thay thé boi Thong tu s6 05/2022/TT-
BXD c¢6 hi¢u luc ngay 01/6/2023




“3. Truong hop hg gia dinh, ca nhan xdy
dung nha ¢ tai dé thi tir hai tang tré 18n ma
tai moi tang co tir hai can hé tré 1én va méi
can hé duoc thiét ke, xay dung theo kiéu khép
kin (c6 phong & riéng, khu bép riéng, nha vé
sinh, nha tam riéng) thi dién tich san xay
dung méi can hé toi thiéu 1a 30 m? va phdi
ddp vmg cdc quy dinh vé nha chung cir theo
quy dinh tai Diéu 70 cua Ludt Nha 6.

4. Poi véi nha ¢ thuge dién quy dinh tai
khodn 2 diéu nay ma khong cé ching nhan
bao dam an toan chiu luc do don vi c6 chic
nang cap; nha ¢ ¢6 nhiéu can hé ma khong
i cde diéu kién quy dinh tai khodn 3 diéu
nay hodc nha ¢ thugc dién phdi xin Gidy phép
xay dung ma khong cé Gidy phép xay dung
thi khéng dwoe Nha mwéc cap gidy ching
nhdn quyén s¢ hitu déi véi nha ¢ do.

5. Péi véi nha ¢ cé dii diéu kién quy dinh tai
khodn 3 diéu ndy ma hé gia dinh, cd nhan cé
yéu cdu thi dwoc co quan nha nwéc c6 tham
quyén cdp gidy chizng nhdn quyeén so hitu doi
Voi tieng can ho trong nha ¢ do, hé gia dinh,
ca nhan chi dwoc bdn, cho thué cac can ho
nay sau khi da cé giay chiing nhan quyén so
hitu doi véi cdc can hé dé. Khi ban can ho thi
hé gia dinh, cd nhdn phai 1am tha tuc chuyén
quyén sir dung dat cho ngwoi mua theo hinh
thize dat sir dung chung.”

Nhu vay, Nghi dinh 71 1a co s& phap
1y dau tién, c6 gia tri “khai sinh” loai hinh nha
& riéng 1é c6 nhiéu cin ho cua ho gia dinh, ca
nhan. Theo quy dinh nay, can ho thudc cac
khu nha & riéng I¢ cta ho gia dinh, ca nhan
ma dam bao duoc cac tiéu chuan ky thuat tdi
thiéu nhu ap dung d6i voi nha chung cu va
tuan thi quy dinh vé cap phép xay dung thi
s& duoc cap Gidy chiing nhan quyén s hitu

nha chung cho ca khu nha hoac cho ting can
ho trong khu nha do.

Luat Nha & nam 2014 tiép tuc ké thira
tinh than va “luat hoa” ndi dung quy dinh caa
Nghi dinh 71; theo d6, tai khoan 2 Diéu 46
Luat Nha ¢ 2014 tiép tuc cho phép “truong
hop xay ding nha ¢ ¢6 tir hai tang tré 18n ma
tai Moi tang dwoc thiét ké, xay ding tir hai
can hé tré 18n theo Kiéu khép kin, cé di tidu
chudn dién tich san xay ding toi thieu mai
can h¢ theo quy chudn, tiéu chudn xay dung
va cd phan dién tich thugc s¢ hizu riéng, phan
di¢n tich thugc so chung cua nha chung cu
theo quy dinh cua Ludt nay thi duwoc Nha
nuéc cong nhan quyen s¢ hiru doi véi tirng
can hé trong nha o do”.

Nhu vay, theo tinh than cua Luat,
nhitng khu “chung cu mi ni” mac di ban chét
la nha ¢ riéng Ié nhung sé phai tuan thu cac
quy chuan, tiéu chuan xay dung cua nha
chung cu thong thuong (Nghi dinh
99/2015/Nb-CP; Thong tu 12/2019/TT-
BXD (tir 01/6/2023 duoc thay thé béi Thong
tw 05/2022/TT-BXD); Théong tw 21/2019/TT-
BXD (tir 5/7/2021 duoc thay thé béi Thong
tu 03/2021/TT-BXD).

