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Abstract

This article clarifies the identification of mini apartments, examines legal regulations related to the
management and utilization of mini apartments, and explores the practical management and usage of mini
apartments in major cities in Vietnam. Based on these findings, it offers recommendations to improve the legal
framework on this issue.
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1.Patvan dé

Chung cu mini (CCMN) ngay cang phé bién trong doi séng xa hoi, dac biét 1a & cac do thi lon, Vi
mat dé dan cu cao, gid bat dong san bién déng theo chiéu hudng gia tang, loai hinh nha & nay xuat
hién nhu mot gidi phap hitu hiéu dé giai quyét nhiing van dé cap bach con tén tai. Bai CCMN hau hét
dugc xay dung trén dat xen ket, nam trong cac ngé hém khu vuc dong dan cu, do dé, CCMN ton tai
nhiing bat cap nhu viéc gay ap luc [én ha tang ky thuat xa hoi, lam tang mat d6 dan cu, khong dam
bao cac quy chuan vé an toan phong chéng chay né, thiéu tién ich can thiét cho cu dan...[1] Su phat
trién nhanh chong ctia CCMN dét ra nhimg kho khan, thach thic déi véi ca quan quan ly trong qua
trinh quan ly va st dung. Trudc tién, phai khang dinh rdng, CCMN khéng phai la mét loai hinh nha &
mdi ma van dugc xép vao loai hinh nha & riéng Ié c6 nhiéu can hé [2]. Trong khi phap luat Viét Nam
chua dua ra dinh nghia, can c( va khai niém r6 rang quy dinh vé thuat ngtr CCMN. Vi vay, viéc xay
dung khai niém thé nao l1a CCMN, tir d6 c6 nhimng quy dinh cu thé dé diéu chinh viéc quan ly va s
dung loai nha & nay la mot van dé cé y nghia quan trong trong dai song xa hoi.

2. No6i dung nghién cttu

2.1. Quy dinh ciia phdp ludt Viét Nam lién quan dén quan ly va sit dung chung cu mini

Hién nay, van chua co6 quy dinh vé khai niém cua loai hinh nay nhung c6 thé hiéu don gian CCMN
la nhitng can hoé cé dién tich nhé, thudng dudi 50m?, ¢ tir hai tang trd Ién ma tai méi tang co tu
hai can ho trg 1én va méi can ho theo kiéu khép kin (phong &, khu bép, nha vé sinh, nha tam riéng)
dugc thiét ké dé phuc vu nhu cau nha & clia ngudi dan & cac dé thi In [3]. V& co ban, CCMN la mét
dang nha 6, can cu vao khoan 1 Diéu 2 Luat Nha & 2023 quy dinh: “Nha & la céng trinh xdy dung véi
muc dich dé & va phuc vu nhu cdu sinh hoat cta gia dinh, cd nhan. Nha & duoc st dung vao muc dich dé
& va muc dich khéng phai dé & ma phdp luat khéng cém la nha & c6 muc dich st dung hén hop” [4]. Tuy
nhién, trong thuc té doi séng xa hoi, CCMN la mot dang nha & ¢6 dién tich nhé han so véi mé hinh
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cac nha ¢ thong thudng do luat dinh. Tén goi cla loai nha & nay, thuat ngi“mini” thé hién dang nha
& nho, théng thudng cé dién tich tir 20-50 m2 Tuy nhién, thuat ngi“chung cu” da phan nao thé hién
dac diém xay dung, ciu tao thiét ké ctia dang nha & nay tuong tu khai niém nha chung cu dugc quy
dinh tai khoan 3 Diéu 2 Luat Nha & 2023:“Nha chung cu'la nha & cé tir 02 tdng tré Ién, c6 nhiéu can hé,
€6 16i di, cdu thang chung, c6 phan s& hitu riéng, phdn sé& hiu chung va hé théng céng trinh ha tdng su
dung chung cho gia dinh, cd nhén, t6 chuc, bao gém nha chung cu dugc xdy dung véi muc dich dé & va
nha chung cu duogc xdy dung c6 muc dich sir dung hén hop” [4]. CCMN cling dugc xay dung cé nhiéu
diém tuong déng vdi loai hinh chung cu truyén théng. Méc du cé quy mé nhé hon so véi cac can ho
chung cu truyén théng nhung CCMN van dugc xay dung trong cac toa nha, chia thanh cac can hé
riéng biét, co6 day du tién nghi co ban phuc vu cho sinh hoat clia cuéc séng gom phong khach, phong
ngu, nha bép, nha vé sinh. Tuy la mé hinh thu nho clia chung cu truyén thng nhung mét sé toa nha
CCMN van c6 nhiing tién ich, dich vu tién Igi nhu chung cu truyén thong. Song can ho CCMN thuang
xay ra van dé phap ly lién quan dén ching minh quyén s& hitu ctia chui s& hiru véi tai san CCMN do
chua dugc phap luat dinh nghia va dua vao cac quy dinh, day la kho khan I6n trong qua trinh bdo
vé quyén clia ngudi c6 quyén s& hiru, sit dung CCMN. Bén canh d6, CCMN ciing c6 thé dugc coi la
mot dang nha & thuang mai, bdi CCMN dugc cac té chiic hodc cac nhan xay dung vaéi muc dich mua,
ban, cho thué, kinh doanh nham dap ting, cung cap giai phap nha & gia ré cho nhiing ngugi c6 thu
nhap thap hoac trung binh, nhitng nguai cé nhu cau nha nho gon, tién lgi, phu hgp vai chi phi. Dya
vao nhing diéu kién thuc tién, dac diém vé loai hinh, nhém tac gia dua ra mét khai niém vé CCMN:
“CCMN la mét cong trinh xdy dung nha & véi muc dich dé & va phuc vu nhu cdu sinh hoat, nha & thu nhé,
chi phi thdp duoc xdy dung két cau tuong tu cdc can hé lién ké, dién tich st dung khodng 20-50 m?, cdn
hé CCMN c6 thé sir dung thuc hién cdc nghia vu tuong tu quy dinh vé bat déng san ddng ki quyén sé hiru’.
Cach hiéu nay phu hop véi quy dinh clia phap luat vé nha & dong thai phan biét dugc dang nha &
nay so vGi chung cu truyén thong.

