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LỜI MỞ ĐẦU
1. Tính cấp thiết của việc thực hiện đề án
Trong những thập niên gần đây, có nhiều công trình nhà ở chung cư cao tầng đã được xây dựng tại các đô thị trên cả nước. Nhà cao tầng mang lại nhiều ưu điểm như cung cấp diện tích sàn xây dựng lớn hơn trên một diện tích đất; thiết lập một không gian sống, sinh hoạt đầy đủ, hiện đại và mang lại nhiều thuận tiện cho cư dân sinh sống và làm việc trong các tòa nhà. Ngoài ra, các tòa nhà cao tầng còn mang lại vẻ đẹp văn minh, hiện đại cho đô thị, là sản phẩm thể hiện sự phát triển về khoa học công nghệ, trí tuệ và sự sáng tạo của con người.
Thủ đô Hà Nội là trung tâm chính trị, văn hoá, kinh tế lớn của nước ta; tốc độ đô thị hóa trong những thập niên gần đây diễn ra rất nhanh, được thể hiện qua tỷ lệ tăng trưởng về diện tích căn hộ, số lượng dự án nhà ở chung cư và kế hoạch phát triển đô thị của thành phố trong thời gian tới, cụ thể: giai đoạn 2010 – 2020, tỷ lệ diện tích sàn căn hộ tăng từ 17% lên 30%[footnoteRef:1], tổng số tòa nhà chung cư được hoàn thành đến cuối năm 2024 là 830[footnoteRef:2]; giai đoạn 2025 – 2030, tỷ lệ đô thị hóa dự kiến đến năm 2030 đạt khoảng 65 - 75%; tỷ lệ đất xây dựng đô thị trên tổng diện tích đất tự nhiên đạt khoảng 33 - 36%; diện tích sàn nhà ở bình quân đến năm 2030 đạt 33 m2/người[footnoteRef:3].  [1:  Hoàng Vân Giang (2023), Quản lý vận hành nhà chung cư cao tầng thương mại của doanh nghiệp quản lý vận hành trên địa bàn thành phố Hà Nội, Luận án tiến sĩ Quản lý xây dựng, Trường Đại học Xây dựng Hà Nội (tr.01).]  [2:  Thành ủy Hà Nội (2024), sơ kết 05 năm thực hiện Nghị quyết số 26 –NQ/TU ngày 28/6/2019 của Thành ủy về tăng cường sự chỉ đạo của Đảng, nâng cao hiệu lực, hiệu quả trong công tác quản lý nhà nước đối với việc vận hành, sử dụng nhà chung cư trên địa bàn Thành phố, Báo cáo số 691 –BC/TU ngày 31/12/2024 (tr.05). ]  [3:  UBND Thành phố Hà Nội, ban hành kế hoạch phát triển đô thị, Kế hoạch số 216/KH-UBND ngày 21/8/2023 (tr.03).
] 

Công trình nhà ở chung cư có đặc điểm chung là nhiều người cùng sinh hoạt, có hệ thống kỹ thuật phức tạp (gồm: hệ thống cung cấp nước, cung cấp điện động lực, điện chiếu sáng; hệ thống chữa cháy tự động, hệ thống cảm biến khói; thang máy, hệ thống thoát nước thải; …) và các thiết bị có nguy cơ hư hỏng, sự cố rất cao khi không được kiểm tra, bảo dưỡng, bảo trì định kỳ thường xuyên theo kế hoạch. Do vậy, yêu cầu đặt ra cho công tác QLVH của tòa nhà cũng phức tạp hơn các loại hình nhà ở khác. Để công trình NCC được sử dụng an toàn trong thời gian tuổi thọ thiết kế thì công tác QLVH góp một yếu tố quan trọng, cần phải được đặc biệt lưu ý trong quá trình khai thác và sử dụng, việc bảo đảm cho công tác QLVH tòa nhà ổn định không chỉ mang lại lợi ích cho người dân đang sinh sống trong tòa nhà mà còn mang lại nhiều lợi ích cho cộng đồng và xã hội. Song bên cạnh tầm quan trọng của hoạt động quản lý vận hành là những thách thức đặt ra cho loại hình công tác này.
