UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHf MINH Péc Iap — Ty do — Hanh phic
S XAY DUNG

- Tp.H6 Chi Minh, nga -10-
Sé: 7617 /SXD-QLN d gy 28 -10- 2008
V/v trién khai thuc hién viéc quan Iy, st
dung va phan hang nha chung cu trén
dia ban thanh phd theo Quyét dinh sé
08/2008/QPb-BXD ngay 28/05/2008 va
Thong tr sb 14/2008/TT-BXD ngay
02/06/2008 ciia B6 Xay dung .

Kinh gui:
- Uy ban nhén déan cac quan, huyén;
- Tong Cong ty Dia 6c Sai Gon;
- Téng Cong ty Xy dung Sai Gon;
- Cong ty Quén ly Kinh doanh nha thanh phd;
- Cac Pon vi quan ly nha quén, huyén;
- Céc Pon vi dau tur xdy dung, quén ly céng trinh
chung cur trén dia ban thanh phé;
- Cé4c co quan Bao, Dai.

Thuc hién chi dao ciia Uy ban nhén dén thanh phd tai Céng van s6
3872/UBND-DTMT ngay 19/06/2008 vé viéc giao S& Xay dung trién khai,
hudéng din thue hién viéc phén hang, quan ly, s dung nha chung cu, S¢ Xay"™

dung da xin y kién B Xay dung huéng dan mot s6 ndi dung con vudng mac,
ddng thoi di moi Bo Xay dung truc tiép trién khai, tp. huan Quyét dinh s
08/2008/Qb-BXD ngay 28/05/2008 ciua By Xay dung vé viéc ban hanh Quy
ché quan ly sir dung nha chung cu va Thoéng tu s6 14/2008/TT-BXD ngay
02/06/2008 cua Bo Xay dung hudng dan vé phan hang nha chung cu cho cac
Sé, Nganh thanh phd; Uy ban nhén dén va cac co quan, don vi c6 lién quan
cua cac quén, huyén va gan 100 doanh nghiép co dau tu x4y dung hodc quan
Iy nha chung cu trén dia ban thanh pha.

Ddng thoi, nhim trién khai thuc hién t6t Quyét dinh s6 08/2008/QP-
BXD ngay 28/05/2008 va Thong tu s6 14/2008/TT-BXD ngay 02/06/2008
ctia Bé Xay dung, S& Xay dung xin luu ¥ mét s6 véan dé nhu sau:

I. VE QUYET PINH SO 08/2008/QP-BXD NGAY 28/05/2008 CUA BO

XAY DUNG:

B6 Xay du‘ng ban hanh Quyet dinh sé 08/2008/QD-BXD ngay

+ 28/05/2008 vé vigc ban hanh Quy ché quan ly sir dung nha chu.ng cu (sau day
goi tit 13 Quyét dinh 08/2008/QP-BXD), ¢6 hiéu lyc tir ngay 26/06/2008,
nhim néng cao diéu kién song, dam bao an toan cho ngudi sir dung, dam bao
an ninh trat tu; tao lap nep song van minh d6 thj trong cac khu nha chung cu;
duy tri chét lugng, kién tric, canh quan, vé sinh — méi trudng cia nha chung
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cu; dbng thoi quy dinh quyén va nghia vu, trich nhiém ctia céc té chic, c4
nhan c6 lién quan trong viéc quan ly su dung nha chung cu.

Noi dung cua Quyet dinh OSIZOOBIQD BXD tuong dbi day dua va chi
tiét, can phai duoc nghlen ctru trién khai mét cach toan dién, S¢ Xay dyung de
nghi cac co quan, don vi quan tam thuc hién ngay mét s6 ndi dung sau:

1. Hoi nghi nha chung cu:

- Tai Khoan 2 Diéu 11 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD quy dinh: “Trong
thoi han khong qua 12 thdng, ké tic ngay nha chung cu dugc ban giao dua
vao st dung va co 5 0/ cdn ho dwoc ban tro lén (ke cd sé cin hé ma Chu dau
tw giir lai) thi Chu ddu tw (@61 véi nha chung cw nhiéu chi 56 hitu) hodc chu

56 hitu (d6i vdi nha chung cu ¢6 mgt chu so hitu) co trdach nhiém t6 chirc Hoi
nghi nha chung cw lan dau. Trwo*ng hop nha chung cw khéng xdc dinh dwoc
Chu dau tw thi dom vi dang quan Iy nha chung cw do hodc Uy ban nhan dan
quan, huyén, thi xa, thanh pho thuge tinh (sau day goi chung la Uy ban nhdn
ddn cap qudn) c6 trach nhiém chi tri t6 chirc Hoi nghi nha chung cw lan
dqu”.