V& quyén s¢ hiru cin ho “chung cu mi
ni”, theo khoan 2 Piéu 46 Luat Nha ¢ 2014
khong chi cho phép su ton tai cua loai hinh
“chung cu mi ni” ma con chinh thic céng
nhan quyén s& hitu va quyén duoc cap Gidy
ching nhan quyén so hitu nha & cia ngudi
mua can hd “chung cu mi ni”. Viéc xac lap
quyeén sé hitu “chung cu mi ni” phai tuan tha
theo diéu kién, hd so, trinh tu cip Giay chung
nhan quyén s& hitu nha ¢ da duoc quy dinh
tai cac van ban co lién quan.

Nhu vay, c6 thé thiy phap luat hién
hanh d tao co s& phap 1y dé cac ho gia dinh,




canhan dau tu xay dung va tién hanh cac hoat
dong mua ban, giao dich ddi véi cac cin ho
“chung cu mi ni”. Do d6, nhitng ho gia dinh,

ca nhan dang sé hiru cac khu “chung cw mi

ni” hoac “can ho mi ni” dap ng d?lv da
cac guy chuén, tiéu chuén va diéu kién luat
dinh s& van dwoc phap luat biao vé guyén

s¢ hiru day da.

3. CoOnén dep b6 chung cw mi ni hay néi
cach khéac, dep bé chung cw mi ni sé dan
téi nhirng hé qua gi, co giai quyét dwec hay
khong?

Trude khi di vao phéan tich van dé
“nén hay khong nén loai bé chung cu mi ni”,
ching ta can thiy duoc nguyén nhan tai sao
“chung cu mi ni” lai ¢6 thé hip dan véi nguoi
mua dén vay? So véi can ho chung cu thong
thuong thi mac gia cua cac can h chung cu
mi ni kha ré nhung van dam bao dugc nhiéu
tién ich co ban, thuan tién sinh hoat, phu hop
V6i moi ddi twong ¢6 nhu cau mua. Pay 13 vu
diém 16n nhat cia “chung cu mi ni”, gitp
ngudi ¢6 thu nhap trung binh-thap, sinh vién,
nguoi lao dong c6 co hdi s hitu hoac thué
nha & tai cac khu vyc trung tam thanh phd.
Cac khu “chung cu mi ni” thuong dugc xay
dung tai nhitng khu vuc noi thanh, thuan tién
giao thdng, gan khu trung tim, truong hoc,
cho, trung tAm thwong mai dé dap ung duoc
nhitng nhu cau sinh hoat hang ngay va di
chuyén di lai, hoc tap va lam viéc cua ngudi
sur dung. Viéc xay dung “chung cu mi ni” kha
nhanh, va thudong dugc rao ban khi da hoan
thién nén viéc giao dich kha nhanh chéng,
ngudi mua c6 thé don vao & ngay ma khong
phai chd doi thiét ké thi cong hay sta sang
qua nhiéu nhu cac cin ho chung cu thong
thuong. Cac can h “chung cu mi ni” c6 sy
da dang vé dién tich, thong thuong, dién tich
cia mdi can ho nam trong khoang tur 25-

50m2, cho phép nguoi mua hoac ngudi thué
c6 thé linh hoat trong viéc can nhac tai chinh
va sb luong ngudi sinh séng dé tim kiém cin
ho phii hop nhit.

V6i nhimg vu diém vuot troi néu trén,
“chung cu mi ni” thyc sy la sy lya chon phu
hop cho rat nhiéu ngudi, dap tng dugc nhu
cau s& hitu nha ¢ va tam 1y an cu lac nghiép
tai céc thanh phé 16n ciia dai da s6 nguoi dan
Viét Nam tir nhiéu doi nay. Do vay, néu dat
ravan dé loai bo “chung cu mi ni”, theo ATA
déanh gi, sé la mot bai toan cuc ki kho khan,
can phai giai quyét triét d& va c6 hiéu qua
nhitng van dé sau day:

Thet nhat, phdi dam bao quy nha, quy
dat gia ré co thé thay thé cho “chung cu mi
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Mot trong nhitng giai phap da duogc
trién khai trong thoi qua 1a xay dung nha ¢ x&
hoi; tuy nhién, viéc xay dung nha ¢ xa hoi da
gap phai rat nhiéu vuéng mac trong thoi gian
qua nhu: wu dai cho chii dau tu nha & x4 hoi
chua dugce quy dinh day du, chit ché da dan
dén viéc cac cha dau tu khong “thiét tha” xay
dung nha & xa hoi; quy dat ngay cang han
ché, dan dén quy dat danh cho xay dyng nha
& x& hoi ngay cang han hep theo, chua ké céc
khu vuc danh cho xdy dung nha xa hoi
thuong khong thuan tién khi ha tang giao
thong chwa dap ung duoc nhu ciu cua sb
déng; dong thoi ddi tugng dugc mua, so hiru
nha ¢ xa hoi bi han ché va nhiéu quy dinh
rang budc khac da dan dén nha & xa hoi chua
phat huy dugc vai tro, lgi ich cua minh.

Ngoai giai phap nha ¢ xa hoi, cac nha
quan ly, chuyén gia nhiéu nim nay da nghién
ctu, tim tOi giai phap khac nhung chua thé
giai quyét trong thoi gian gan.
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The hai, can gidi quyét hé qua tor

nhitng khu can ho/ can ho “chung cw mi ni’
da hinh thanh va dang ton tai.

Sau thoi gian dai phét trién, sé luong
“chung cu mi ni” dang tdng 1én nhanh chong.
Theo ngudn tin tir bao Nhan dan, riéng thanh
phd Ha Nai hién cé khoang 2.000 “chung cu
mi ni”. Viéc loai bo “chung cu mi ni” sé phai
dat ra vin dé 1am thé nao dé dam bao quyeén
va lgi ich hgp phap (nhu da dugc phan tich ¢
trén) danh cho nhirng nguoi dang s¢ hitu hoac
dang sinh s6ng tai nhimg khu/can ho “chung
cu mi ni” nay. Viéc giai quyét cac hé qua phét
sinh chic chin khong phai la viéc dé dang va
¢6 thé thyc hién trong thoi gian ngan.

4. Khung phép ly cin hwéng téi dé quan
1y “chung cw mi ni”, dam bao quyén va loi
ich cho ngwoi mua, sé hiru loai hinh nha ¢
nay

Trén thé gisi, ngay ca nhitng nudc
phét trién, tai cac do thi Ién van ton tai cac
khu “chung cu mi ni” dwoc thiét ké, xay dung
danh cho nhirng nguoi c6 thu nhap trung binh
—thap c6 cong viéc hoac cudc séng budc phai
gan lién véi do thi. Do d6, khong thé phu
nhan, vé mat chinh sach, viéc ghi nhan loai
hinh nha & riéng ¢ ¢6 nhiéu cin ho trong vin
ban phap luat 1a phu hop véi diéu kién sinh
sbng, dap (g nhu cau phét trién caa nén kinh
té - x4 hoi tai cc tinh, thanh phé 16n, tap
trung nhiéu dan cu.

Hién nay, du thao Luat Nha ¢ (sta
d6i) da “goi tén” cac can ho kiéu nay la “nha
& nhiéu tang, nhiéu ho & cua ho gia dinh, ca
nhan”. Theo d6, vé ban chat, du thao Luat van
ghi nhan day la moét loai hinh nha & riéng 1€
nhung phai dap ung céc tiéu chuan, quy dinh
cua nha chung cu va cho phép cac ho gia
dinh, ca nhan xay dung nha ¢ dugc lua chon

hinh thirc cap Gidy chiing nhan chung cho ca
nha & hodc cap Giy ching nhan riéng ddi véi
timg can ho trong khu nha ¢ nay (trong Gidy
chiang nhan cap cho timg can ho phai xé&c
dinh rd quyén sur dung dat 1a thuoc quyen sir
dung chung cua cac chu s¢ hitu).