Vi vy, dé hoan thién chinh sach phat trién nha &, Nha nudc da cé nhiing chinh sach tao diéu kién
phat trién da dang cac loai hinh nha &, qua d6 dé dap ung va phu hgp véi nhu cau ciing nhu la kha
nang tai chinh ctia ngudi dan. Piéu nay dugc thé hién trong nhiing van ban phap luat dugc Nha nudc
ban hanh, cu thé hoa trong van ban hién hanh diéu chinh truc ti€p van dé nay la Luat Nha ¢ 2023.Van
dé quan ly va str dung nha & dugc Nha nuéc dac biét chi trong, do van dé nay cé thé anh hudng dén
nhing chinh sach phat trién kinh t&, van hda, xa hoi clia dat nudc. Luat Nha & 2023 da tao diéu kién
phat trién da dang cac loai mé hinh nha & khéac nhau, phu hgp véi dinh huéng phét trién quéc gia
vé quy hoach dé thi tai cdc quan trung tdm cutia thanh phé. Tai quy dinh ctia Luat Nha 6 2014 chua c6
quy dinh vé phat trién nha & nhiéu tang, can hd hd cla ca nhan dé ban cho thué, tuy nhién Luat Nha
& 2023 da quy dinh tai Diém a, Khoan 1, Diéu 57: “Nha & ¢6 tir 02 tang tré 1én ma tai méi tdng cé thiét
ké, xdy dung cdn ho dé bdn, dé cho thué mua, dé két hop bdn, cho thué mua, cho thué cdn hé” [4]. Pay la
mot can cb phap ly quan trong ho trg cac chi dau tu trong qua trinh dau tu, phat trién nha & nhiéu
tang véi muc dich thuong mai, dap iing cac yéu cau theo quy dinh phap luat.

