'} Toan canh thi trudng

Nén tang hoa gidi tranh chap chung cu

Mét trong nhiing giai phap can ban dé giai quyét tranh chap chung cu hién nay la su minh bach va su ton trong.

NGUYEN HONG MINH

Téng gidm déc PMC

hung cu dang tré thanh lua chon phé bién &

cac thanh phd 16n, khi quy mé dan s6 ngay

cang tang va dat dai ngay cang hiém. Tuy
nhién, tam ly chuéng nha dat, e ngai nha chung cu
van con kha ndng né véi ngudi Viét Nam. Dac biét,
nhiing tranh chap gilta cht dau tu va ngudi mua can
hé chung cu dién ra phé bién lién quan dén phi dich
vy, s& hitu chung - riéng khong nhimg lam cho nhiéu
ngudi e ngai khi mua can hé chung cu, ma con tao ra
méi trudng séng cang thang.

Mét trong nhiing van dé dién ra phé bién hién
nay la viéc ngudi mua nha va chu dau tu mat long
tin vao nhau, do sy thiéu minh bach trong quan ly
hodc nhiing cach dién giai phap ly khac nhau lién
quan dén quan ly va s& hiru chung cu. Tai nhiéu du
an, trong khi ch dau tu cho rang, ho phai chiu 16 khi
dua ra mot muc phi nao dé, thi cac cu dan lai cho
rang, muc phi d6 qua cao. Trén thuc t&, khé c6 thé
xac dinh chudn xac muc phi bao nhiéu la phu hgp, vi
méi muc phi khac nhau sé tuong Ung véi tiéu chudn
quan ly va chét lugng dich vu khéac nhau.

Ngoai ra, s& htu chung - riéng van la mot van dé
gai goc hién nay. Khi mua can hé chung cu, cac cha
ho dugc cap gidy ching nhan quyén s& hitu nha 6 va
quyén sir dung dat & (thudng goi 1a s6 hdng & mién
Nam va s6 dé & mién Bac), chi thé hién dién tich can
ho, vi tri trén ban dé khu chung cu, ma khéng ghi
nhan cu thé quyén st dung cia ngudi s& hitu can ho
da6i véi cac khong gian tién ich chung thudc chung
cu do, nhu san choi, dudng di dao, phong sinh hoat
cdng dong...

Chinh vi 1é d6, cong déng cu dan thudng thiéu
trach nhiém va y thic bdo vé déi véi nhiing khéng
gian nay. Tham chi, nhiéu tranh chap cling tir van dé
d6 ma ndy sinh (vi du ban quan ly ty'y tdng phi quan

ly, tranh chap vé quyén lgi uu tién st dung céc dich
vu nhu bai d6 xe, phong sinh hoat chung...).

Nhu vay, nén tang dau tién tao lap nén mot
cdng déng chung cu chinh la viéc xac lap vai tro
chu s& hitu. Nhiéu ndm qua, hoat déng trong linh
vuc quan ly va khai thac toa nha, ching t6i da cé
nhing chuyén tham quan, lam viéc v&i nhiing chd
dau tu, ban quan tri, ban quan ly chung cu tai Thai
Lan, Han Quéc, Singapore, Nhat Ban..., nhing dat
nudc c6 nén van hoa chung cu phat trién mot vai
thap ky.

Chuing t6i nhan thdy rang, tai cac qudc gia nay,
van héa cong déng va cac tiéu chuan séng do chinh
cu dan tao lap, cong ty quan Iy va nha trién khai bat
déng san chi ¢ vai trd nhat dinh. M6i chung cu cao
cap budc phai c6 nhiing tién ich chung dé phuc vu
céng déng nhu san tap thé thao, san chai tré em, cac
sanh |é tan, cac phong sinh hoat cdng dong... Phan
tién ich nay déu thudc phan sé hiru chung dé xac lap
ra cong déng va trén tinh than dé, céng déng xay
dung tiéu chudn séng va muc séng cta chinh minh.

Khac véi nha dat, van con bi chi phoi bai yéu té
cha truyén con ndi, nén thanh phan cu dan méi khu
vuc thuong phtc tap va tach biét, thi cac khu chung
cu lai dé c6 su tuong déng gilra cac chu can ho. Tuy
thuéc vao mat bang gia can ho, cu dan & méi tda nha
thudng c6 muc thu nhap kha tuong dong, tir d6 cac
nhu cau, quan di€ém, pham vi giao ti€p... cling sé c6
nhiéu diém chung.

