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Building code – Giảm trừ lùm xùm cho chung cư cao tầng 

Nguyễn Hồng Minh 
Tổng Giám đốc Công ty Cổ phần Quản lý và Khai thác tòa nhà PMC 

    

Gần đây, các vấn đề về tranh chấp chung cư ngày càng trở nên “nóng” và bức xúc. Việc tìm ra 

được tiếng nói chung giữa các bên liên quan gần như vẫn còn bỏ ngỏ, khiến không ít người dân 

cũng như cơ quan quản lý gặp khó khăn. Nhiều ý kiến cho rằng, cần phải có luật chung cư để 

giải quyết các vấn đề trên, nhưng cũng có ý kiến cho rằng chúng ta chỉ cần làm tốt những quy 

định hiện tại. Vậy, đâu là mấu chốt cơ bản của vấn đề?  

“Điểm mặt” những mâu thuẫn cơ bản  

Chung cư cao tầng là giải pháp tất yếu để giải quyết vấn đề nhà ở cho dân cư đô thị. Hiện chưa 

có con số thống kê chính xác về số lượng căn hộ chung cư ở Việt Nam. Tuy nhiên, nếu tính 

chung cả cũ lẫn mới con số này không vượt quá 500.000 căn hộ.  

Mâu thuẫn được coi là cơ bản và thường xuyên nhất là những tranh chấp liên quan đến việc huy 

động vốn của người dân trong dự án. Việc "mù" thông tin về chủ đầu tư là tình trạng thường 

thấy. Người dân không hề có một thông tin nào về việc tiền của mình được sử dụng vào đâu, có 

phải là dự án mình đã mua hay không? Chúng ta sẽ chỉ có thể tìm thấy thông tin về báo cáo tài 

chính của chủ đầu tư trên sàn chứng khoán nếu công ty đó niêm yết cổ phiếu. Mà, số lượng công 

ty này lại không hề lớn. Do đó, đa số người dân đều buộc phải tin tưởng “một chiều” vào chủ 

đầu tư dựa theo cảm tính hoặc uy tín mà họ đã xây dựng chứ không dựa trên một cơ sở pháp lý 

chắc chắn nào.  

Chúng ta có thể nhận thấy những tranh chấp nổi bật hiện nay là ở các chung cư tổ hợp đa chức 

năng. Hiện nay, luật pháp nước ta đang thiếu các điều chỉnh chi tiết về tổ hợp đa chức năng bao 

gồm nhà ở và bất động sản thương mại. Đây chính là một trong những nguyên nhân làm nảy sinh 

các tranh chấp pháp lý. Trên thực tế, tranh chấp về phí dịch vụ và phí quản lý chỉ là tranh chấp 

tạm thời. Mâu thuẫn dai dắng hơn chính là những sự tranh chấp về không gian, tiện ích chung 
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trong tòa nhà. Và, sâu xa nữa là những tranh chấp về các rủi ro liên quan. Bất động sản nhà ở sẽ 

có những rủi ro liên quan đến hoạt động của con người, đời sống sinh hoạt của cư dân tại nơi đó. 

Đồng thời, bất động sản thương mại lại có những rủi ro liên quan đến hoạt động thương mại. Và, 

những tranh chấp đó sẽ dẫn đến nhiều rủi ro liên quan.  

Một trong những tranh chấp “nóng” nhất hiện nay có lẽ vẫn là vấn đề xác định chủ sở hữu của 

tầng hầm là ai và phí dịch vụ chung cư thế nào thì phù hợp. Tại Hà Nội, UBND thành phố ban 

hành nghị định về giá dịch vụ nhà chung cư trong đó quy định giá trần dịch vụ nhà chung cư 

được chia làm ba mức khác nhau. Theo đó, nhà chung cư không có thang máy sẽ có mức giá 

dịch vụ là 2.400 đồng/m2/tháng; nhà chung cư có thang máy - ở mức thiết yếu là 3.100 

đồng/m2/tháng và nhà chung cư có thang máy - mức mở rộng - là 4.000 đồng/m2/tháng. Ở 

những nơi cư dân và Ban quản lý đồng thuận thu một mức giá khác thì không cần áp dụng theo 

mức giá trên. Đây chính là mấu chốt của mâu thuẫn. Hiện nay đang tồn tại một số khu chung cư 

có phí dịch vụ cao hơn hẳn như tại Keangnam là 15.085 đồng/m2/tháng (chưa có VAT mà trước 

đó là 21.000 đ/m2/tháng), Golden West Lake và Pacific Place 16.720 đ/m2/tháng (chưa có 

VAT). Tại những nơi xảy ra mâu thuẫn, đa số các hộ dân đều tỏ ra bức xúc với cùng một quan 

điểm: cư dân chỉ cần minh bạch thu chi, công khai hóa các cơ sở cấu thành phí quản lý còn 

không bàn đến việc phí đó đắt rẻ hay cao thấp như thế nào. Vậy, đâu là thước đo cho việc tính 

toán giá thành dịch vụ chung cư?  