Lién quan dén van dé nay, nhiéu
chuyén gia c6 y kién cho ring, nén bo han
loai hinh nha ¢ nay boi néu Luat cho phép
viéc dau tu, xay dung va mua ban, giao dich
cac can hd nay don gian nhu vay sé cang
khuyén khich viéc xay dung cac khu “chung
cu mi ni” mot cach tran lan. Pidu ny s& dan
dén mot loat nhirng hé qua nhu thiéu két néi,
ddng bo ha ting ky thuat, ha ting x4 hoi, kho
khan trong cong tac quan ly, bao dam an toan,
an ninh...

Tuy nhién, nhu da phan tich ¢ trén,
theo chdng toi, viéc loai bo, ngian cam loai
hinh nay ciing s& dan dén rat nhiéu hé luy ma
khé c6 kha nang giai quyét hoac giai quyét
ngay. Va ching t6i mudn nhan manh, céc

van dé cia “chung cw mi ni” hién nay

khong dén tir chinh sich ma dén tir cong
tac quan ly — tir qué trinh cip phép cho téi
khau hau kiém sau cip phép déi véi cac
khu nha & kiéu nay. Chinh vi vay, chdng toi
cho rang, thay vi loai bo, ngin cim loai hinh
nay, cac nha lam luat va cac co quan quan ly

nén xay dung va hoan thién cac quy dinh cua
phap luat dé dam bao tinh chat ché trong céng
tac dau tu xay dung, quan ly, van hanh sau
xay dung, va tang cuong trach nhiém ctaa chu
dau tu cling nhu ting cudng trach nhiém caa
cac co quan chtrc nang. Khi diéu kién tré nén
kho khin hon, viéc cap phép va kiém tra,
giam sat tré nén chat ché hon, cac ché tai cho
viéc vi pham dugc tang cao hon, Vv.v.. Tét ca
nhitng diéu nay ciing 1a bién phap gitp kim
hdm tinh trang phat trién 6 at, khdng kiém




soat cua cac khu “chung cu mi ni” va dong
thoi 6 thé khic phuc dwoc cac han ché va
giai quyét tinh trang xuéng cap cua cac khu
“chung cu mi ni” da dugc xay dung va dang
ton tai, bao vé duoc quyén va loi ich hop phap
cua nguoi dan, tranh dwoc cac rai ro va hau
qua dang thuong tam nhu vu Viéc vira qua.

Vi viéc xac dinh chung cu mi ni la
bién thé cua chung cu, theo chiing toi, cac
quy dinh vé cap phép va quan 1y chung cu mi
ni cling nén dugc hoan thién theo hudng ting
cuong va chit ché nhu ddi v6i nha chung cu
thong thuong nhung ¢6 sy diéu chinh dé pho
hop vé&i quy mé, tinh chat caa loai hinh nha &
nay. Trong pham vi bai viét nay, ATA dé xuat
mot sb van d&, noi dung trong chinh sach
phap luat vé loai hinh nha & nay can tap trung
hoan thién nhu sau:

4.1. Trong cong tac cap phép xay dung:

Hién nay, du thao Luat Nha ¢ (sta
d6i) méi nhat® da co quy dinh chat ché hon
vé cong tac cap phép xay dung ddi véi “nha
& nhiéu tang, nhiéu ho & cua cac thanh vién
ho gia dinh, ca nhan”. Theo d6, ngoai viéc
tiép tuc yéu ciu cac nha ¢ kiéu nay phai dap
Gng tiéu chuan, quy chuan ki thuat ddi voi
nha chung cu; dap tng yéu cau vé phong
chay, chita chay; phai xin gidy phép xay dung
thi du thao yéu cau nhiing “nha & c6 quy mod
tir 20 can ho tro 1én” phai co da diéu kién 1am
chu dau tu du &n xay dung nha ¢ (phai la
doanh nghiép, t6 chirc kinh té) va phai lap du
an dé thyc hién dau tu xdy dung nha & theo
quy dinh.

