DIEN DAN

LTS: Sau mot nam co hiéu luc, cac luat mai gom Luat bat dai 2024, Luat Kinh doanh bét
dong san 2023 va Luat Nha ¢ 2023 da tung budc di vao thuc té. Tuy nhién, thuc tién van
dang cho thay nhiéu vusng mac phat sinh, ¢ ca quy dinh chua théng nhat cua phap luat va
su khac biét trong cach hiéu va ap dung quy dinh gitia cac co quan quan ly. Tap chi Kinh té
Sai Gon gioi thieu chudi bai viét phan tich mét s6 van dé dang chu y trong viéc trién khai thi

hanh cac van ban luat nay.
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BAL 5:

QUAN TRINHA CHUNG CU:
QUY BAO TRI VAN LA “DIEM NONG”

LS. NGUYEN THI NHUNG ©

Luat Nha & 2023 - buéc tién quan ly
kinh phi bao tri nha chung cw

Trong giai doan thyc hién Luit Nha ¢ 2014, cong tac
quan 1y nha chung cu boc 16 nhiéu bat cap, dic biét trong
viéc quan 1y va st dung kinh phi bao tri. Trén thyc t&, rat
nhiéu chi d4u tu cham ban giao hodc khéng minh bach
trong viéc sit dung khoan tién nay, dan dén tranh chap dai
ding gifta cu dan va ban quan tri, thAm chi x4y ra cac vu
viéc tiéu cye nhu lam dung, rat rudt kinh phi bao tri.

Luat Nha ¢ 2023 ra doi da c6 nhiéu diém sita d6i quan
trong nhim khic phuc cac ton tai néu trén, dic biét 1a cac
quy dinh lién quan dén nguén thu va phuong thitc quan ly
kinh phi bao tri, gép phan dam bao van hanh on dinh céc
khu chung cu.

Trude hét, luat méi bd sung ngudn thu cho kinh phi
bao tri. Trude day, ngudn thu kinh phi bao tri duy nhat 1a
khoan déng gbp clia cut dan, ban dau bang 2% gi4 tri cin
ho, phan dién tich ban, cho thué mua (tinh cd phan dién
tich ma cha d4u tu git lai hodc chua ban hodc cho thué
mua), sé duge chi dau tu tam quan 1y trude khi ban giao
cho ban quan tri. Luat Nha ¢ 2023 d4 b6 sung ngudn thu
méi, 6n dinh va thuong xuyén cho quy nay, d6 1a ngudn
thu tit khu vyce s hitu chung, thuong thu tit cu dan hay
t6 chtic, ca nhan khac khi sit dung khu vite chung ctia nha
chung cu (ngudn thu khu vue chung). Ngudn thu nay khé
phong pht, ¢6 thé 1a tién quang cdo trong thang may, sanh
cho; phi gt xe ctia cu dan; phi dat standee...

Vé co ché quan 1y va ban giao kinh phi bo tri, luat méi
cling quy dinh chit ché nhim bio vé quyén loi cu dan.
Truée day, khoan tién nay duge ngudi mua nha nop cho
chi d4u tu ciing v6i tién mua nha, tir @6 cht d4u tu sé trich
ra dé gti vao tai khoan kinh phi bao tri. Nay, Luat Nha &

2023 quy dinh tai khoan kinh phi béo tri phai duge md
trude thoi diém kg hop ddng mua ban, hop dong thué mua
va ngudi mua sé tryc ti€p ndp vao tai khoan niy (mang
tén chil dau tu nhung duge ghi rd trong hgp ddng va phai
théng bao cho co quan quéan 1y nha & cap tinh). Cach lam
méi nay gitip dong tién di thing vao tai khoan quy, tranh
duge su chi phéi ctia chti dau tu, dm bao minh bach, dé
kiém tra va thuin tién cho viéc cudng ché néu can. Ngoai
ra, ludt méi cling phan c&p tham quyén cudng ché ban giao
kinh phi bao tri tit UBND c4p tinh xuéng cap huyén (nay la
cAp xa), nhim tao diéu kién thuan loi hon trong viée thuc
thi. Cac truong hop cudng ché duge quy dinh ré: cudng ché
tu tai khoan chung, tai khoan kinh phi bao tri, tai khoan
kinh doanh ctia chti dau tu, hodc cudng ché ké bién, ban
d4u gia tai san. Cac quy trinh, thi tuc chi tiét cho ting
truong hop cudng ché tao co sé phap ly quan trong cho
chinh quyén dia phuong va ban quan tri trong viéc bao vé
quyén lgi chinh d4ng ctia cu dan.