Luat Nha & 2023 cling cu thé hda chinh sach quan ly nha & tai khoadn 1 Diéu 4: “Nha nuéc cé chinh
sdch phdt trién nha &, tao diéu kién dé moi ngudi déu c6 chd &thdng qua viéc thic ddy phdt trién da dang
cdc logi hinh nha &, bao gém nha & dé bdn, cho thué mua, cho thué phti hop véi nhu cdu va kha néng tai
chinh cta cd nhén, gia dinh, hé trg vén dé cai tao, xdy dung lai nha & Nha nudc ddu tu xdy dung nha &
xa@ hoi bang mét phdn hodic toan bé vén dau tu céng (sau ddy goi chung la vén dau tu céng) dé cho thué,
cho thué mua” [4]. Quy dinh da cho thay dugc chinh sach phat trién nha & hién nay nham quan ly va
phat trién nha 8 mét cach bén viing, c6 hiéu qua, déng thai cé nhiing bién phap bao vé quyén Igi cta
ngudi dan va thac ddy thi trudng bat dong san phat trién mét cach én dinh, cong bang. Nha nudc
khuyén khich cac t6 chtic, ca nhan dau tu vao viéc xay dung nha & xa hoi, dac biét 1a nha & cho céng
nhan, ngudi thu nhap thap, Nha nudc sé ho trg théng qua cac chinh sach uu dai vé thué, dat dai, tin
dung va cac ca ché hé trg khac. Viéc cu thé héa trong st dung nha & con dugc phap luat quy dinh

Thang 3/2025 (ki l) GIA@?( [\D :-1’(“5 271



\ wonién cou LITTYR

nham dam bao quyén lgi hgp phap cla ngudi dan, bao vé an toan vé moi trudng séng, dong thoi
thic ddy su phat trién bén viing cla thi trudng nha &. Pau tién, dé€ dam bao t6i da héa kha nang s
dung nha & can c6 su dadm bao vé quyén st dung nha & ctia ngudi dan, diéu nay dugc quy dinh cu thé
tai Diéu 6 Luat Nha & 2023: “Cd nhdn c6 quyén c6 chb &thdng qua viéc ddu tu xdy dung, mua, thué mua,
thué, nhan tdng cho, nhan tha ké, nhdn gop vén, nhdn déi, muon, & nhd, quan ly nha & theo Gy quyén va
hinh thiic khdc theo quy dinh cta phdp luat. Té chiic, cd nhén c6 nha & hop phdp theo quy dinh tai khoén
2 Diéu 8 cta Ludt ndy cé quyén sé hiu doi véi nha & dé theo quy dinh ctia phdp ludt” [4], viéc dam bao vé
quyén st dung sé la ca s& viing chac trong viéc st dung, khai thac nha & mot cach cé hiéu qua, khi
dd nha & sé dugc st dung vai nhiéu muc dich, cdng nang khac nhau dé phu hgp véi nhu cau, cudc
séng sinh hoat hang ngay. Ti€p do, Luat Nha & 2023 cling quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu, dac
diém cua cac loai nha &, phu hgp véi muc dich, cdng nang st dung theo quy dinh clia phap luat tai
khoan 8 Diéu 5:"Viéc quan ly, sit dung nha & phai ding muc dich, c6ng ndng st dung, ddp ting cdc diéu
kién vé phong chdy, chira chdy, vé sinh, méi trudng, an ninh, trat tu, an toan xa hoi, tudn tha quy dinh vé
quan ly hé so nha 6, bao hanh, bdo tri, cdi tao, phd dé nha & va cdc quy dinh cda phdp ludt vé quan ly, sir
dung nha & 6 lién quan” [4]. Déi véi viéc quan ly va sit dung CCMN cling can tuan tha cac quy dinh
lién quan dén van dé vé quyén quan ly, quyén s& hiiu, quyén st dung va ddm bao céac bién phap an
toan theo quy dinh cia phap luat vé nha &. Cac chu thé phai tuan th chat ché cac quy trinh quan ly,
st dung CCMN, dong thai duy tri cac bién phap bao vé, phong ho, an toan vé sinh maéi trudng, cac
CCMN cling can dam béo an toan trong viéc nang cap, bao tri ca s& ha tang. Viéc cu thé hoa trong s
dung nha & con dugc phap luat quy dinh ré nham dam bao quyén Igi hgp phap clia nguai dan, bao
vé an toan vé moi trudng séng, déng thai thuc day su phat trién bén viing cda thi trudng nha & dac
biét dé dam bao quyén st dung nha & ctia ngudi dan con quy dinh rd vé quyén va nghia vu cling nhu
cach st dung cla ting loai nha 6.