- Tinh hinh thuc té tai thanh ph6 cd cac chung cu da dugc dua vao sur
dung tir trude giai phéng, sau ngay giai phong va cac chung cu dang bat dau
dua vao sir dung. Do d6, bén canh su cha dong cua cha dau tur va don vi dang

quan ly nha chung cu, Uy ban nhén dan cdp quén can quan tam chi dao Uy B
ban nhén dan cép Phu'o*ng vén dong, hd tro hodc chuin bj dé Uy ban nhén dan
cép quén chu tri t6 chirc Hoi nghi nha chung cu theo ding quy dinh, nhatlatd

chirc Hoi nghi nha chung cu lan dau.

- Viéc t8 chirc Hoi nghij nha chung cur can tranh biéu hién hinh thire,
chi trong di sdu vao cac ndi dung va dam bao cac nguyén tic duge quy dinh
tai Khoan 3, Khoan 4 Diéu 11 Quyét dinh 08/2008/Qb-BXD.

2. Ban quan tri nha chung cu:

- Tai Khoan 4 Piéu 12 Quyét dinh 08/2008/Qb-BXD quy dinh: “Trong
vong 15 ngay ké tir khi Hoi nghi nha chung cu bau Ban quan tri, Ban quan tri
co trdach nhiém dang ky voi Uy ban nhdn déan cdp qudn dé dwoc céng nhan.
Trong vong 15 ngay, ké tic khi nhdn duwoc van ban ddang ky cia Ban quan tri
nha chung cu, Uy ban nhdn dan cdp quén phai ra quyer dinh céng nhan Ban
quan tri rha chung cu. Nhi¢m ky hoat dong cua Ban quan tri t6i da la 03 ndm
ké tir ngay Uy ban nhdn ddn cdp quédn ky quyét dinh cong nhan”.

- Vi day la van dé mol, nén vua qua tai thanh pho di xay ra tinh trang

~ ling ting trong viéc de cir, bau cir va cong nhan Ban quan tri nha chung cu.

Theo khao sat thuc té, hiéu qua hoat ddng ciia cac Ban quan tri nha chung cu

hién ¢6 ciing rat khac nhau, nhin chung chua dép tmg dugc yéu ciu cua tinh
hinh thuc té.
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- Uy ban nhén dan cap quén cin quan tdm chi dao Uy ban nhan dan cap
phudng theo di, hd trg dé Hoi nghi nha chung cu bau ra dugc Ban quan tri
nha chung cu theo dung thanh phan quy dinh tai Khoan 1 Piéu 12 Quyét dinh
08/2008/QD-BXD. Pdng thoi, tao diéu kién dé Ban quan trj nha chung cu di
vao hoat dong 6n dinh, thuc hién day da trach nhiém, quyen han cua Ban
quan tri nha chung cu va theo ding nguyén tac quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3
Diéu 12 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD.

3. Ban nodi quy quan Iy sir dung nha chung cu:

- TaiKhoan 1 Piéu 9 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD di quy dinh rat chi
tiét vé nhitng ndi dung chinh cia Ban ndi quy quan ly sir dung nha chung cu.

- Tai Khoan 2 Piéu 9 Quyét dinh 08/2008/QD-BXD ciing di quy dinh
vé chu thé va thoi diém x4y dung Ban ndi quy quan ly sir dung nha chung cu,
cu thé la:

“2. Doi voi nha chung cw co nhiéu chu so hitu:

a) Truomg hop nha chung cur dwoc bén tir ngay Quy ché nay ¢é hiéu luc
thi hanh, trude khi ban, Chu dau tw xdy dung Ban ndi quy quan Iy sie dur-
nha chung cu theo quy dinh tai Khodn 1 Diéu nay va théng bdo cho Bén m.
Bdn ndi quy nay dwoc dinh kém theo va la mét phan khéng thé tach roi c.
hop déng mua bdn cin hé, dién tich thudc phdn sé hitu riéng cua nha chung
cu.

b) Trucng hop nha chung cw duoc ban trude ngdy Quy ché nay cé hiéu '

liee thi hanh thi Chit dau tw hodc Ban qudn tri (i néu da thanh ldp) hodc don vi
dang quan Iy nha chung cu c6 trach nhiém soan thdo Ban néi quy quan Iy sw
dung nha chung cw theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay dé théng qua trong
H¢i nght nha chung cu. Trong truong hop n&y, Ban ngi quy phai phit hop voi
ndi dung quyét dinh ddu tw, ndi dung du dn dugc cap cé tham quyén phe
duyét (néu cé) va nhitng thoa thudn, cam két bang van ban gitta Bén ban va
Bén mua khi ky hop dong mua bdn cdn hd, dién tich thudc phan sé hiku riéng
cua nha chung cu (néu cd).

