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Abstract

Owning an apartment building is an important legal issue, directly affecting the rights and interests of people
as well as the sustainable development of the real estate market. Current Vietnamese law has regulations on
ownership, management and use of apartment buildings, but there still exist many inadequacies, especially
related to the term of ownership, the rights and obligations of owners, disputes between residents and investors,
as well as the apartment management mechanism. Therefore, it is urgent to propose solutions to improve the
legal framework, ensure the rights of stakeholders and contribute to the development of a sustainable housing
market.
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1.Pat van dé

Trong boi canh d6 thi hdéa nhanh chéng, nha chung cu (NCC) ngay cang trg thanh loai hinh nha &
phd bién tai Viét Nam, dac biét tai cac thanh phd I6n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh, Pa Nang. Nha chung
cu khdng chi dap ting nhu cau nha & cho mét bé phan I6n dan cu ma con gép phan quan trong trong
viéc st dung dat dai hiéu qua va phat trién ha tang dé thi bén vimng. Bén canh nhiing Igi ich ré rét, cac
van dé phap ly lién quan dén s& hitu NCC dang dat ra nhiéu thach thic trong thuc tién. Phap luat Viét
Nam hién hanh da c6 cac quy dinh vé quyén s& hitu NCC, phan dinh quyén va nghia vu gitta cac bén
lién quan, cling nhu co ché quan ly va van hanh. Tuy nhién, trén thuc té, van ton tai nhiéu vudng mac
nén xay ra nhiéu tranh chap. Nhiing van dé nay khong chi gay anh huéng dén quyén Igi ctia ngudi dan
ma con tac dong dén su phat trién 6n dinh cla thi trudng bat dong san.

2. Noi dung

2.1. Khdi niém, ddc diém va phén loai nha chung cu

2.1.1. Khdi niém, ddc diém nha chung cu

“Nha chung cu la nha & c6 tir 02 tang trd 1én, c6 nhiéu can ho, co6 16i di, cau thang chung, c6
phan s& hitu riéng, phan s& hitu chung va hé théng céng trinh ha tang s& dung chung cho gia
dinh, ca nhan, t6 chiic, bao gém nha chung cu dugc xay dung véi muc dich dé & va nha chung cu
dugc xay dung c6 muc dich stt dung hén hgp!” So véi dinh nghia trong Luat Nha & nam 2014, Luat
Nha & nam 2023 da mé& rdng muc dich st dung ctia NCC. Cu thé, ngoai muc dich dé &, NCC con c6
thé dugc xay dung véi muc dich sir dung hén hop, bao gém ca muc dich dé & va cac muc dich khac
khéng bi phap luat cam.

NCC c6 mét s6 dac diém sau: Thi nhat, vé dac diém phap ly: NCC c6 su phan chia quyén s& hiu
chung va s& hitu riéng. S& hiiu riéng gém cac can hd do ca nhan hodc té chiic sé hiru hgp phap. S& hiiu
chung gém cac phan thudc quyén st dung chung clia tat ca cu dan nhu hanh lang, cau thang, bai dé
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xe, khu sinh hoat chung... (Khoan 20, 21 Diéu 2 Luat Nha & nam 2023)".

Bén canh do, thai han s& hiru NCC c6 thé bi gidi han. Theo Luat Dat dai ndm 2013, dat xay dung NCC
thudc dién dat cé thoi han st dung, thudng la 50 nam hoac lau han tuy vao du én. Khi chung cu xuéng
cdp hodc hét thai han sir dung, cé thé bi pha d& hodc cai tao theo quy dinh ctia Nha nudc.

Thu hai, dac diém vé két cau va ky thuat: NCC c6 két cdu nhiéu tang, c6 nhiéu can ho dé dam bao
céng nang st dung, NCC phai c6 tir hai tang trg 1én. Cac can ho dugc bé tri trong cing moét khéi nha
nhung c6 16i di riéng hoac chung. NCC thudng cé thang may, hé théng phong chay chita chéy, khu dé
xe, khu sinh hoat céng déng, ddm bao cudc séng tién nghi cho cu dan. Mét s6 chung cu cao cap cé
thém bé boi, phong gym, khu mua sam...D3i vdi tiéu chudn xay dung va an toan, NCC phai dap (ng cac
tiéu chudn vé chiu luc, phong chdy chita chay, thoat hiém, dac biét ddi vsi chung cu cao tang. Viéc bao
tri, cai tao NCC phai tuan tha quy dinh phap luat va dugc su dong y clia cu dan.