Do vậy, để thực hiện công tác quản lý vận hành các tòa chung cư cao tầng, phải đòi hỏi có một đơn vị đủ điều kiện năng lực thực hiện. Việc cung cấp dịch vụ QLVH sẽ được xác lập bằng hợp đồng giữa các bên, các nội dung theo quy định tại Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD của Bộ Xây dựng gồm: nội dung công việc quản lý vận hành tòa nhà; đơn giá dịch vụ tính trên diện tích sàn căn hộ và các khu dịch vụ khác; các trường hợp chấm dứt hợp đồng và đơn phương chấm dứt hợp đồng; quy định về xử phạt khi một trong các bên vi phạm nghĩa vụ; bảo lãnh thực hiện hợp đồng; phương án tài chính, quỹ kết dư và một số nội dung liên quan đến giải quyết tranh chấp khi một trong các bên vi phạm hợp đồng…”. 
Tuy nhiên trong quá trình thực hiện loại hợp đồng này đã phát sinh nhiều vấn đề dẫn đến tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện giữa các bên. Có nhiều nguyên nhân dẫn đến việc này như các bên có liên quan chưa hiểu đúng, đầy đủ quy định về dịch vụ quản lý vận hành NCC dẫn đến nội dung hợp đồng chưa bao phủ được hết các tình huống phát sinh trên thực tế; quyền và nghĩa vụ của các bên chưa được quy định cụ thể; thay đổi chủ thể hợp đồng trong thời hạn thực hiện; năng lực và thái độ phối hợp làm việc của các cán bộ, nhân viên làm công tác quản lý, vận hành chưa đảm bảo yêu cầu; tốc độ tiếp nhận và xử lý yêu cầu của cư dân chậm, giá dịch vụ chưa tương xứng chất lượng, thiếu minh bạch trong quản lý tài chính, chưa có đơn vị tư vấn pháp lý… Bên cạnh đó, quy định về hoạt động dịch vụ quản lý vận hành NCC còn tồn tại một số bất cập, chưa phù hợp với thực tế. Những vấn đề này đã đặt ra yêu cầu phải tiếp tục nghiên cứu, rà soát việc thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC trên thực tế và từ đó đưa ra những định hướng để sửa đổi, bổ sung pháp luật về công tác này. 
Xuất phát từ các lý do trên, học viên nhận thấy việc nghiên cứu nội dung hợp đồng quản lý vận hành NCC theo quy định pháp luật Việt Nam và thực tiễn thực hiện tại Hà Nội là hết sức cần thiết; để xem xét, đánh giá và có góc nhìn khách quan, toàn diện và qua đó thấy được thực trạng về thực hiện hợp đồng này trên thực tế. Việc nghiên cứu sẽ đem lại nhiều giá trị về lý luận cho các cơ quan chức năng, người làm nghiên cứu và thực tiễn cho các chủ thể khi tham gia và thực hiện công tác quản lý vận hành NCC. Vì vậy học viên đã lựa chọn Đề án nghiên cứu thạc sĩ: “Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư theo quy định của pháp luật Việt Nam và thực tiễn thực hiện tại thành phố Hà Nội”, với mong muốn tìm hiểu các quy định pháp luật có liên quan đến hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC và thực hiện tại Hà Nội, góp phần nghiên cứu có hệ thống các quy định pháp luật và nhận thức được đầy đủ hơn vấn đề này trên thực tế.      
2. Tình hình nghiên cứu liên quan đến đề án
Đề tài nghiên cứu của học viên chưa được nhiều tác giả, nhà nghiên cứu quan tâm. Tuy nhiên, trên cơ sở kết quả nghiên cứu về hợp đồng dịch vụ và dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư cao tầng của một số tác giả đã được công bố công khai trên các trang thông tin, học viên đã lựa chọn để tham khảo cho đề án thạc sĩ này.   
2.1. Luận án, luận văn về hợp đồng dịch vụ
[1]. Kiều Thị Thùy Linh (2017), “Hợp đồng dịch vụ theo quy định của pháp luật dân sự Việt Nam hiện hành – Một số vấn đề lý luận và thực tiễn”, Luận án tiến sĩ luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận án gồm 03 chương. Chương 1 đề cập đến một số nội dung về HĐDV gồm khái niệm, đặc điểm, phân loại; phân biệt hợp đồng dịch vụ với hợp đồng thực hiện công việc phi dịch vụ; hợp đồng dịch vụ theo quy định pháp luật của một số quốc gia và khu vực trên thế giới. Chương 2 phân tích thực trạng quy định pháp luật dân sự Việt Nam về loại hợp đồng này gồm đối tượng và chủ thể của hợp đồng; giá và trả tiền dịch vụ; quyền, trách nhiệm và nghĩa vụ của các bên; thực hiện hợp đồng; chương 3. Thực tiễn áp dụng và kiến nghị hoàn thiện pháp luật.