Trén thuc t&€ CCMN Ia mo6 hinh thu nhé clia cac can hd chung cu truyén théng dugc thiét ké, xay
dung vai dién tich st dung nho hon va chd yéu do céc ca nhan, ho gia dinh tu phat xay dung. CCMN
c6 sukhac biét véi nha & thuong mai, nha & xa hoi hién nay la cht dau tu xay dung va chii s hitu nha
8, do yéu t6 khach quan va dac diém tu phat clia tda nha CCMN nén céc can ho CCMN 1a ca nhan,
chua dap (ing day d yéu cau vé chat lugng dau tu xay dung cong trinh, vat liéu xay dung, chét lugng
giam sat thi cong, chua dam bao yéu té an ninh, an toan trong van hanh, st dung nha & nhiéu tang.
CCMN tiém an rdi ro vé an ninh, an toan toan, kho khan trong hoat déng quan ly va st dung, mé hinh
can hé CCMN con gay suic ép l1én hé thong ha tang dé thi tai cac thanh phé I6n. Ngay 15/9/2023, B
Xay dung da ban hanh Cong van 4157/BXD-QLN vé viéc tang cudng thuc hién cac quy dinh clia phap
luat vé xay dung doéi véi nha & riéng I, cong trinh c6 thiét ké nhiéu tang, nhiéu can hé 6. Céng van da
dat ra cac van dé sai pham cta chu dau tu CCMN, tinh cap thiét trong hoat dong quan ly, ra soat cac
c6ng trinh nha & nhiéu can ho cé két cau phuc tap, chua dat chuan theo quy dinh, su budng 16ng clia
cac luc lugng chuc nang trong hoat déng kiém tra, giam sat, thi cdng cong trinh xay dung gay ra hau
qua nghiém trong. Cac tda nha CCMN phat trién nhanh chéng gay ap luc Ién hé théng ha tang d6 thi,
gay qua tai hé théng giao thong tai cadc quan trung tam, quy hoach d6 thi mang tinh cuc bd, thiéu
nguén cung cac dich vu thiét yéu nhu nudc sach, dién, anh hudng dén chat lugng cudc séng clia cac
ho dan sinh séng. Tai Viét Nam hién nay, phap luat chua c6 quy dinh cu thé vé cha dau tu, déi tugng
mua ban can hé CCMN, tao ra nhiéu khé khan trong cong tac quan ly cdia co quan ¢ tham quyén.

2.2. Thuk tién quan ly va sit dung chung cu' mini & Viét Nam hién nay

Cac toa nha CCMN tai thanh phé 16n nhu Ha Noi, Thanh ph6 H6 Chi Minh cé két cau xay dung
5-7 tang, tuy nhién phan I6n cac ch dau tu tan dung dién tich dat do ho gia dinh, ca nhan s hi,
khéng dam bao khoang cach an toan tiém &n rdi ro vé an ninh, an toan trong qua trinh st dung. Tai
cac quan trung tam co6 quy dat han ché, 16i vao tda nha CCMN chi vira du 1 dén 2 xe may tranh nhau,
gay nén khé khan khi cac luc lugng ctiu hé clu nan tiép can khac phuc su c6. Tir nam 2022 dén nay,
hang loat cac vu viéc hda hoan, mat an ninh an toan tai cac can hé CCMN lién tiép xay ra, day la héi
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chudng canh bao vé 16 héng phap ly trong hoat ddng quan ly va st dung CCMN tai Viét Nam. Trong 6
thang dau nam 2023, lién ti€p cac vu chdy, nd, chap dién tai cac tda CCMN dién ra trén dia ban Thanh
ph6 Ha N6i nhu vu chay CCMN tai ngd 426 dudng Lang, ngd 132 Cau Gidy [5], nguyén nhan chua yéu
do chat lugng céng trinh xay dung kém chat lugng, cac vat liéu dé chay né dé sai quy dinh, cac toa
chung cu khéng dugc trang bi day du thiét bi phong, chdng chéay né khi xay ra su cé. Cac vu chay
trong khodng thai gian nay khéng cé thiét hai vé nguai nén chua nhan dugc sy quan tam & muc cao
tu du luan xa hoi nén gay thiét hai nghiém trong dén tai san cia cac hé gia dinh, anh huéng dén tam
ly va chat lugng ddi séng dan cu.