Thu ba, dac diém vé quan ly va van hanh: NCC c6 co ché quan ly va van hanh riéng nham dam bao
trat tu va chat lugng cudc séng. Pau tién nha chung cu sé c6 Ban quan ly van hanh chung cu. Theo
Nghi dinh 02/2022/ND-CP, cac chung cu tir 20 can ho tr& [én phai cé Ban quan tri chung cu, dai dién cu
dan dé quan ly cac van dé van hanh, tai chinh va bao tri. Mét s6 chung cu cao cap thué don vi quan ly
chuyén nghiép dé van hanh. D&i vai quy bao tri va phi quén ly, ch(i s hitu can ho phéi dong phi bao tri
2% gia tri can hd khi mua nha, dung dé stia chita phan s& hitu chung khi can thiét.

Cu dan ciing phai déng phi quan ly hang thang dé duy tri dich vu chung cu (bdo vé, vé sinh, dién
nuéc chung...). Trén thuc té, c6 thé xay ra tranh chap tranh chdp chung cu cé thé phat sinh gilta cu dan
vGi chu dau tu (chat lugng céng trinh, quyén s& hiru chung), gitta cu dan véi Ban quan tri (quy bao tri,
phi quan ly), hoac gita cdc cu dan vai nhau (tiéng 6n, an ninh...). Cac tranh chap nay thudng dugc giai
quyét théng qua Ban quan tri, UBND phudng hodc tda an néu can.

Thu tu, dac diém vé tai chinh va kinh té: NCC khong chi la nci & ma con ¢6 gia tri kinh t€ va anh hudng
dén thi trudng bat dong san. Gia tri tai san sé bién dong theo vi tri va tién ich vi du chung cu & trung tam
thanh phé hoac c6 tién ich tét thudng cé gid tri cao va én dinh. Nhiing chung cu xuéng cap hodc cé tranh
chdp phap ly c6 thé mat gia. Co thé dugc mua ban, cho thué, thé chap. Can hd chung cu c6 thé mua ban,
chuyén nhugng hoac thé chdp ngan hang giéng nhu tai san khac. Viéc cho thué can ho phai tuan theo quy
dinh phdp luat, dac biét véi loai hinh chung cu dich vy, can hé cho thué theo ngay (Airbnb, homestay...).

2.1.2. Phdn logi nha chung cu

Thi nhat, phan loai theo muc dich st dung, theo Khoan 3 Diéu 3 Luat Nha & nam 2023 chia NCC thanh
hai loai: NCC dé &: Chi dugc st dung cho muc dich cu trd ctia ca nhan, ho gia dinh. NCC hén hgp: Ngoai
chuc nang G, con o6 thé stt dung mot phan dién tich dé kinh doanh, dich vu, thueng mai, van phong.

Thu hai, phan loai theo déi tugng s& hitu. Theo Diéu 9 Luat Nha & nam 2023, NCC c6 thé thudc cac
nhom s& hitu sau: NCC thudc s& htu tu nhan: Do ca nhan, ho gia dinh hodc doanh nghiép dau tu xay
dung va s& hiru. NCC thudc s& hiru nha nudc: Do co quan nha nudc dau tu hodc tiép nhan tir cac du an
phat trién nha & dé quan ly va phan bé st dung.

Thu ba, phan loai theo hinh thic dau tu xay dung. Theo quy dinh ctia Nghi dinh 100/2015/ND-CP
vé phat trién nha & xa hoi, NCC c6 thé chia thanh: NCC thuong mai: Do doanh nghiép hodc chli dau tu
tu nhan xay dung dé ban, cho thué. Nha & xa hoi: Pugc xay dung véi muc dich cung cap choé & cho déi
tugng co thu nhap thap, cong nhan, can bd, vién chic theo chinh sach ctia Nha nudc. Nha tai dinh cu:
Danh cho ngudi dan bi thu hoi dat, di di theo céc du én quy hoach clia Nha nudc.