Miic dui co ché quan Iy va ban giao kinh phi bao tri duge
quy dinh chi tiét va cu thé nhung chinh tu cach cta co
quan quan ly kinh phi nay - ban quén tri - thi Luat Nha
6 2023 chua quy dinh ro rang. Luat Nha 6 2023 khong
con xac dinh ban nay la phap nhan nhu quy dinh tai Luat
Nha & 2014, nhung ciing khong khing dinh ring ban nay
khong c6 tu cach phap nhan®. Sy khéng ro rang nay gop
phan din dén nhiing tinh huéng “dd khoéc dé cudi” trong
qué trinh ban quan tri quan 1y va st dung kinh phi bao tri
nhu cau chuyén dugc néu & dudi day.

Ngu6n thu khu vuc chung - ]
van dé héa don va nghia vu thué
Khac v6i khoan déng gbp truyén thong 2% gia tri cin
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Ban quan tri chung cu Conic Pong Nam A tirng bi Chi cuc Thué huyén Binh Chanh (ca) x( phat hon 119 ti d6ng do khéng xuat héa don khi thu tién cta

cudan.

ho - phan dién tich xay dung ma cu dan va cht dau tu ty
ndp vao tai khoan kinh phi bao tri & duy tri hoat dong
bao tri hang ngay ctia chinh minh, thi nguén thu khu vic
chung dugce thu tit hoat dong khai thac dich vu tit khu vic
chung ctia nha chung cu, c6 thé duge coi 1a hoat d6ng kinh
doanh. Ti d4y, nhiéu chung cu da gip vuéng mic 16n lién
quan dén héa don va nghia vu thué.

Cu thé, hdi dau thang 5-2025, Ban quan tri chung cu
Conic Péng Nam A bi Chi cuc Thué huyén Binh Chanh
(cii) xtt phat hon 119 ti déng do khéng xuit héa don khi
thu tién cta cu dan. V& linh vuc thué, co quan thué xac
dinh ban quan trj d3 trén thué hon 453 triéu dong tit hoat
dong cho thué tram vién théng va cac dich vu van hanh
Kkhéc, tit &6 da chuyén ho so vu viée sang co quan diéu tra
do c6 dau hiéu vi pham hinh sy®. Cho dn nay, vu viéc
van gay chin doéng du luan khong chi & so tién phat 16n
qua muc tudng tugng ma con & chd: khong chi & chung cu
Conic ma hau hét cic ban quan tri chung cu thyc t& khong
xudt héa don ciing nhu khong ké khai va nop thué.

Vay ban quan tri s& Iy ngudn tién nao dé nop phat?

Truéc hét, can phan biét ban quan tri va ban quan 1y
ctia nha chung cu. Trong khi ban quan Iy 1a doanh nghiép
doc 1ap, cung cip dich vu quan Iy, vAn hanh nha chung

Anh:N.K

cu chuyén nghiép, thi ban quéan tri la dai dién cua cu dan,
khong phai la doanh nghiép va khong hoat dong vi muc
dich kinh doanh. Sau khi ban quan tri dugc thanh lap, ban
quan tri sé ky hgp dong véi ban quan 1y dé thuc hién viéc
quan ly, van hanh nha chung cu. Chi riéng truong hop nha
chung cu khong c6 thang may thi ban quan tri méi c6 thé
duge thuc hién thu, chi phi dich vu quan 1y ma khong can
phai thué ban quan Iy.