3. Déi véi nha chung cw c6 mét chu so hitu:

Chu 50 hitu nha chung cu phai cdn cir vao nhzmg noi dung quy dinh tai
Khoan 1 Piéu nay dé xdy dung Ban ngi quy quan ly su dung nha chung cu
phit hop véi diéu kién thuc té cua nha chung cu do va thong bdo cong khai
voi nguoi sw dung nha chung cu”

: - Nhu vay, tuy theo trudong hop cu thé néu trén, mot trong cac chu thé
gébm Chi dau tu, Ban quan tri, Chii s& hiru hodc don vi dang quan ly nha
chung cur cé trach nhiém xdy dung Ban ndi quy quan ly sir dung nha chung
cu. Pdng thoi, can chi ¥ 13 phai théng qua Hdi nghi nha chung cu trong
truomg hop chung cur ¢6 nhiéu chi s& hiru va chung cu dugce ban trudc ngdy
Quyét dinh 08/2008/QD-BXD c6 hiéu lyc thi hanh.
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4. Kinh phi quian IV vin hanh nha chung cu:

- Kinh phi quan ly vén hanh nha chung cu dugc quy dinh tai Piédu 17
Quyét dinh 08/2008/QP-BXD, trong d6 tai Piém a Khoan 2 cé quy dinh: “Uy
ban nhan ddn tinh, thanh phé truc thuge Trung wong can cu vao tinh hinh
thuee té cia dia phwong dé quy dinh mikc thu t6i da (gid tran) kinh phi quan Iy
van hanh nha chung cuw trén dia ban .

- 8¢ Xdy dung dang phéi hop S& Tai chinh va céc ban nganh co lién
quan dy thao, trinh Uy ban nhan dén thanh phd xem xét, quyét dinh murc thu
toi da (gia tran) theo quy dinh. Tuy nhién trudc mét, nham tranh x40 trén va
anh hudng dén viéc quan ly sir dung nha chung cu hién nay, dé nghj Chu dau
tu, Ban quan tri, chu s& hifu hodic don vi dang quan ly nha chung cur tiép tuc
huy dong kinh phi quan ly van hanh nha chung cu theo hinh thire ty trang trai,
dé quan ly van hanh nha chung cu trén nguyén tic dam bao tinh du chi phi.
Can chii y vé mirc thu, quan ly, mirc chi dam bao chit ché, tranh phat sinh
khiéu nai. -

II.: VE VE THONG TU SO 14/2008/TT-BXD NGAY 02/06/2008 CUA BO
XAY DUNG

B Xay dyng ban hanh Thong tu s6 14/2008/TT-BXD ngay 02/06/2008
huéng dan vé phin hang nha chung cu (sau day goi tait 1a Thoéng tu
14/2008/TT-BXD), c6 hiéu luc tir ngay 03/07/2008, nhim dap Umg nhu céu
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thuc té, tao diéu kién dé cac co quan quan ly nha nudc, céc td chirc, ca nhan
cd co s¢ phan hang nha chung cu khi tham gia giao dich trén thi truong bat

dong san.

No¢i dung Phu luc dinh kém Théng tu 14/2008/TT-BXD da hudng dan
viéc danh gia, phan hang chung cu theo céc ti€u chi cy thé, chi tiét, S& Xay
dung dé nghi céc chu dau tu, co quan, don vi c¢é lién quan luu y mot sb ndi
dung sau:

1. Thoi diém thwe hién phan hang nha chung cu:

Thoi diém thuc hién viéc phan hang nha chung cu phai theo dang quy
dinh tai Khoan 3 Muc I Théng tu 14/2008/TT-BXD, cu thé 1a: “Viéc ddnh
gid, phdn hang nha chung cu dwoc thuc hién sau khi co dy an va thiét ké co
s6, thiét ké ky thudt thi céng dwoc co quan cé tham quyen phé duyét; duoc
thiec hién.déi voi tung chung cu déc lap (c6 mét hodc nhiéu don nguyén lién
nhau thanh mét kho:) Sau khi cong trinh duoc nghiém thu ban giao theo quy
dinh cua phap ludt vé xdy dwng, thi viéc danh gid phdn loai van phai dam béo
cdc tiéu chi cua Théng tw nay”.