Thur tu, phan loai theo tiéu chudn chat lugng va cdp cong trinh. Theo Théng tu 31/2016/TT-BXD cla
B6 Xay dung, NCC dugc phan thanh cac hang: Chung cu hang A: Cao cép, c6 tién ich va dich vu tiéu

1) Khodn 20, 21 Biéu 2 Ludt Nha & 2023: 20. Phan s¢ hitu riéng trong nha chung cuw 1a phin dién tich trong cin ho hodc trong phan dién
tich khong phai 1a can ho trong nha chung cu dugc cong nhan 14 s hitu riéng ctia chii so hiru nha chung cu va trang thiét bi sir dung riéng
trong can ho hodc trong phan dién tich khong phai 1a cin ho cua chu so hitu nha chung cu theo quy dinh ctia Ludt nay. 21. Phdn s¢ hitu
chung cia nha chung cu la phan dién tich con lai ciia nha chung cw ngodi phan dién tich thugc sé hitu riéng ciia chii s6 hitu nha chung cir
va trang thiét bi sir dung chung cho nha chung cuw do theo quy dinh ciia Ludt nay
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chuén cao. Chung cu hang B: C6 chat lugng tét, day du tién ich co ban. Chung cu hang C: Chung cu
binh dan, c6 tién ich t&i thiéu theo tiéu chudn xay dung.

NCC la loai hinh nha & phé bién, c6 quy dinh phap luat chat ché nham dam bao quyén lgi ctia chd s&
hiru va cu dan. Viéc phan loai NCC theo muc dich st dung, déi tugng sé hiiu, hinh thic dau tu va chat
lugng gitip xac dinh chinh sach quan ly, cdp phép xdy dung va bao vé quyén Igi clia ngudi mua nha.

2.2, Thuc trang phdp ludt vé nha chung cu

2.2.1. Thuc trang quy dinh ctia phdp ludt vé nha chung cu

Luat Nha & nam 2023: Luat nay quy dinh vé s& hiiu, phat trién, quan ly, st dung nha &; giao dich vé
nha &; va quan ly nha nudc vé nha & tai Viét Nam. D6i véi NCC, Luat xac dinh ré quyén va nghia vu clia
ch s& hitu, ngudi st dung, ciing nhu cac quy dinh vé quan ly, van hanh va bao tri. Cu thé, Luat nhan
manh viéc s&rdung NCC phai tuan thi muc dich thiét k&, dam bao an toan, trat tu va vé sinh méi trudng.
Ngoai ra, Luat cling quy dinh vé viéc thanh lap Ban quén tri NCC dé dai dién cho cac chu s& hiiu trong
viéc quan ly, van hanh va bdo tri toa nha.

Luat Bat dai nam 2013: Luat DBat dai 2013 quy dinh vé quan ly va st dung dat dai, trong d6 c6 cac
quy dinh lién quan dén dat xay dung NCC. Cu thé, Luat xac dinh quyén st dung dat cGia ch dau tu du
an nha chung cu va quyén Igi clia ngudi mua can hé. Thai han giao dat cho chu dau tu dugc xac dinh
theo thai han cla du &n; tuy nhién, ngudi mua can ho chung cu dugc cap Gidy chiing nhan quyén sé
hiu nha & gan lién véi quyén st dung dat én dinh, lau dai.

Nghi dinh 99/2015/ND-CP: Nghi dinh nay hudng dan chi tiét thi hanh mét s6 diéu cta Luat Nha &
nam 2023, bao gdbm cac quy dinh vé phat trién, quan ly va sit dung NCC. Nghi dinh quy dinh cu thé vé
viéc quan ly, st dung kinh phi bao tri phan s& hitu chung cia NCC; trach nhiém ctia cht dau tu trong
viéc ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri; va co ché xtt ly khi chi dau tu cham tré hodc khéng ban
giao kinh phi nay. Ngoai ra, Nghi dinh cling dé cap dén viéc té chic hoi nghi NCC dé€ bau Ban quan tri
va thong qua cac ndi quy quan ly, st dung NCC.