[2]. Lò Minh Dũng (2021), “Hợp đồng dịch vụ pháp lý theo quy định của pháp luật Việt Nam”, Luận văn thạc sĩ luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Chương 1 đề cập đến một số vấn đề lý luận về HĐDV pháp lý như khái niệm, đặc điểm; phân biệt với một số loại hợp đồng khác. Chương 2 phân tích thực trạng pháp luật Việt Nam về hợp đồng dịch vụ pháp lý, nội dung chương này đã thể hiện được quá trình hình thành, phát triển pháp luật về hợp đồng; quy định pháp luật hiện hành về hợp đồng dịch vụ pháp lý, gồm chủ thể của hợp đồng, nội dung, đối tượng, hiệu lực của hợp đồng, sửa đổi, bổ sung, chấm dứt hợp đồng dịch vụ pháp lý. Chương 3 cung cấp thông tin về việc thực hiện pháp luật và một số kiến nghị, giải pháp.            
[3]. Cao Thị Hồng Ngọc (2021), “Hợp đồng dịch vụ theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015 và thực tiễn thực hiện tại Công ty TNHH Tư vấn Taslaw”. Luận văn thạc sĩ luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn gồm 03 chương. Chương 1 nêu được một số nội dung về lý luận về dịch vụ và quy định pháp luật về hợp đồng dịch vụ. Chương 2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về loại hợp đồng này tại Công ty TNHH Tư vấn TASLAW và đề xuất, kiến nghị hoàn thiện pháp luật. 
Các Luận án, luận văn về hợp đồng dịch vụ trên đã nêu được các khái niệm và đặc điểm cơ bản của hợp đồng dịch vụ theo quy định của pháp luật dân sự. Tuy nhiên, chưa đưa ra được khái niệm về hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư; đặc điểm của loại hợp đồng này trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư; một số kiến nghị, bổ sung, hoàn thiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ chưa phù hợp và không khả thi áp dụng trên thực tế.  
2.2. Luận án, luận văn về dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
[1]. Lê Va Xi (2022), “Ảnh hưởng của chất lượng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tới sự hài lòng của cư dân: tại Hà Nội và Hải Phòng”, Luận án tiến sĩ ngành Quản trị kinh doanh, Đại học Kinh tế Quốc dân. Luận án đã đề cập được một số nội dung trong công tác vận hành nhà chung cư được nêu tại Phần 2.1. Chương 1 của Luận án đã nêu được khái niệm về NCC cao tầng; khái niệm về dịch vụ quản lý vận hành NCC cao tầng; Phần 5.2 Chương 5 đưa ra một số khuyến nghị cho ban quản lý chung cư, các tổ chức kinh doanh dịch vụ quản lý NCC tại đô thị. 
[2]. Trần Thị Minh Thư (2022), “Mức sẵn lòng chi trả giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn Hà Nội”, Luận án tiến sĩ ngành Quản trị kinh doanh bất động sản, Đại học Kinh tế Quốc dân. Luận án đã đề cập được một số nội dung trong công tác vận hành nhà chung cư được nêu tại Phần 2.1 Chương 2 đã nêu được khái niệm và đặc điểm của chung cư; nội dung và các nghiên cứu về dịch vụ quản lý vận hành NCC; Phần 4.2. Chương 4 đã nêu được thực trạng dịch vụ quản lý vận hành NCC; Phần 5.3 Chương 5 đã đưa ra một số kiến nghị đối với Bên quản lý vận hành nhà và Ban quản trị; chủ đầu tư và cơ quan quản lý nhà nước.    
[3]. Hoàng Vân Giang (2023), “Quản lý vận hành nhà chung cư cao tầng thương mại của doanh nghiệp quản lý vận hành trên địa bàn thành phố Hà Nội”, Luận án tiến sĩ ngành Quản lý xây dựng, Trường Đại học Xây dựng Hà Nội. Luận án đã đề cập được một số nội dung trong công tác vận hành nhà chung cư được nêu tại Phần 2.2 Chương 2 về khái niệm, đặc điểm của công tác quản lý vận hành NCC; quyền và nghĩa vụ của các bên; khái niệm quản lý vận hành NCC cao tầng thương mại của các doanh nghiệp; nội dung hoạt động quản lý vận hành NCC cao tầng; kinh nghiệm vận hành chung cư cao tầng tại một số quốc gia trên thế giới; Phần 4.1 Chương 4 đề cập một số nội dung về chiến lược phát triển nhà cao tầng ở Hà Nội; giải pháp nâng cao năng lực của doanh nghiệp thực hiện hợp đồng tổng thầu trong công tác vận hành nhà chung cư cao tầng thương mại.