Tuy nhién, du thao Luat mai chi tap
trung vao nhirng khu can hd méi va dat ra han
ché véi nhimg khu cin ho 16n con chua giai

* Dy thao Ludt nha ¢ dang tai trén website cia B Xay
dung dé¢ lay y kién ban doc ngay 10/07/2023.

quyét duoc nhirng ton tai cua nhitng khu can
ho cii va nhitng khu can hd ¢6 quy md nho (tur
dudi 20 cin ho). Tai ddy, ching t6i dé& xuét
viéc b6 sung thém cac quy dinh tai du thao
Luat va cac van ban huéng dan thi hanh Luat

lién quan dén van dé cp phép nhu sau:

(i)  Dé xuat dy thao Luat bo sung thém
cac diéu kién can va du ddi vai ho gia
dinh, c4 nhan khi xin cip phép xay
dung cac khu “chung cu mini” nhu
cac diéu kién lién quan dén niang luc
tai chinh; nang lyc, kinh nghiém quan
ly va trién khai cong tac xay dung,
van hanh nha chung cu. Ddi Vi
nhitng c4 nhan khéng dap tng diéu
kién thi phai thué don vi, c& nhan cé
du diéu kién va phai cung cip céc
bang chung chitng minh viéc dap tng
cua don vi, ca nhan do;

(i)  Dé xuat du thao Luat bo sung thém
cac diéu kién lién quan dén viéc xac
dinh tinh dong bo vé ha tang ky thuat,
ha tang x& hoi tai dia phuong trong
ngan han va dai han dé 1am co s cho
viéc cip phép. Vi du: khong cap phép
xay dyng “chung cu mi ni” trong ngd
nho (phai dam bao ngd du dé xe cuu
hoa c6 thé hoat dong binh thuong);
trén 1 khu vuc/dia ban chi cho phép
xay dyung mot sé luong khu “chung cu
mi ni” nhat dinh va mdi khu khéng

qua bao nhi€u can hg, v.v.;

(iii)  Dé xuat viéc bo sung cac quy dinh
huéng dan Luat trong viéc cap phép
xay dung “chung cu mi ni”, trong do,
yéu cau sy tham gia cua cac don vi
chuyén mén trong hoat dong tham




dinh truéc khi cap phép, dic biét la
cong tac tham dinh cac thiét ké cong
trinh  phong chdy chtra chay
EECC);

(iv)  Déi v6i nhitng khu cin ho da duoc
xay dung va dang ton tai, néu khong
dap ung quy dinh thi sé cho thoi gian
dé chu s& hiru khu can ho 1én phuong
an giam sb luong can ho, tap trung
vao nhirng can hd cO dién tich dudi
quy chuan, nhitng can ho chwa dugc
cap Gidy chirng nhan va tién hanh boi
thuong cho nguoi mua nha bi anh
huang, nén bo sung nhirng chinh séch
dé khuyén khich nhimg truong hop
ngudi mua nha di dwoc cép Gidy
chang nhan hop phap ma dong y
chuyén di.

4.2. Trong cdng tac quan ly sau cdp phép
xay dung:

Mot trong nhitng Iy do khién chét
lugng xay dung cua cac khu “chung cu mi ni”
lubn & trong tinh trang thap va khong dam
bao an toan chinh 1a viéc cac co quan quan ly
hoan toan budng long cong tac kiém tra, giam
sat, nghiém thu sau cip phép xay dung. Viéc
nay da dan dén rat nhiéu sai pham trong cong
tac xay dung. Pién hinh nhu viéc cac ho gia
dinh, ca nhan da thuc hién xay dung cong
trinh nha & riéng 1é, nhiéu ting, nhiéu cin ho
hodc xay dung nha ngan phong cho thué dé ¢
khong tuan tha quy dinh cua phap luat xay
dung, PCCC, dan téi viéc sb lwong cin ho va
ngudi dan sinh séng tai khu cin ho ting qué
cao gay ap luc I6n 1én ha tang k¥ thuat, ha
tang x& hoi tai khu vuc, cac khu nha khong
dam bao chéat lugng xay dung nén nhanh
chéng bi xubng cap, viéc khdng tuan tha thiét
ké va cac diéu kién PCCC dan téi nguy co

chay né cao, gay mat an toan khong chi cho
ngudi dan tai khu can ho ma ca déi vai nhitng
khu vuc xung quanh.