Tuy nhién, vao thang 9/2023, xay ra vu chay CCMN tai Khuong Ha (Thanh Xuan, Ha Néi) gay hau
qua nghiém trong vé ngudi va tai san, theo théng ké cé 56 ngudi tir vong, 44 ngudi bi thuang, nhiéu
tai san bi thiéu rui va hu hdng nang sau vu chay. CCMN nay xdy dung ti dau nam 2015, thiét ké gom
45 can ho, mébi tang 3 dén 5 can hé cé dién tich 35 dén 50m? nhung chi dau tu da xay dung trai phép
3 tang va 12 phong, gidam dién tich thoat hiém hanh lang va khéng trang bi cac thiét bi phong chéng
chay né theo Nghi dinh ctia Chinh phti s 136/2020/ND-CP ngay 24/11/2020 quy dinh chi tiét mét s6
diéu va bién phap thi hanh Luat Phong chay va chita chay va Luat Stia déi, b6 sung mét sé diéu clia
Luat Phong chay va chlta chay“Cé hé théng giao théng, nguén nudc phuc vu chira chdy, gidi phdp chéng
chdy lan, phuong tién phong chdy chda chdy bdo dam sé luong va chdt lugng phi hop véi quy chudn,
tiéu chudn ki thudt vé phong chdy chiia chdy hodc theo quy dinh cta B6 Céng an” vé dam bao trang thiét
bi phong chdy, chira chay [6]. Chi dau tu CCMN xay dung sai cdp phép xay dung dan dén nhiing hé
luy nghiém trong cho ngudi sir dung, cling véi d6 la su thi€u trach nhiém ctia ngudi c6 thdm quyén
quan ly, ca quan chiic ndng c6 tham quyén trong qua trinh quan ly xay dung, st dung CCMN. Céc co
quan quan ly da phat hién sai pham trong qua trinh xay dung CCMN nhung khéng xtr ly gay hau qua
nghiém trong, gdy mat an toan cong cong va tam ly hoang mang trong du luan.

CUng véi kho khan trong hoat déng quan ly, cap phép xay dung CCMN la nhiing rac réi trong
moi quan hé gilra cht dau tu - chdi s& hiru nha CCMN, chti s& hitu tda nha CCMN - chti s& hitu can ho
chung cu dan dén viéc trén tranh trach nhiém khi xay ra su cé. Sau qua trinh diéu tra nguyén nhan
hoa hoan, théng ké thiét hai va truy clru trach nhiém déi véi cac ca nhan c6 trach nhiém, Vién kiém
sat nhan dan Thanh phé Ha Noi da ban hanh Cao trang truy t6 08 bi can lién quan dén vu chay nha
CCMN & tai s6 nha 37, ngach 29/70, phé Khuong Ha, phudng Khuong Binh, quan Thanh Xuan, Ha
NOi dém 12/9/2023, lam 56 ngudi chét va 44 ngudi bi thuong, trong dé ¢6 cha dau tu can ho CCMN
truy té vé toi “Vi pham quy dinh vé phong chdy, chia chdy” [7], sai pham clia chd dau tu da gay nén
hau qua nghiém trong vé tinh mang va tai san ctia cac ho dan cu sinh séng tai toa nha CCMN. Sau
vu chdy CCMN & Khuang Ha lam 56 ngudi chét, Ha Noéi ra chi thi téng kiém tra, ra soat 100% CCMN,
nha tro, ca s& kinh doanh, tdng cudng céng tac phong chdy, chlta chay va clu nan, ctu hé [8]. Nhin
nhan mét cach khach quan, CCMN |a moét loai nha & tu phat, thiéu su kiém soat chat ché clia co quan
chiic nang dan dén hién trang ngudi dan tan dung nhiing ké hé ctia hanh lang phép Iy vé can ho
nhiéu tang, nhanh chéng xdy dung cac toa CCMN tu phat kém chat lugng, khong dam bao yéu cau
vé an ninh, an toan nha 8. Cling véi su 1dng léo trong ché tai xtr phat cta phap luat la su thiéu trach
nhiém trong qua trinh thuc thi cdng vu cla co quan chic nang c6 tham quyén, luc lugng thanh tra
xay dung, can bd cac cap khi phat hién sai pham khong giai quyét triét dé van dé, dan dén sai pham
van tiép tuc tai dién, cong trinh van dugc nghiém thu va dua vao st dung tiém an rdi ro va nguy co
cho ngui st dung. Cac vu viéc chay né tai cac can hd CCMN phan anh hoat déng giao duc phap luat
tai Viét Nam hién nay con nhiéu han ché, nguai dan chua c6 du kién thic phap luat trong qua trinh
strdung, van hanh CCMN. Theo quy dinh ctia phap luat vé tai san, c6 thé hi€éu CCMN chua dugc cong
nhan la bat dong san doc lap ma phai gan véi nha, céng trinh xay dung. Cac hgp dong thué CCMN
hién nay tén tai dudi dang hgp déng cé déi tuong la nha tro, tuy nhién quan diém vé CCMN va nha
tro truyén théng cling c6 nhiéu diém khac biét, yéu cau vé chat lugng cong trinh va tinh an toan cla
coéng trinh CCMN chat ché va khét khe han m6 hinh nha tro truyén thong. Do tinh chat ctia cac ban
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hagp dong c6 d6i tuong la nha tro, khi xay ra thiét hai vé tinh mang va tai san, bén bi hai khé ching
minh quyén va lgi ich hgp phap doi vGi d6i tugng tai san ctia hop déng.