Các Luận án về dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên đã nêu được các khái niệm và đặc điểm cơ bản của công tác quản lý vận hành nhà chung cư. Tuy nhiên, chưa phân tích được các đặc điểm của công tác vận hành, chưa phân tích được việc áp dụng các quy định này trên thực tế thông qua một số vụ việc đã được cơ quan có thẩm quyền xem xét, giải quyết; một số nội dung kiến nghị, bổ sung hoàn thiện pháp luật còn chưa phù hợp và khó áp dụng trên thực tế.  
3. Mục đích và nhiệm vụ thực hiện đề án
3.1. Mục đích nghiên cứu
Đánh giá thực trạng pháp luật Việt Nam và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tại thành phố Hà Nội; trên cơ sở đó đưa ra những đề xuất, kiến nghị để bổ sung, hoàn thiện pháp luật và giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật trên thực tế.
3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu
Một là, nghiên cứu, phân tích một số vấn đề lý luận về hợp đồng dịch vụ và hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư như khái niệm, đặc điểm, vai trò; lý luận pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư như khái niệm, đặc điểm, cấu trúc pháp luật. 
Hai là, phân tích, đánh giá quy định pháp luật Việt Nam và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tại thành phố Hà Nội; phân tích kết quả đạt được, những tồn tại, hạn chế và nguyên nhân của những tồn tại, hạn chế. 
Ba là, đưa ra một số yêu cầu cần đạt được trong quá trình hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; đề xuất một số giải pháp, kiến nghị để hoàn thiện và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật của các chủ thể tham gia hợp đồng trên thực tế. 
4. Đối tượng và phạm vi thực hiện đề án
4.1. Đối tượng nghiên cứu
Một là, các vấn đề lý luận và pháp luật liên quan đến hợp đồng dịch vụ, công tác quản lý vận hành nhà chung cư, hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. 
Hai là, các quan điểm, chủ trương, đường lối của Đảng và chính sách, pháp luật của Nhà nước về công tác xây dựng, rà soát, sửa đổi, bổ sung pháp luật về định hướng phát triển thị trường bất động sản, vấn đề về đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật; chuyển đổi số; … có liên quan tới đề án.
Ba là, quy định pháp luật Việt Nam về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư hiện nay và việc thực hiện trên địa bàn Hà Nội qua phân tích, đánh giá một số vụ việc đã được xử lý giải quyết trên thực tế. 
4.2. Phạm vi nghiên cứu
Phạm vi nghiên cứu của đề án gồm: 
- Về nội dung: xem xét hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư với tư cách là một hợp đồng dân sự, một công cụ pháp lý hình thành nên các quan hệ pháp luật dân sự giữa các chủ thể của hợp đồng.
 - Về thời gian: Đề án tập trung nghiên cứu hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2014 và Luật Nhà ở năm 2023, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và các văn bản hướng dẫn.
- Về không gian: Đề án nghiên cứu nhà ở chung cư cao tầng có sử dụng thang máy, phải thành lập Ban quản trị và thuê Đơn vị quản lý vận hành tại thành phố Hà Nội; phân tích, đánh giá, nhận xét một số vụ việc có liên quan đến hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư đã được hòa giải tại UBND cấp xã hoặc được Tòa án xét xử và công bố bản án. 
5. Phương pháp luận và phương pháp thực hiện đề án
5.1. Phương pháp nghiên cứu khoa học của chủ nghĩa Mác - Lê-nin  
Trong toàn bộ các nội dung của đề án, học viên đã vận dụng và sử dụng phép biện chứng duy vật của chủ nghĩa Mác – Lê nin với các đặc trưng cơ bản như tính khách quan, toàn diện, phát triển và gắn chặt giữa lý luận với thực tiễn để thực hiện đề án. Phân tích các vụ việc đã được cơ quan có thẩm quyền xem xét, xử lý trên thực tế để đánh giá, phân tích và kiến nghị bổ sung, hoàn thiện pháp luật; phân tích các quy định pháp luật về điều kiện Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành, nội dung của hợp đồng và các vướng mắc, bất cấp trong việc áp dụng các quy định này vào thực tiễn để tổng kết, đánh giá và kiến nghị sửa đổi, bổ sung để hoàn thiện pháp luật. 