2. Pbi twong ap dung:

Dbi turong 4p dung dugc quy dinh tai Khoan -4 Muc I Thong tu:

14/2008/TT-BXD, cu thé 1a: "T6 chikc, cd nhdn 1& chii ddu tw cdc dw dn kinh
doanh bat dong san cé xdy dung nha chung cw nham muc dich kinh doanh; té
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chike, cd nhén c6 nhu cdu mua, thué, thué - mua nha chung cu trong cdc du
an khu dé thi méi, duw dn phat trién nha ¢ rhwang mai, to chirc, ca nhan tham
gia hoat déng kinh doanh dich vy bar déng san; 16 chirc, cd nhan cé lién quan
dén cong tac quan Iy va phadt trién nha chung cuw trong cdce di dan khu dé thi
mdi, dy dn phdt trién nha & thuong mai. Khong dp dung Théng tw nay doi véi
nha chung cw la nha ¢ cong vu, nha ¢ xd hoi do Nha nudée hodc cdc tharh
phan kinh té ddu tu xdy dung".

3. Tiéu chi phan hang nha chung cu:

- Viéc phan hang nha chung cu phai duge danh gia dung thuc té, theo
ding céc tiéu chi tai Phu luc dinh kém Théng tu 14/2008/TT-BXD.

- Ké tir Thong tu 14/2008/TT-BXD c6 hiéu lue, viéc phan hang nha
chung cur chi gdm bén hang 1a: Hang 1 (cao cap) 2, 3, 4. Do d6, cac t6 chiic,
ca nhan khi tham gia giao dich trén thi truong bat dong san chi phan hang nha
chung cu va céng b theo bdn hang néu trén néu dat duogc cac tiéu chi theo
quy-dinh, khdng sir dung mét cach tuy tién cac tir ngir nhu chung cu siéu cao
cip, chung cu sinh thai, cin hd cao cap.

4. Xir Iy vi pham:

Viéc xur ly vi pham dugc quy dinh tai Khoan 3 Muc III Thong tu
14/2008/TT-BXD, cu thé la: “Té chite, cd nhdn vi pham cdc quy dinh cua

Thong tu nay, tuy theo mitc dj sé phai chiu trach nhiém theo quy dinh cua
phap ludt; truong hop gady thiét hai vé vdt chat thi phai bdi thuong. Cac tranh
chdp vé hop dong giao dich nha o lién quan dén viéc phan hang nha chung cu

dwoc giai quyet trén co so hoa gra: néu hoa gidai khéng thanh thi gidi quyét
theo quy dinh cua phap ludt din su”.

1. TO CHUC THU'C HIEN:

Trén dia ban thanh phé, ty 18 nha chung cu trudc ddy khong nhiéu, tuy
nhién vi¢c quan ly sir dung nha chung cu cung da boc 16 nhiéu mit han ché,
nguyén nhan do cong tac td chirc quan 1y cia cac co quan Nha nudc chua
dugc quan tam ding muc, chua phéat huy mét cach diy du vai tro tu quan cla
Ban quén trj nha chung cu va nhat 1a chua phat huy duogc y thire ty gidc cua
cac hd gia dinh sir dung nha chung cur.

Tinh hinh hién nay, thanh phé dang va s€ phat trién nha chung cu ngay
cang nhiéu hon, do d6 S& X4y dung kién nghi:

- Uy ban mit tran T6 qudc, cac Poan thé cap thanh pho cap quan va
cap phuong va cac co quan Béo, Dai hd trg tuyén truyen vén dong cac don

vi, ca nhan ¢ lién quan nghlen clru, quan triét va thuc hién t6t ndi dung
Quyét dinh 08/2008/QDP-BXD va Théng tu 14/2008/TT-BXD.

- Uy ban nhén dan cap quén quan tdm thuc hién tét cac ndi dung theo
thdm quyén quy dinh, dong thoi chi dao Uy ban nhan dan clp phuo‘ng vén
dong, hd trg va truc tiép tham gia cing voi cac don vi, ¢4 nhan ¢ lién quan
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trong viéc t6 chirc thuc hién Quyét dinh 08/2008/QD-BXD va Théng tu
14/2008/TT-BXD.

Trong qua trinh thuc hién viéc quan ly, sir dung, phan hang nha chung
cu, néu cé phat sinh khé khan vudng mic, dé nghi cac co quan, don vi kip
thoi phan anh dé S¢ Xay dung phm hop giai quyét theo thdm quyén hodc tong
hop, bao cao xin y kién chi dao cua Uy ban nhan dan thanh phé va Bo Xay
dung./.

Noi nhin:

- Nhur trén;

- UBND.TP (dé b/c);

- BGP S¢ XD;

- Luu: VP,QLN.

DT-VT: Thao(Trienkhai QP08/22-9-2008).
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