2.3. Mét sé kién nghi

Dudi goc nhin ctia nhém tac gid, trong dé c6 nhém sinh vién da va dang st dung CCMN, day la
mo hinh nha & dap Uing nhu cau sinh hoat trong khéng gian hep, tién lgi, gia thanh phu hop véi cac
déi tuong c6 muc thu nhap trung binh - thap. Luat Nha & 2023 véi nhiéu diém mgi vé loai hinh nha
& nhiéu tang, nhiéu can hd do cac ca nhan xay dung dé ban, cho thué (CCMN), dang chu y la viéc
cép gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & véi tiing can hé trong CCMN (s6 hong)
dang nhan dugc su quan tam cla du luan [9]. Trudc yéu cau cap thiét vé xay dung hanh lang phéap
ly trong qua trinh quan ly va s&r dung CCMN tai Viét Nam hién nay, nhom tac gia dua ra moét so6 kién
nghi nham xay dung, hoan thién hé théng quy dinh vé quan ly va st dung CCMN qua d6 gop phan
gidi quyét cac van dé phap ly con tén tai.

2.3.1. Hoat déng cap phép xay dung cac tda nha nhiéu tang, nhiéu can hé hién nay con nhiéu bat
cap va han ché, chua c6 quy dinh ré rang vé déi tuong dugc cap phép xay dung, co quan c6 tham
quyén kiém tra, gidm sat hoat dong xay dung, hoat déng dau thau céng trinh xay dung. Muc dich
xay dung clia cht dau tu - chl s& hitu toa nha CCMN nham muc dich thuong mai, kinh doanh can hé
CCMN, do dé, can quy dinh déi tugng dugc tham gia dau tu, xay dung can hé CCMN la phap nhan
theo quy dinh tai Diéu 74 B6 luat Dan su 2015. Phap nhan la ch dau tu, tham gia xay dung CCMN
can chiu trach nhiém déi véi cac nghia vu trong qua trinh xay dung, van hanh CCMN. Quy dinh phéap
nhan la ch dau tu cong trinh xay dung CCMN la bién phap nang cao chat lugng céng trinh xay dung,
dé dang tiép can cac quy dinh Luat Kinh doanh bat déng san 2023, ddm bao nguyén tac kinh doanh
bat déng san. CCMN dugc cap phép hoat dong quy dinh chiu trach nhiém lién ddi gitta chi dau tu va
chti s& httu CCMN do6i véi chat lugng cong trinh xay dung, chat lugng bao tri thiét bi, chat lugng bao
tri van hanh céng trinh xay dung, bao duéng, thay thé cac hang muc cong trinh xay dung, cac thiét
bi dién t(r.