Thong tu 02/2016/TT-BXD: Théng tu nay ban hanh Quy ché quan ly, st dung NCC, huéng dan chi
tiét viéc thuc hién cac quy dinh tai Luat Nha & nam 2023 va Nghi dinh 99/2015/ND-CP. N6i dung Théng
tu bao gém cac quy dinh vé quan ly, st dung phan s& hitu chung va riéng; nguyén tic hoat déng clia
Ban quan tri; quy trinh t6 chuc hoi nghi NCC; va viéc quan ly, st dung kinh phi bao tri. Théng tu cling
quy dinh vé hgp dong dich vu quan ly van hanh NCC gitta Ban quan tri va don vi quan ly van hanh, dam
bao viéc quan ly, van hanh NCC dugc thuc hién chuyén nghiép va hiéu qua.

Téng thé, cac van ban phap luat trén tao thanh khung phép ly chi tiét, diéu chinh cac van dé lién
quan dén NCC tai Viét Nam, tor quyén s& hitu, quan ly, s dung dén bao tri va van hanh, nham dam bao
quyeén Igi clia cac bén lién quan va su phat trién bén vimng cda loai hinh nha & nay.

2.2.2. Thuc trang dp dung phdp ludt déi véi nha chung cu

Nhiing han ché va bat cap trong thuc tién

M6t 1a, quy dinh vé phan sé& hitu chung, riéng chua chi tiét, gay tranh chap. Mot s6 quy dinh chua cu
thé dan dén viéc hiéu va ap dung khac nhau gita cht dau tu va cu dan, gay ra tranh chap vé quyén s&
hiu d8i véi cac khu vuc nhu chd dé xe, phong sinh hoat cdng déng, san thugng, v.v.

Hai 13, co ché bao tri, stia chita phan s& hiru chung chua hiéu qua. Viéc thu va quan ly kinh phi bao
tri con nhiéu bat cap, thi€u minh bach, dan dén tinh trang cham tré trong bao tri, stia chita cac hang
muc chung, anh huéng dén chat lugng song clia cu dan.

Ba la, viéc thu phi quan ly van hanh con nhiéu bat cap. Muc phi quan ly van hanh chua dugc quy dinh
thong nhat, dan dén tranh chép gilta cu dan va don vi quan ly vé muc phi va chat lugng dich vu. Bén canh
do, xtt ly tranh chap gilra cu dan va cha dau tu con kho khan. Qua trinh giai quyét tranh chap thuong kéo
dai, phtrc tap do thiéu ca ché giai quyét hiéu qua va su chdng chéo trong quy dinh phap luét.

B4n 13, thi€u quy dinh vé bao hiém chay né bt budc. Phap luat chua quy dinh rd rang vé viéc bat
budc mua bao hiém chay né d6i véi nha chung cu, dan dén rui ro cho cu dan khi xay ra su cd. Ngoai ra
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do chua c6 huéng dan cu thé vé cai tao, xay dung lai NCC ca. Viéc cai tao, xay dung lai cac NCC ¢l gap
nhiéu khé khan do thi€u quy dinh cu thé vé trinh tu, tha tuc, quyén Igi clia cac bén lién quan.

2.3. Nguyén nhén cta nhirng han ché va huéng hoan thién phdp ludt vé nha chung cu

2.3.1. Nguyén nhdn cua nhiing han ché

Thi nhat, khung phap ly con thiéu va chua dong bé. Thiéu théng nhat trong quy dinh phap luat,
cac quy dinh lién quan dén quan ly va stt dung NCC hién nay dugc ban hanh trong nhiéu van ban phap
luat khac nhau, dan dén su chéng chéo va thi€u nhat quan. Diéu nay gay kho khan cho viéc ap dung
va thuc thi, cing nhu tao ra 16 héng phap ly ma cac bén cé thé Igi dung. Cham tré trong ban hanh van
ban hudng dan, mac du Luat Nha & nam 2023 da c6 hiéu luc, nhung cac van ban huéng dan thi hanh
nhu Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP va Thong tu s6 02/2016/TT-BXD lai dugc ban hanh muén, gay khé
khan cho cong tac quan ly va thuc thi phap luat.