Các văn bản pháp quy cũ định nghĩa căn hộ tầng hầm thuộc sở hữu chung của cư dân. Sau đó, 

các quy định này có sự điều chỉnh, nếu căn hộ tầng hầm không được tính trong giá thành xây 

dựng thì thuộc quyền sở hữu của chủ đầu tư và ngược lại, nó sẽ thuộc sở hữu của các hộ dân. 

Đây là một điểm yếu trong các quy định pháp lý mà có thể dẫn đến những mâu thuẫn sau này. 

Luật pháp cần phải có quy định rõ ràng trong việc chứng minh căn hộ tầng hầm được tính trong 

giá thành xây dựng như thế nào và kiểm toán xây dựng có vai trò ra sao. 

Nếu căn hộ tầng hầm thuộc sở hữu của chủ đầu tư thì chủ đầu tư có phải đóng phí quản lý hay 

không vì chủ đầu tư đang hoạt động trên sở hữu chung của dân. Chủ đầu tư phải chịu trách 

nhiệm gì khi các rủi ro xảy ra với hoạt động của tầng hầm. Điều này cũng không hề được đề cập 

đến trong các văn bản pháp luật.  
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Ban quản trị - vì sao chưa thể “quản trị”?  

Có thể thấy rằng quan điểm của các cơ quan chức năng nhà nước ta hiện nay thể hiện trong các 

văn bản pháp quy về quản lý chung cư phần nào đã tiệm cận với mô hình của các nước trên thế 

giới. Tuy nhiên, những nước này đều có xã hội dân sự phát triển, pháp luật được tuân thủ nghiêm 

ngặt và các giao dịch dân sự diễn ra văn minh. Trong khi đó, xã hội nước ta đang trong giai đoạn 

quá độ, các giao dịch pháp lý và tinh thần thượng tôn pháp luật chưa được chuẩn hóa nên việc áp 

dụng một số mô hình quản lý chung cư của nước ngoài sẽ khó thành công, đặc biệt là mô hình 

ban quản trị. 

Một số quy định pháp luật của nước ta hiện nay về Ban quản trị chưa thực sự được chi tiết hóa. 

Ban quản trị được giao cho rất nhiều thẩm quyển, đặc biệt là quyền liên quan đến quản lý tài 

chính và quyền đại diện cho cư dân trong việc quản lý và sở hữu các phần sở hữu chung. Tuy 

nhiên, hiện nay vẫn chưa có các quy chế cụ thể để Ban quản trị hoạt động hiệu quả. 

Hình thái nhà chung cư phát triển đa dạng, có nhà chung cư độc lập, có nhà chung cư hỗn hợp 

gồm văn phòng, siêu thị, nhà ở. Trong mỗi tòa nhà lại có các sở hữu riêng của người mua, sở hữu 

riêng của chủ đầu tư... Tuy nhiên, cơ sở pháp lý để chứng minh, xác định rõ quyền sở hữu chung, 

sở hữu riêng và quyền sử dụng chung chưa có. Mặt khác, Luật Nhà ở nước ta quy định: Ban 

quản trị do các chủ sở hữu bầu ra và có trách nhiệm, quyền hạn rất lớn như thay mặt cư dân ký 

hợp đồng cung cấp dịch vụ, bảo trì; thu và quản lý kinh phí vận hành; được bàn giao và quản lý 

quỹ bảo trì... Quyền hạn thì nhiều nhưng Ban quản trị lại không có tư cách pháp nhân nên không 

đủ thẩm quyền để giải quyết những vấn đề nảy sinh trong vận hành bất động sản. Chính vì vậy, 

trên thực tế chưa có chủ đầu tư dự án nào áp dụng quy định này.  

Từ những quyền hạn và nghĩa vụ được luật pháp quy định, chúng ta dễ dàng nhận ra Ban quản trị 

tòa nhà đang có chức năng như một doanh nghiệp. Tuy nhiên, khung pháp lý chi tiết để ban quản 

trị hoạt động giống như một công ty lại chưa tồn tại. Do đó, mô hình ban quản trị hiện nay rất 

khó thực thi trong thực tế.  

Những vướng mắc này đặt ra yêu cầu phải thành lập một bộ phận hỗ trợ, tư vấn cách thành lập 

và phương thức hoạt động ban quản trị. Nếu Nhà nước có thể đứng ra chịu trách nhiệm thành lập 
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bộ phận hỗ trợ này là tốt nhất. Trước tiên, chúng ta phải làm thí điểm, phải đưa ra các tiêu chuẩn 

cụ thể để giúp Ban quản trị hoạt động hiệu quả sau đó sẽ nhân rộng mô hình trên phạm vi toàn 

quốc. 

Hầu hết các nước tiên tiến trên thế giới đều có các tổ chức quản lý nhà chung cư, với các quy 

định cụ thể về trách nhiệm, quyền hạn và lợi ích của chủ sở hữu. Đồng thời, sự kiểm tra, giám 

sát, hướng dẫn của chính quyền đô thị là hết sức cần thiết. Đặc biệt, để tránh tranh chấp, khi bán 

các căn hộ, hợp đồng mua bán phải mô tả rõ không gian chung, địa giới đất, quy định sử dụng... 