Ban quan tri c6 con d&u va tai khodn ngan hang dé hoat
dong. Tuy nhién, ban quan tri khong doc lap khi tham
gia quan hé phap luit va quan trong nhat 13, ban quan tri
khong c6 tai san riéng. Cu thé, day 1a tap hgp clia nhiing
nguoi dai dién cia cu dan va cht ddu tu; moi hoat dong
ctia ban quén tri déu phai bao cdo cu dan tai hoi nghi nha
chung cu ho#ic phai thuc hién theo quy ché hoat déng va
quy ché thu, chi tai chinh ma hgi nghi nha chung cu thong
qua. Ban quan tri dugc ding tén quan Iy kinh phi bao tri
va mdt s6 khoan tién khac nhu kinh phi hoat dong ctia ban
quan tri hodc khoan phi dich vu quan 1y d6i v6i nha chung
cut quy mé nhé (khong cb thang may). Tuy nhién, bat ky
khodn chi nao tit cac tai khoan nay déu phai duge bao cio
tai hoi nghi nha chung cu dé duge cu dan quyét dinh®.

Ngugc lai v6i néng lyc v6 cung gidi han ctia ban quan w
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Tu vu viéc tai chung cu
Conic BDong Nam A, c6
thé thady rang ca ban
quan tri, co quan quan
ly nha nuéc va hé théng
phap luat hién hanh déu
can co6 nhung diéu chinh
phu hop.

tri theo phép luat nha & va dan su thi phap luat vé quin
1§ thué c6 pham vi 4p dung qué rong khi quy dinh mot t&
chtic khong phai 1a doanh nghiép, khéng cin c6 tu cach
phép nhan nhung néu c6 viéc cung ting dich vu, c6 doanh
thu thi déu phai 14p hoa don khi thu tién va phai nép thué
thu nhap doanh nghiép khi c6 thu nhap®.

Khi ban quan tri vi pham quy dinh caa phap luét, viéc
quy trach nhiém cb thé duge danh gia nhu sau:

Vé trach nhiém c4 nhan ctia thanh vién ban quan tri,
diéu 148.3 Luat Nha 6 2023 va diéu 19.5 Quy ché quan Iy,
st dung nha chung cu, ban hanh kém Thong tw 05/2024/
TT-BXD quy dinh chi tiét mo6t s§ diéu ciia Luat Nha & (Quy
ché quan 1y, st dung nha chung cu) quy dinh: trach nhiém
thudc vé thanh vién ban quan tri néu ban quan tri hodc
thanh vién c6 quyét dinh vugt qua quyén han va trach
nhiém theo luat dinh. Trong trudng hgp nay, néu viée thu
va chi ctia ban quan tri dya trén quyét dinh ctia cu dan tai
hoi nghi nha chung cu, phit hop véi quy ché hoat dong va
quy ché'tai chinh thi khong thé quy trach nhiém cho thanh
vién ban quan tri. Ngoai ra, viéc cac ban quan tri khong
xuét héa don va khéng ké khai, ndp thué gia tri gia ting,
thué thu nhap doanh nghiép 1a thuec t& kha phd bién & cac
chung cu nén rat kho dé quy trach nhiém ca nhan cho mot
thanh vién nao trong ban quan tri.

Vé kha ning chiu trach nhiém tip thé, ban quan tri
khong thé ty minh quyét dinh st dung tién & cac tai khoan
duge ding tén dé nop phat do viéc chi diing bat ky khoan
tién nao thudc cac tai khoan nay déu phai duge bao cdo va
quyét dinh tai hoi nghi nha chung cu.