Th hai, nang luc quan ly ctia cac co quan chiic ndng con han ché. Thiéu ch dong trong quan ly va
giam sat, mot s6 ca quan chiic nang chua thuc hién day dd vai trd clia minh trong viéc quan ly va giam
sat hoat dong clia cac chung cu. Su thiéu ch déng nay dan dén cham tré trong viéc giai quyét tranh
chdp va xtt ly vi pham, khién cho cac van dé ton dong kéo dai va trd nén phuc tap hon. Bén canh do,
han ché vé nguon luc va chuyén mén: Nhiéu co quan quan ly nha nudc & dia phuong thiéu nguén luc
ca vé nhan su va tai chinh, cing véi su han ché vé chuyén mon, dan dén hiéu qua quan ly khéng cao va
kho dap ting kip thai cac yéu cau thuc tién.

Thi ba, y thiic chdp hanh phap luat cia mét s6 chd dau tu chua cao. Khong tuan thia quy dinh vé
ban giao va quan ly: Mét s6 chu dau tu khéng thuc hién ding céc quy dinh vé ban giao quy bao tri,
quan ly phan s& hitu chung va riéng, dan dén thiét hai cho cu dan va phat sinh tranh chap. Viéc cham
tré hoac khéng minh bach trong ban giao quy bao tri la nguyén nhan chinh gay ra mau thuan gila
chd dau tu va cu dan. Ngoai ra, con thiéu trdch nhiém trong viéc hoan thién phap ly: Mot sé chu dau
tu khéng hoan thién cac tha tuc phap ly can thiét, nhu cap gidy chiing nhan quyén s& hitu cho cu dan,
gay khé khan va buc xtc cho ngudi dan trong viéc xac lap quyén lgi hgp phap cia minh.

Thi tu, thiéu co ché giam sat hiéu qua. Co ché giam sat chua chiat ché, hién nay, ca ché gidam sat viéc
quan ly va stt dung NCC con 16ng léo, dan dén tinh trang lam dung va sai pham trong quan ly, dac biét
la trong viéc si dung kinh phi bao tri va quan ly phan s& hitu chung. Su thiéu minh bach va cong khai
trong quan ly tai chinh dé dan dén nghi ngd va mau thuan gilra cac bén lién quan. Quan trong hon,
trén thuc té han ché vé ché tai xt ly vi pham, cac quy dinh phap luat hién hanh con thiéu cac ché tai
manh mé va cu thé dé xi ly cac vi pham trong quén ly va si dung NCC, dan dén viéc ran de khong du
manh va vi pham tiép tuc tai dién.

Th ndm, nhan thiic cda cu dan vé quyén va nghia vu con han ché. Thi€u hiéu biét vé quyén va
nghia vu: Nhiéu cu dan chua ndm ré cac quy dinh phap luat lién quan dén quyén va nghia vu ctia minh
trong viéc quan ly va st dung NCC, dan dén viéc thi€éu hgp tac véi ban quan tri va cac cg quan chic
nang. Su thi€u hiéu biét nay ciing khién cu dan dé bi anh hudng bai thong tin sai léch va khé bao vé
quyén Igi chinh dang cia minh. Ki ndng tham gia quan ly con kém, viéc thiéu ky nang va kinh nghiém
trong quan ly va van hanh NCC khién cu dan gap kho khan khi tham gia vao cac hoat déng quan ly
chung, dan dén hiéu qua quan ly khéng cao va dé phat sinh mau thuan noi bo.