5.2. Phương pháp phân tích - tổng hợp được sử dụng xuyên suốt ở cả ba chương của đề án như khái niệm, đặc điểm của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được phân tích, tổng hợp trên cơ sở khái niệm và đặc điểm của hợp đồng dịch vụ và công tác quản lý vận hành nhà chung cư; phân tích đặc điểm, nội dung của các điều, khoản trong hợp đồng để làm cơ sở tổng hợp về nội dung hợp đồng; phân tích một số vấn đề phát sinh trên thực tế trong quá trình thực hiện từ đó tổng hợp các nội dung cần được điều chỉnh, bổ sung pháp luật về hợp đồng.  
5.3. Phương pháp so sánh - đối chiếu được sử dụng để so sánh, đối chiếu các đối tượng, hiện tượng hoặc hệ thống nhằm tìm ra những điểm tương đồng và khác biệt; được sử dụng để đối chiếu nội dung giữa các quy định tại văn bản pháp luật còn hiệu lực và nội dung pháp luật đã được sửa đổi, bổ sung qua các thời kỳ, từ đó đưa ra bình luận đánh giá, nhận xét và kiến nghị sửa đổi, bổ sung quy định pháp luật.
5.4. Phương pháp diễn giải - quy nạp được sử dụng để chia nhỏ các vấn đề, làm cơ sở phân tích từng khía cạnh, thực hiện so sánh sau đó tổng hợp và đưa ra kết luận. Phương pháp này được áp dụng tại chương 1 trong việc đưa ra khái niệm của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên cơ sở khái niệm hợp đồng dịch vụ và công tác quản lý vận hành nhà chung cư hoặc khái niệm pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được khái quát từ khái niệm pháp luật và khái niệm hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư.
6. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của đề án 
6.1. Ý nghĩa khoa học
Có nhiều vụ việc tranh chấp về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành đã xảy ra trong những năm gần đây, đã làm ảnh hưởng đến sinh hoạt của cư dân trong các tòa nhà, an ninh trật tự và an toàn xã hội, cũng như thời gian, công sức, chi phí của các cấp có thẩm quyền. Nguyên nhân cơ bản dẫn đến các tranh chấp này là nội dung được quy định trong hợp đồng chưa rõ, không cụ thể, không đúng quy định dẫn đến bất cập trong quá trình thực hiện trên thực tế; Ban quản trị bị sáp nhập, chia tách, thay đổi trong thời gian thực hiện hợp đồng; thiếu cơ chế giám sát của cư dân và kiểm tra, giám sát, thanh tra của các cơ quan chức năng và một số nguyên nhân khác. Kiến nghị một số nội dung:  
- Hợp đồng quản lý vận hành nhà chung cư phải được lập theo mẫu và đăng ký mẫu với cơ quan nhà nước có thẩm quyền trước khi được ký giữa các bên; phải lưu một bản tại cơ quan chức năng sau khi ký kết để theo dõi, kiểm tra và giám sát. 
- Phân hạng đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư tương ứng với cấp công trình; quy định cụ thể danh mục các công việc của công tác quản lý vận hành nhà chung cư; cơ chế giám sát, theo dõi công tác vận hành của Đơn vị quản lý vận hành.
- Tăng cường công tác tuyên truyền, hướng dẫn quy định pháp luật về công tác quản lý vận hành nhà chung cư cho các đối tượng có liên quan (gồm: thành viên Ban quản trị, cán bộ, nhân viên quản lý tòa nhà…), để nâng cao trách nhiệm trong việc thực hiện, giám sát, theo dõi hợp đồng để nâng cao hiệu quả, hiệu lực hơn trên thực tế; tăng cường công tác hậu kiểm đối hoạt động quản lý vận hành nhà chung cư của các tổ chức, đơn vị có liên quan đến hoạt động này. 
6.2. Ý nghĩa thực tiễn của đề án
Kết quả nghiên cứu của đề án có thể là tài liệu tham khảo có giá trị cho các Đơn vị quản lý vận hành, thành viên Ban quản trị và cư dân sinh sống trong các nhà chung cư cao tầng về việc lập, giao kết, thực hiện, giám sát thực hiện hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. Các kiến nghị, giải pháp của đề án là thông tin tham khảo hữu ích cho các cơ quan, tổ chức, đơn vị trong quá trình đánh giá việc thực hiện pháp luật vào thực tiễn và làm cơ sở để kiến nghị sửa đổi, hoàn thiện quy định pháp luật có liên quan; là tài liệu tham khảo hữu ích cho cán bộ, giảng viên và sinh viên trong công tác giảng dạy và nghiên cứu khoa học. 