Theo d6, dé dam bao viéc tuan tha cac
quy chuan, tiéu chuan k¥ thuat va céc quy
dinh bao luat trong cong tac xay dung “chung
cu mi ni”, theo ching t6i, cAc van ban phap
luat can b6 sung thém cac noi dung dé ting
cudng viéc kiém tra, giam sat sau cip phép
xay dung ddi vai loai hinh nha & nay, cu thé:

(i)  Quy dinh viéc kiém tra, giam sét cua
céc cAp tham quyén ddi véi cong tac
xay dung dam bao ding thiét ké da
dang ky;

(i)  BO sung thém nghia vy cia ho gia
dinh, c4 nhan trong cong tdc nghiém
thu cong trinh trude khi ban. Két qua
nghiém thu céng trinh phai dugc cung
cap cho ngudi mua nha va dinh kém
hop ddng béan nha;

(iii)  B6 sung cic quy dinh nghiém ngat
cho cac truong hop vi pham céng tac
xay dung nhu: thu hdi gidy phép, ting
gia tri phat, khéng cho phép tiép tuc
xa@y dung khi chua pha d& cong trinh
sai pham, v.v.;

4.3. Trong cong tac quan ly chét Iweng cong
trinh:

Hién nay, c6 nhiéu chung cu mi ni da
duoc xay dung va hoat dong trong mot thoi
gian dai nén da c6 nhiéu hién twong xudng
cap; hoic cé nhiéu chung cu mi ni dugc cai
tao lai tir nha ¢ riéng ¢ thong thuong nén
khong ¢am bao duoc chat lugng ciing nhu chi
tiéu vé ha tang ky thuat tdi thiéu nhu: hé
théng phong chay chira chay khdng c6 hoic
c6 nhung khong hoat dong dugc; can hd XUAt
hién hién tuong lan, nit...




Tir thuc trang néu trén, mot van dé
cap thiét dat ra d6i Voi cac co quan cd thim
guyén d6 chinh 13 viéc tang cuong viéc kiém
tra, quan ly chét luong cia chung cu mi ni; ra
Soat toan bo cac cong trinh dé danh gia, phan
loai nhitng truong hgp du/khong du tiéu
chuan vé& xay dung, phong chay, chira chay
nham kip thoi c6 phuong an khic phuc, dong
thoi, xur 1y nghiém dbi véi cac hanh vi vi
pham cta cac t6 chirc, ca nhan co lién quan
theo quy dinh cua phép luat.

Bén canh d6, luat va cac van ban
huéng dan can bd sung trach nhiém cua
nguoi Xay va ban nha trong céng tac bao hanh
cong trinh, ddng thoi dua ra co ché rang budc
trach nhiém cua ho ngay tai thoi diém ban
nha. Vi du: can bd sung quy dinh yéu cau
ngudi xay va ban nha phai l1ap tai khoan dé
thanh toan gia tri mua ban, phai ky quy mét
khoan tién tai ngan hang dé bao dam nghia vu
bao hanh cdng trinh va phai ghi nhan toan bo
nhitng ndi dung, can c lién quan dén tai
khoan, s tién ky quy va co xac nhan cua
ngan hang ddi voi cac noi dung lién quan
trong hop ddng mua ban nha. Theo d6, khi
xay ra su kién lién quan dén chét lugng cong
trinh, nhitg nguoi mua nha cé thé yéu cau
ngan hang giai ngan sé tién ky quy phuc vu
cho cdng tac bao hanh, sira chita, khic phuc
tai cong trinh ma khéng can sy déng y hoic
y kién cua chu so hiru khu can hé.

Ngoai ra, hién nay méi chi c6é quy
dinh vé& viéc kiém tra chit luong va pha d&
nhitng nha chung cu khong bao dam diéu
Kién, cac quy dinh nay theo ching t6i cling
nén dugc ap dung twong tu cho cac khu
“chung cur mi ni”” dé dam bao tinh an toan cho
nhimg nguoi dan sinh séng tai day va khu vuc
xung quanh.