Dé khic phuc nhiing han ché trén, can c6 su phdi hop chat ché gilta cac co quan chiic nang, chu
dau tu va cu dan trong viéc hoan thién khung phap ly, ndng cao nang luc quan ly, tang cudng y thic
chdp hanh phép luat va thiét 1ap co ché giam sat hiéu qua

2.3.2. Huéng hoan thién phdp ludt vé nha chung cu

Tha nhat, d€ nang cao hiéu qua quan ly NCC, Nha nuéc da ban hanh nhiéu van ban phép luat quan
trong, bao gom Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 va cac nghi dinh huéng
dan lién quan nhu Nghi dinh 99/2015/ND-CP, Nghi dinh 100/2015/ND-CP vé nha & xa hoi, Nghi dinh
101/2015/ND-CP vé cai tao, xay dung lai chung cu. Viéc quan ly, van hanh chung cu thudc trach nhiém
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cta ch dau tu hodc don vi quan ly do chd dau tu hodc co quan cé tham quyén chi dinh, véi su giam
sat clia Ban quan tri chung cu va chinh quyén dia phuong.

Tuy nhién, thuc té cho thay nhiéu quy dinh van chua sat véi tinh hinh thuc tién, dan dén cac tranh
chdp trong quan ly NCC. Diéu quan trong la cac chti s& hitu va cu dan can nang cao y thiic, nhan thic ré
trach nhiém ctia minh, déng thoi chinh quyén dia phuong phai tich cuc tham gia vao cong tac quan ly.

Nha nudc can c6 dinh hudng phét trién thi trudng chung cu theo huéng bén viing, tao diéu kién
dé nguén cung 6n dinh. Phap luat quy dinh rang ch dau tu chi dugc ban giao can hoé khi hé théng ky
thuat ctia tda nha da hoan thién va dap ung cac tiéu chuan vé chat luong, an toan. Tuy nhién, viéc thiéu
cac ché tai xt ly va khéng bat budc ki€ém tra sau ban giao la mot han ché 16n. Do d6, can c6 co ché giam
sat chat ché tir phia Nha nudc nham dam bao quyén lgi va an toan cho cu dan.

Thu hai, Luat Nha & nam 2023, da dua ra cac quy dinh cu thé vé viéc cap Gidy chiing nhan quyén s hiiu
(s6 héng) cho ngudi mua can hé chung cu mini. Cu thé, Diéu 57 cla luat nay quy dinh rang ca nhan xay
dung nha &tr02 tang tré 1én, vai thiét ké méi tang c6 can hd dé ban, cho thué mua hodc cho thué, phai dap
(ing cac diéu kién nhu lam cha dau tu dy an va tuan tha quy dinh phap luat vé xay dung. Nhimg can ho nay
sé dugc cap Gidy chiing nhan theo quy dinh clia phép luat vé dat dai. Tuy nhién, dé ddm bao tinh kha thiva
phu hop véi thuc té, can stia d6i, b6 sung mét s6 van ban phép luat lién quan nhu sau: Nghi dinh hudng
dan thi hanh Luat Nha &: Can ban hanh hodac stia d6i cac nghi dinh hién hanh dé hudng dan chi tiét vé
thl tuc cap Gidy chiing nhan cho can hé chung cu mini, bao gém quy trinh, h6 so va thai gian xt ly; quy
chudn xay dung va an toan phong chay, chita chdy: Bé Xay dung can ban hanh quy dinh cu thé vé tiéu
chudn thiét k&, xay dung va an toan phong chay, chiia chdy cho nha & nhiéu tang, nhiéu can ho do ca
nhan xay dung, dac biét la nhirng cong trinh dudi 20 can hé; quy dinh vé quan ly va van hanh chung cu
mini: Can c¢6 hudng dan cu thé vé viéc quan ly, van hanh, cling nhu quyén va nghia vu cia chu s& hiu
va ngudi sir dung can hé chung cu mini, d@m bao an ninh, trat tu va vé sinh moi trudng; ché tai xu ly vi
pham: BS sung cac quy dinh vé x(t phat d6i véi hanh vi vi pham trong viéc xay dung, mua ban va quan
ly chung cu mini, nhdm dam bao tinh ran de va tuan tha phap luat; Viéc stra déi, b6 sung cac van ban
phap luat néu trén sé tao hanh lang phap ly ré rang, minh bach, giup thi trudng can hé chung cu mini
phat trién lanh manh va bao vé quyén Igi clia ngudi mua nha.