Néu xét vé ban chat quan hé dai dién, do ban quan tri
1a co quan dai dién ctia cu dan, hoat dong vi lgi ich cua
ctt dan nén c6 thé néi: phat ban quén tri chinh 13 phat
cu dan. Thuc t&, cu dan da c6 sin khoi tai san kha 16n,
cu thé 13 kinh phi bdo tri. Tuy nhién, cu dan khong thé
stt dung tién nay dé nép phat do vuéng quy dinh vé muc
dich stt dung han hep ctia kinh phi bao tri, ké ca ngudn

thu khu vuc chung - khoan tién c6 thé duge coi 1a thu duge
tit hoat déng kinh doanh®. S§ tién sén c6 trong quy kinh
phi hoat déng ctia ban quan tri va phi dich vu quan 1y thu
duge di khong dang ké nhung viée chi diing phai duge bao
c4o tai hoi nghi nha chung cu. Do d6, dé c6 thé nop phat
khoan tién 16n nay, sé can sy déng thuin cta cu dan dé
st dung cac quy hién tai (trtt khoan kinh phi béo tri) hoic
déng gop thém néu quy hién tai khong du trang trai khoan
phat. Tuy nhién, viéc dat dugc sy déng thuan da s6 tit mot
s6 lugng 16n cu dan - nhu trong truong hop clia chung cu
Conic Pong Nam A 13 242 ho dan - @€ ho ty nguyén ndp
khoan tién phat hang trim ti déng, 1a diéu gan nhu khong
kha thi.

Nhu vay, du c6 quyét dinh xit phat va thoi han cy thé
nhung kha niing ban quan tri nép duge khoan phat khéng
16 nay gin nhu bang khong, khién muc dich ciia viée xit
phat hanh chinh khé dat dugc.

Thay cho i két

Mic du Luat Nha 6 2023 di cht trong chi tiét hoa va cu
thé hoa cac quy dinh lién quan dén quan tri nha chung cu
va quan Iy kinh phi bdo tri, song do tinh chit dic thi va
phtic tap ctia md hinh chung cu, thyc tién 4p dung van con
phét sinh nhiéu viéng mic.

Tit vu viée tai chung cu Conic Péng Nam A, c6 thé thay
ring ci ban quan tri, co quan quan ly nha nuéc va hé
théng phép luat hién hanh déu can c6 nhiing diéu chinh
phtt hgp. Vé phia ban quén tri, du chi 14 dai dién va khéng
¢6 bo phan chuyén mén vé tai chinh, k& toan nhung thuc
t& dang quan Iy khoan tién 16n va c6 nhiéu hoat dong thu
- chi thay mit cu din nén ban quan trj cAn tiing buéc nang
cao niang lyc hoat dong theo huwéng chuyén nghiép, dam
bao tuan thii cic quy dinh ctia phap luét va quy ché noi
bé. Phép luat nha & va quan 1y thué ciing cAn b6 sung quy
dinh huéng dan cu thé viéc xudt hoa don cling nhu ké khai,
nop thué gia tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép ddi
v6i khodn kinh phi bao tri néi chung va ngudn thu khu viie
chung noéi riéng. Pong thdi, co quan thué cin chi dong
phé bién, huéng din day dt va kip thoi cho cc ban quan
tri, ban quan Iy va cu dan vé cac nghia vu lién quan trude
khi tién hanh xi phat hanh chinh. Diéu nay khéng chi gitip
nang cao hiéu qua tuin thu phap luat ma con bao dam
tinh kha thi, minh bach va hgp 1y trong viéc 4p dung cac
ché tai xt phat.

® Céng ty Luat Vilasia

M Piéu 103.3 Luat Nha ¢ 2014, diéu 146.3 Luat Nha & 2023.

@ Ban quan trj chung cu Conic Béng Nam A & TPHCM bj phat hon 119 ti déng,
dantri.com.vn. https://dantri.com.vn/bat-dong-san/ban-quan-tri-chung-cu-
conic-dong-nam-a-o-tphcm-bi-phat-hon-119-ty-dong-20250514110144410.
htm (truy cap lan cudi ngay 3-8-2025)

®Piéu 148.1 Luat Nha ¢ 2023 va diéu 19.7 Quy ché quan ly, st dung nha chung cu
“Piéu 4 Luat Thué gia trj gia tang 2024, diéu 3.(e) Nghi dinh 181/2025/ND-CP,
diéu 2.1(d) Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2008

©'Piéu 153.4 va diéu 155.1 Luat Nha & 2023
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