Theo két qua nghién ctu, van dé tudi tho cta
moi toa nha khéng chi phu thudc vao chat lugng
xay dung ban dau, ma bi quyét dinh phan I6n bdi
nép séng, sinh hoat, cung cach quan ly ctia cac chu
can ho trong qua trinh st dung. Diéu nay kha thong
nhat véi quan diém xac l1ap chd s& hiiu thuc su ma
chuing ta nhac t&i & trén. Chi khi ban than cu dan xac
dinh ho chinh la chd nhéan thuc su va dugc hudng
quyén lgi tir quyén s& hiu do, thi y thic gitr gin,
cham soc, bdo vé nhiing tién ich chung méi dugc
phat huy t6i da.

Trong nhiing chuyén tham quan, ching téi da
ching kién tai nhiing toa chung cu cuta Singapore,
cu dan thay vi té chiic hat karaoke trong nha cua
minh, thi ho da dang ky lich dé hat ho hay ma tiéc véi
ban bé tai phong sinh hoat cong déng (thudng dugc
thiét ké nhu phong khach 16n, dugc trang b day da
tién nghi sang trong va hién dai).

Clng c¢6 gia dinh & can ho penthouse hang
nghin m2 cGia Nhat Ban, nhung con ho thay vi di xe

dap trong nha minh, da@ mang xe xu6ng san chai
chung clia ca khu nhu bat ct dua tré nao khac...
D6 la sy ton trong doi vai hang xom, déi véi cong
déng ma nhiing cu dan nay da thuc hién mot cach
hoan toan tu nguyén, khong vi mot quy dinh ap
dat nao.

Chung t6i cling d& tham quan mét du én tai Han
Quéc. G day, chung cu c6 quy dinh lugng dién tiéu
thu cho cac tién ich chung va ban quan ly sé thong
tin t&i cu dan vao nhiing thdi diém chi s dién co6
nguy co bi vugt muc gidi han. Tuy nhién, vai tro cda
ban quan ly chi la canh bao, con viéc quyét dinh cat
giam, tiét kiém nhu thé nao lai hoan toan do céng
déng cu dan dong thuan dua ra giai phap. Ngay
trong nhiing viéc nhé nhu thé, cu dan da dong vai
tro chd déng va vi vay, ho xtf sy mét cach vo cung
trach nhiém.

Vé van dé s& hiu chung, khi tap thé cu dan
bau ra ban quan trj ciing déng nghia trao quyén
luc cho nhém ca nhan nay. Ban quan trj sé thay mat
céng déng cu dan diéu phadi thuc thi cac tiéu chudn
s6ng cho cdng dong cu dan do, chiu trach nhiém
Iua chon céng ty quan ly, quyét dinh cac chinh sach
lién quan dén quan ly s& hiru chung, lua chon nha
thau cho nhiing du an bdo tri, bdo dudng véi gid tri
nhiéu ty dong...

Trén day déu la nhiing hoat dong lién quan tGi
Igi ich vat chat, anh hudng truc tiép t6i quyén Igi ctia
mai ca nhan trong cong déng. Chinh vi vay, viéc dat
ra mot thé ché cac tiéu chudn quy dinh, gidm sat
hoat dong cla ban quan tri la can thiét. Diéu nay
sé dam bdo sy minh bach, khach quan, tranh tinh
huéng ban quan trj sé lung ting, dién giai theo cam
tinh ca nhan hodc tham chi, lam quyén khi khéng co6
cac chudn muc dé d6i chiéu. Cac tiéu chuan, thé ché,
chinh sach sé dam bao su minh bach, tir d6 tao nén
niém tin trong cdng déng.