Thi ba, quy dinh vé thoi gian s& hitu nha chung cu. Luat Nha & nam 2023 khéng quy dinh thoi han
s& hitu NCC ma chi xac dinh thdi han st dung dua trén hé so thiét ké va két qua kiém dinh chat lugng
cong trinh clia co quan c6é tham quyén DE dam bao tinh kha thi va phu hgp véi thuc té, can sta doi,
b6 sung cac van ban phap luat lién quan nhu sau: Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Nha & can ban hanh
hodc stra d6i cac nghi dinh hién hanh dé huéng dan chi tiét vé quy trinh kiém dinh, danh gia chat lugng va thu
tuc cong bé nha chung cu hét thai han st dung; Quy chuan ky thuat vé xay dung va an toan céng trinh,
B6 Xay dung can cap nhat cac quy chuan lién quan dén thiét ké, xay dung va bao tri NCC, ddm bao an
toan va kéo dai tudi tho céng trinh; Quy dinh vé cai tao, xay dung lai NCC can c6 huéng dan cu thé vé
viéc pha dg, cai tao hodc xay dung lai NCC khi hét thai han st dung hodc khong dam bao an toan, bao
gom quyén va nghia vu clia chd s& hitu, co quan quan ly va cac bén lién quan; Ché tai xt ly vi pham
b6 sung cac quy dinh vé x{r phat déi véi hanh vi vi pham trong viéc xay dung, quan ly va st dung NCC,
nham dam bao tuan thu phap luat va an toan cho cu dan; Viéc sita d8i, b6 sung cac van ban phép luat
néu trén sé tao hanh lang phap ly ré rang, minh bach, gitp quan ly hiéu qua va bao vé quyén Igi cta
nguai s& hitu NCC.

2) Piéu 58. Thoi han s dung nha chung cu. 1. Thoi han str dung nha chung cu duoc xac dinh theo hd so thiét k& va thoi gian st dung thuc
té nha chung cu theo két luan kiém dinh ctia co quan c6 thim quyén. Thoi han sir dung nha chung cu theo hd so thiét ké phai duoc ghi 1o
trong van ban thim dinh ciia co quan ¢ thdm quyén theo quy dinh ctia phap luét vé xay dung.

2. Thoi han sir dung nha chung cu dugc tinh tir khi nghiém thu nha chung cu dua vao sir dung theo quy dinh cuia phéap luat vé xay dung.

3. Khi nha chung cu hét thoi han sir dung theo ho so thiét ké quy dinh tai khoan 1 Piéu nay hoac chua hét thoi han st dung theo hd so thiét
ké nhung bi hu héng, c¢6 nguy co sip db, khong bao dam an toan cho chi s¢ hitu, ngudi sir dung nha chung cu thi Uy ban nhan dén cip tinh
phai chi dao thuc hién viée kiém dinh, danh gia chét luong cong trinh nha chung cu theo quy dinh tai Diéu 61 cua Luét nay.