Tốt nhất nên xác định rõ tầng hầm thuộc sở hữu của ai, của chủ đầu tư hay các hộ cư dân trong 

chung cư?  

Theo quan điểm của chúng tôi, chúng ta nên thành lập ban quản lý nhà chung cư theo mô hình 

tương tự như ban quản lý dự án đầu tư, bao gồm đại diện chủ đầu tư và đại diện của các chủ sở 

hữu. Chính quyền địa phương hoặc Sở xây dựng sẽ là đầu mối thống nhất quản lý, giám sát các 

hoạt động của các Ban quản trị theo đúng quyền hạn và trách nhiệm của mình.  

Nên hay chưa xây dựng Luật chung cư?  

Theo thống kê, hiện có khoảng 30% dân số Việt Nam sống ở đô thị. Nếu Việt Nam trở thành 

nước công nghiệp, dân số đô thị sẽ chiếm ít nhất là 50%. Trong tương lai không xa, dân số Việt 

Nam sẽ tăng gấp đôi và căn hộ chung cư sẽ tăng gấp 10 lần so với con số hiện nay. Cũng theo 

Chiến lược về nhà ở của Bộ Xây dựng đề ra, tại các đô thị và thành phố lớn, nhà chung cư sẽ 

chiếm khoảng 80% trong tổng số dự án nhà ở. Chính vì vậy, nhà chung cư sẽ phổ biến trong thời 

gian tới đây tại các thành phố lớn và đô thị.  

Đơn vị quản lý về xây dựng, nhà ở trong đó có chung cư hiện nay là Bộ Xây dựng. Hiện Bộ này 

mới đang quản lý bước một đó là về thiết kế và xây dựng theo Bộ tiêu chuẩn xây dựng về nhà 

cao tầng về thiết kế, công năng, các vấn đề về xây dựng. Nhiều nước trên thế giới đã xây dựng 

Bộ luật về tòa nhà cao tầng (Building code) trong đó có chung cư, là bộ luật điều chỉnh con 

người sinh hoạt trong đó. Trong đó, Bộ luật về nhà cao tầng này cần xuất phát từ những vấn đề 

cơ bản, đó là điều chỉnh những hành vi của con người khi sống trong cùng một cộng đồng. Tại 

Việt Nam, các vấn đề thuộc thượng tầng kiến trúc chưa cao nên để hình thành nên một cộng 
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đồng dân cư văn minh và tạo nên niềm tin trong cộng đồng sinh hoạt với nhau mang tính chất tự 

nguyện thì phải có những nền tảng pháp lý cơ bản nhằm điều chỉnh các hành vi trong cộng đồng 

đó. Bản chất của các Bộ luật về nhà cao tầng, trong đó có chung cư là sự chi tiết hóa các hành vi 

giao dịch dân sự của cộng đồng sống trong một tòa nhà cao tầng nói chung và chung cư nói 

riêng.  

Trong đó, bộ luật Building code sẽ quy định những điều kiện để khởi công một dự án chung cư. 

Nếu chưa đủ điều kiện, chủ đầu tư không được khởi công. Vi phạm điều này, chủ đầu tư sẽ bị xử 

phạt rất nặng, thậm chí bị tước bỏ quyền thực hiện dự án. Ngoài ra, luật cũng quy định việc góp 

vốn mua bán căn hộ hình thành trong tương lai phải thông qua ngân hàng. Msỗi chủ đầu tư phải 

mở một tài khoản (duy nhất) tại một ngân hàng cho mỗi dự án chung cư, để nhận các khoản góp 

vốn, thanh toán mua từ khách hàng. Việc giám sát sử dụng tài khoản này được trao cho ngân 

hàng, theo nguyên tắc chủ đầu tư phải lên kế hoạch trước việc sử dụng (đã được công khai khi 

triển khai bán căn hộ hình thành trong tương lai cho khách hàng) và ngân hàng chỉ cho phép giải 

ngân theo kế hoạch này. Chung cư đi vào vận hành chính thức phải được kiểm định về chất 

lượng, điều kiện hạ tầng, và khi đủ điều kiện thì cấp ngay giấy chủ quyền cho khách hàng. Chủ 

đầu tư không được thu bất cứ phí quản lý và phí bảo trì nào nếu chung cư chưa đi vào vận hành 

chính thức. Thời hạn bảo hành công trình chung cư cần kéo dài đến 10 năm (đối với một số hạ 

tầng nhất định)…  

Nếu như chiến lược nhà ở của Việt Nam chú trọng phát triển chung cư, có lẽ cũng nên ưu tiên 

trong việc phát triển bộ luật này và nên có lộ trình để Building code thực sự hữu ích trong điều 

kiện phát triển của Việt Nam, đừng để “mất bò mới lo làm chuồng” như nhiều rủi ro liên quan 

mà chúng ta đã trải qua. 

 