2.3.2. Phat trién quyén s& hiru ddi v6i chl s& hitu can hd CCMN gém quyén chiém hiru, quyén
st dung va quyén dinh doat d6i vai tai san la CCMN. CCMN dugc cap phép xay dung theo trinh tu,
thu tuc Luat Xay dung 2014, chu s& hitu dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat. Doi vai CCMN xay dung dam bao tiéu chuan chat lugng cong trinh, cé dién tich s
dung tur 20-50m? dugc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat do S& Tai nguyén va Moi trudng cap
trong thoi han 50 nam ké tir ngay dugc cap phép hoat déng. CCMN phét trién phuc vu nhu cau clia
mot nhém déi tugng co thu nhap thap, ngusi lao dong, sinh vién... Viéc gidi han d6i tugng dugc
quyén mua, mua thué, thué CCMN gop phan lam gidm su gia tang nhanh, dinh hudng déi tugng st
dung ctia cac toa nha CCMN tai cac quan trung tdm thanh phé. Quy dinh chii thé clia hgp déng thué,
mua CCMN la hé gia dinh ¢6 3-4 ngudi ¢ téng thu nhap dudi 15.000.000d/thang, ngudi lao ddng c6
thu nhap duéi 5.000.000d/thang, d6i tugng la sinh vién c6 hd khdu khac tinh/thanh phé nai st dung
dich vu nha 8 CCMN. Viéc gidi han d6i tugng cé quyén mua, thué, s dung CCMN nham gidm ap luc
Ién hé théng ha tang dé thi tai cac khu déng dan cu, han ché su gia tang nhanh chéng ctia mé hinh
nha & gid ré, that chat hoat dong quan ly va sir dung CCMN tai Viét Nam hién nay.

2.3.3. Hoan thién phap luat bao vé quyén ctia ngugi s& hitu, nguai sit dung CCMN dua trén cac
quy dinh cta Diéu 8 Bo luat Dan su 2015 quy dinh vé can cir xac lap quyén dan su. Chi sé hitu - nguoi
st dung CCMN dugc chiing minh quyén sé hitu hop phap théng qua hop déng mua ban, téng cho
hay nhan thura ké véi déi tugng la CCMN. Moi chti s& hitu, ngudi sir dung hgp phap déu c6 quyén st
dung tai san phu hgp véi muc dich ca nhan, thuc hién hoat ddng thuong mai doi vai tai san thudc sé
hitu. Khi xay ra su c6 c6 nguyén nhan do chat lugng xay dung, chat lugng bao tri, bdo dudng... chu
s& hitu, ngudi st dung can ho CCMN cé quyén yéu cau boi thudng thiét hai do 16i ctia ch dau tu, chu
s& hitu toa nha CCMN trong hoat dong xay dung, quan ly va sit dung. Trong trudng hop chi dau tu
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da chuyén nhugng vén, du an dau tu sang cho bén thi ba, chui s& hiiu - ngudi st dung can hd CCMN
¢ quyén yéu cau cac bén lién déi chiu trach nhiém béi thudng thiét hai theo théa thuan hodc theo
muic d6 thiét hai do hanh vi vi pham phap luat. Bén canh do, can c6 nhiing quy dinh vé muc d6 xu
phat déi véi cac cong trinh CCMN xay dung khong cé gidy phép, khong tuan tha quy dinh phap luat
hién hanh, ban hanh ché tai xt&t phat mét cach nghiém khdc, ran de tuan tha cac quy dinh vé stirdung
chung cu, tranh viéc st dung sai muc dich.

3. Két luan

Dua trén nhiing nghién cttu phép luat vé nha & theo quy dinh hién nay, nhom téac gia da xay dung
cac khai niém can ban vé quan ly va sttdung CCMN, tao 1ap co sé phat trién va xay dung co s& ly luan
vé CCMN. Thuc trang hoat déng quan ly va st dung CCMN con nhiéu bat cap dan dén nhiing su ¢
nghiém trong, gay thiét hai dén quyén va Igi ich hgp phap cla cac chi thé, c6 thé ké dén nhu tinh
mang, stic khde va tai san ctia ngudi st dung. Vi vay nhom tac gia da dua ra cac kién nghi nhu: 1) Quy
dinh ré rang vé déi tugng dugc cap phép xay dung, ca quan c6 thdm quyén kiém tra, giam sat hoat
déng xay dung, hoat dong dau thau céng trinh xay dung; 2) Phat trién quyén s& hiru déi véi chu s&
hitu can ho CCMN gém quyén chiém htu, quyén st dung va quyén dinh doat; 3) Hoan thién phap
luat bao vé quyén clia ngudi s& hitu, nguadi st dung CCMN dua trén cac quy dinh ctia Diéu 8 Bo luat
Dan su 2015 quy dinh vé can ci xac lap quyén dan su. Nhiing kién nghi ctia nhém tac gia sé gop phan
hoan thién cac quy dinh phap luat diéu chinh viéc quan ly va s&r dung CCMN, giai quyét khé khan vé
phap ly nham nang cao chat lugng quan ly va st dung CCMN tai Viét Nam.
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