4. Vige cong bd nha chung cu hét thoi han sir dung duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat nay va phap lut vé xay dung
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Thi tu, Luat Nha & nam 2023, da dua ra cac quy dinh cu thé vé cai tao, xay dung lai NCC ci. D& hudng
dan chi tiét viéc thuc hién, Chinh phti da ban hanh Nghi dinh 98/2024/ND-CP vao ngay 25/7/2024, quy dinh
chi tiét mét sé diéu cda Luat Nha & vé van dé nay. Tuy nhién, dé phu hop vai su thuc té thi van ban can quy
dinh ré rang vé quyén lgi clia cu dan bang cach bé sung cac quy dinh chi tiét vé quyén Igi ctia cu dan trong
qua trinh cai tao, xay dung lai, ddm béo ho dugc téi dinh cu tai ché vai diéu kién song tét hon hoac tuong
duang. Déi véi ca ché tai chinh ho trg thi xay dung co ché linh hoat, bao gém viéc huy déng von tir xa hoi
hoa, quy phat trién nha & va cac nguén vén khac dé hé trg qua trinh cai tao, xay dung lai NCC ch. Bén canh
d6, tha tuc hanh chinh don gian hda quy trinh, tht tuc hanh chinh lién quan dén viéc phé duyét du én, cap
phép xay dung nham rdt ngan thai gian thuc hién va khuyén khich cac nha dau tu tham gia. Viéc stta doi,
b6 sung cac quy dinh phap luat lién quan dén cai tao, xay dung lai NCC c(i sé tao diéu kién thuan lgi cho qua
trinh trién khai, dm bao quyén lgi clia cu dan va thic day phat trién dé thi bén viing.

Thd nam, d€ dam bao viéc quan ly, van hanh NCC theo Luat Nha & ndm 2023 va cac van ban phap
luat lién quan thuc su phu hop véi thuc tién, can xem xét stia déi, bé sung mot s6 diém sau:

Mét 13, rd rang vai trd va trach nhiém. Can xac dinh cu thé vai trd ctia cht dau tu, ban quan tri, don vi
quan ly NCC va chinh quyén dia phuong trong tiing giai doan cia qua trinh van hanh. BDam bao quyén
va nghia vu clia cac bén dugc quy dinh ré rang, tranh hién tugng “trach nhiém trong khéng” khi xay ra
su c6 hodac tranh chap.

Hai 13, don gidn héa tha tuc hanh chinh, rat gon cac tha tuc lién quan dén viéc thanh 1ap ban quan
tri, ky két hogp déng quan ly, ciing nhu xt ly cac van dé phat sinh, tir d6 nang cao hiéu qua quan ly va
gidm bét ganh ndng hanh chinh cho cac bén lién quan.

Ba 13, tdng cudng minh bach va giam sét, bd sung cac quy dinh vé cong khai théng tin lién quan dén
viéc st dung quy chung cu, hoat déng quan ly va bao tri nha chung cu. Thiét 1ap co ché kiém tra dinh
ky va déi chiéu sé liéu qua su tham gia clia cac co quan nha nudc c6 tham quyén, nham dam bao tinh
minh bach va tradch nhiém giai trinh.

Bén 13, bao vé quyén lgi clia cu dan, vang cao su tham gia clia ngudi s& hitu can hé vao cac quyét
dinh quan trong cia Ban quan tri, dong thai thiét lap co ché phan anh, giai quyét khiéu nai mét cach
hiéu qua. Quy dinh ré quyén Igi clia cu dan trong cac trudng hgp xay ra vi pham quan ly hoac khikhong
dam bao dugc cac tiéu chuan an toan, chat lugng dich vu.

Nhing stfa d6i, bé sung nay sé giup tao ra mot hé théng quan ly, van hanh NCC hiéu qua, minh
bach va bao vé quyén lgi ctia ngudi st dung can hd, gop phan thac day su phat trién bén ving cua thi
trudng nha & trong boi canh hién nay.

3. Két luan

Hién nay, phép luat vé NCC van con vudng mac, tir viéc xac dinh trach nhiém quan ly, van hanh dén
cdp gidy chiing nhan va kiém dinh chat lugng cong trinh, chua theo kip su phat trién cda thi trudng nha
8. Diéu nay gay ra nhiéu tranh chap va van dé trong quan ly, s&r dung cling nhu cai tao cac cong trinh
chung cu. D€ khic phuc, can stta d8i va b6 sung cac van ban phap luat hién hanh, Iam ré vai trd clia cac
bén, dan gidn hoéa thu tuc hanh chinh, tang cudng giam sat minh bach va ing dung cdng nghé théng
tin nham nang cao hiéu qua quan ly va bao vé quyén lgi cu dan. Qua d6, hoan thién khung phap ly sé
g6p phan xay dung mét thi trudng nha & an toan, bén viing va minh bach trong tuong lai.
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