Cac quéc gia c6 d6 thi phat trién nhu Singapore,
Thai Lan, Han Quéc, Nhat Ban... da giai quyét tot cac
bai toan trén théng qua céc giai phap dé gidi quyét
ma&i quan hé gilta ban quan tri - cu dan va gitia cac cu
dan véi nhau. Tai Viét Nam, cling sé c6 nhiing xung
dot lgi ich gilta cac thanh vién ban quan tri, cu dan
va ban quan tri néu ching ta khéng cé céc giai phap
kip thai. Vi vay, viéc rat kinh nghiém ti thuc té nay sé
khién Viét Nam c6 thé tranh dugc xu huédng xung dét
cac nhém lgi ich cu dan va cac thanh vién ban quan
tri ma hau qua néu cé chac chan sé phuc tap va gay
nhiéu tén that.
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Pa dén lic phai dat ra cac tiéu chudn quy dinh, giam sat hoat dong clia ban quan tri chung cu, nhiam dam bo su minh bach, tir d6 tao nén niém tin trong céng dong

Trong vai nam tr& lai day, tai Viét Nam da cé
nhiéu du an chung cu cha y téi van dé xay dung moi
trudng séng van héa cong déng. Tai day, sau khi cu
dan da vé & tuang d6i 6n dinh, cht dau tu sé té chiic
héi nghi cu dan dé bau ra ban quan tri, dai dién cho
y chi, nguyén vong cla toan thé cu dan s6ng trong
toa nha. Ban quan tri sé dung ra thué ban quan ly
phuc vu viéc quan ly, van hanh va bao dam van dé an
ninh, vé sinh, hé théng tién ich... Ban quan tri hoat
dong vai nhiém ky 2 - 3 nam va dugc coi la cau néi
gilta cac thanh vién trong cong déng cu dan, gitia cu
dan vdi ban quén ly dé gidi quyét cac van dé tranh
chap néu cé.

Trén thuc té, tai nhiing tda nha trién khai t6t co
ché nay nhu Sky City Tower, Cantavil Hoan Cau...,
cdng dong cu dan déu cam thdy hai long vai méi
trudng song, cing nhu mdi trudng van hda. Ban
quan tri thudng dung ra lam dau mai, phdi hop véi
ban quan ly dé€ t6 chic cac su kién va hoat dong xa
hoi, nhu hién mau nhan dao, ti thién, huan luyén

phong chay chiia chay, hoi chg, dém hoi trang ram...
va cac viéc hiéu - hi ctia cu dan. Nhing sy kién do
thuc su la co héi dé cong déng cu dan xich lai gan
nhau, cé co hdi giao luu, gdp g& va trd thanh nhiing
ngudi hang x6m tinh cdm va than thiét.

Thiét nghi, nhiing tién ich cao cdp, co s ha tang
hién dai, thiét ké can ho téi uu... la ly do khién ngudi
ta dat but ky vao hgp déng mua ban can ho. Nhung
phai la nhiing tinh cdm than thiét, bau khéng khi van
minh, lanh manh, su dm &p ctia mét cong ddng séng
chung méi la yéu t6 quyét dinh su gén bé ctia méi cu
dan. Vi vay, nhiing yéu t6 vo hinh nay lai dong vai tro
khéng nho trong viéc quyét dinh gia tri thuc su cla
mét can hd chung cu thai hién dai.

Mét trong nhiing gidi phap can ban dé giai
quyét tranh chdp chung cu hién nay la sy minh bach
va sy ton trong. Thuc té, cu dan la ngudi cha dich
thuc cia manh dat, can hd chung cu va chi khi nao
ho cam thay dugc tén trong, cdm nhan day la manh
dat dich thuc cta ho, va ho cé vai tro trong viéc lua

chon tiéu chuédn séng, tuc la c6 quyén lua chon chat
lugng va tiéu chudn quan ly theo y minh, thay vi bj
ap dat tir cha dau tu, thi nhing tranh chdp méi c6
thé giai quyét.

C6 nhiing toa nha ma muc phi chi 8.000-10.000
déng/m2/thang, nhung cu dan van phan déi, trong
khi & nhiing toa nha cé muc cao hon tu 13.000-
16.000 dong/m2/thang, thi cu dan van hai long. Hai
chi phi 16n nhat déi véi quan ly chung cu la chi phi
nhan sy, dién nudc va gid cac dich vu nay thuong
xuyén tang 2-3 nam/lan. Vi thé, muc phi dua ra cling
chi la tam thoi va dang sau mdi muc phi la quyét
dinh cta cu dan vé viéc lua chon tiéu chuan séng
cho riéng minh.

Vi nhiing ly do d6, nhitng ngudi hoat déng
trong linh vuc dau tu, trién khai va quan ly bat déng
sdn can cé cach thuc phu hgp dé ngudi séng &
chung cu lam quen va ty thich Ung véi méi truong
s6ng. D6 xem ra la gidi phéap kha thi hon so véi su ép
budc ciing nhdc ma hiéu qua lai khéng cao.