4.4. Trong cong tac qudn tri, van hanh khu

“chung cw mini”:

Dy thao Luat nha ¢ (stra d6i) hién nay
c6 quy dinh viéc quan ly, van hanh nha &
riéng I¢ nhiéu ting, nhiéu cin ho s& dugc thuc
hién theo Quy ché quan Iy sir dung nha chung
cu do B6 Xay dung ban hanh. Tuy nhién,
Luat chua dua ra co ché trién khai va giam
sat véc nay.

Theo chiing t6i, dé quy dinh nay thuc
su di vao cudc sdng, van dé trong yéu 1a phai
c¢6 co ché rang bugc trach nhiém cua cha s&
hitu khu “chung cu mi ni”. Viéc yéu ciu
thanh toan qua tai khoan ngan hang va cé su
tham gia ctia ngéan hang trong cong tac quan
ly tai khoan ciing nén ap dung d6i vai quy bao
tri “chung cu mi ni”. Quy bao tri nay sé dugc
trich tir tién mua ban cin ho va s& dugc duy
tri trén tai khoan cta nguoi chu s¢ hiru khu
“chung cu mi ni” nhung quyén st dung va chi
dinh ngan hang chi tién s& thudc vé cong
dong cu dan sinh song tai “chung cu mi ni”.
Céch thirc quan ly, myc dich chi tiéu d6i voi
tai khoan nay s€ duoc ap dung tuong tu nhu
d6i voi nha chung cu thong thuong. Truong
hop quy nay hét, cac ho gia dinh dang so
hitu/sinh song tai cac khu nha nay sé c6 nghia
vu lap va duy tri tai khoan quy riéng theo quy
ché tai cong dong.

Két luan

Tim dugc nha ¢ phu hop vai kha nang
tai chinh, dé 6n dinh cudc song 1a diéu ma bt
ctr ngudi dan nao cling mong mudn. Do do,
viéc xa@y dung va hoan thién chinh sach phap
luat pha hop, bo sung cac co ché, chinh sach
dac biét d6i voi loai hinh nha ¢ nhiéu tang,
nhiéu can hd nham tao diéu kién téi da cho
céc ho gia dinh, ca nhan co thé c6 dugc nha &
ciia minh, ddng thoi ting cuong céng tac




quan ly, nang cao trach nhiém cua cac ho gia phap luat lién quan dén loai hinh nha ¢ nay
dinh, ca nhan 1a chu so hitu cac khu cong chinh 1a van @& mau chét dé huéng téi muc
trinh nha ¢ nay cting nhu trach nhiém cua co tiéu giai quyét van nan “chung cu mi ni”

quan cé tham quyén trong qué trinh thuc thi trong giai doan hién nay.




VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) la mot
cong ty luat dugc thanh 1ap va diéu hanh boi nhiing luat su day dan kinh nghiém. Muc tiéu
va phuong cham hoat dong cua ATA Legal Services l1a cung cap céac dich vu phap 1y linh
hoat va toan dién cho cac khéach hang 12 té chirc, ca nhan trong nudc va qudc té. Trong do,
linh vuc hoat dong trong tdm cua ching toi 1a tw van phap luat cho doanh nghiép.

Tat ca luat su thanh vién, luat su, ¢ van cap cao, chuyén gia tu van caa ATA Legal
Services déu duoc dao tao bai ban va co kinh nghiém nhiéu nim trong nhirng linh vuc ma
ho phu trach. Bac biét, cac luat su thanh vién cua ATA Legal Services déu da tung tu van
va lam viéc vai cac tap doan kinh té hoic cac ngan hang, cong ty chung khoan 16n nhu
Vingroup, FLC, DNP Holding, Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v.

V6i thai d6 nghiém tuc, chuyén nghiép cting véi su tan tdm cta doi ngii khi ludn ¢
gang dat minh vao vi tri cia khach hang dé thau hiéu nhu cau, nguyén vong cua khéach
hang, chiing tdi cam két s& mang tGi nhitng dich vu hiéu qua va pha hop nhat cho Quy
khach hang.

e Dién thoai: 091.4645.112 l \ I l \

e Email: contact@ata-legal.com
e Website: https://ata-legal.com

o Dia chi: S6 184 Nguyé&n Tuan, phuéng L E GA L
Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, Ha Noi
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