7. Kết cấu của đề án  
Đề án gồm mục lục, lời mở đầu, kết luận, danh mục tài liệu tham khảo và ba chương có nội dung sau:
- Chương 1. Một số vấn đề lý luận về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư.
- Chương 2. Thực trạng và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. 
- Chương 3. Một số yêu cầu và đề xuất, kiến nghị để hoàn thiện và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. 
CHƯƠNG 1
MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ HỢP ĐỒNG DỊCH VỤ QUẢN LÝ 
VẬN HÀNH NHÀ CHUNG CƯ VÀ PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG DỊCH VỤ QUẢN LÝ VẬN HÀNH NHÀ CHUNG CƯ
1.1. Lý luận về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
1.1.1. Khái niệm và đặc điểm của hợp đồng dịch vụ
1.1.1.1. Khái niệm hợp đồng dịch vụ
Khái niệm hợp đồng dịch vụ cần phải được xem xét ở nhiều phương diện khác nhau. Theo phương diện chủ quan, hợp đồng dịch vụ là một quan hệ xã hội được pháp luật điều chỉnh giữa bên cung ứng dịch vụ với bên sử dụng dịch vụ. Bên cung ứng sẽ thực hiện công việc để đem lại lợi ích cho bên sử dụng, lợi ích có thể là vật chất hoặc tinh thần và bên sử dụng sẽ trả tiền. Nội dung quan hệ hợp đồng dịch vụ ghi nhận các quyền, nghĩa vụ của hai bên. Như vậy, dưới góc độ là một quan hệ xã hội được pháp luật điều chỉnh, hợp đồng dịch vụ được thiết lập dựa trên ba yếu tố cơ bản: chủ thể, khách thể, nội dung. Theo phương diện khách quan, hợp đồng dịch vụ là các quy phạm pháp luật điều chỉnh vấn đề có liên quan đến hoạt động cung ứng, sử dụng dịch vụ, bao gồm các quy định về quá trình xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ giữa các bên do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, có tính bắt buộc áp dụng hoặc hướng dẫn thực hiện, được bảo đảm bởi cơ chế thực thi của Nhà nước.
Hợp đồng dịch vụ theo Tiến sĩ Kiều Thị Thuỳ Linh là “sự thoả thuận giữa bên cung ứng dịch vụ với bên sử dụng dịch vụ mà theo đó bên cung ứng thực hiện một công việc nhất định nhằm đem lại lợi ích cho bên sử dụng dịch vụ và bên sử dụng dịch vụ có nghĩa vụ trả tiền dịch vụ cho bên cung ứng trên cơ sở các nội dung quy định về quyền, nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng hoặc theo quy định pháp luật”[footnoteRef:4].     [4:  Kiều Thị Thuỳ Linh, hợp đồng dân sự theo quy định của pháp luật dân sự Việt Nam hiện hành – Một số vấn đề lý luận và thực tiễn, luận án Tiến sĩ, Trường Đại học Luật Hà Nội 2017, (tr.25).] 

Khái niệm về HĐDV được ra lần đầu tại BLDS năm 1995 “là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên làm dịch vụ thực hiện một công việc cho bên thuê dịch vụ, còn bên thuê dịch vụ phải trả tiền công cho bên làm dịch vụ”[footnoteRef:5] và đến BLDS năm 2005 và năm 2015 định nghĩa hợp đồng dịch vụ không có nhiều thay đổi so với năm 1995, BLDS năm 2005 đưa ra khái niệm: “hợp đồng dịch vụ là sự thoả thuận giữa các bên, theo đó bên cung ứng dịch vụ thực hiện công việc cho bên thuê dịch vụ, còn bên thuê dịch vụ phải trả tiền dịch vụ cho bên cung ứng dịch vụ[footnoteRef:6]” và theo BLDS năm 2015 thì “hợp đồng dịch vụ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên cung ứng dịch vụ thực hiện công việc cho bên sử dụng dịch vụ, bên sử dụng dịch vụ phải trả tiền dịch vụ cho bên cung ứng dịch vụ”[footnoteRef:7]. [5:  Điều 521 Bộ luật Dân sự năm 1995.]  [6:  Điều 518 Bộ luật Dân sự năm 2005. ]  [7:  Điều 513 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

HĐDV cũng được được đề cập trong BLDS của một số quốc gia theo truyền thống Civil Law, Điều 1710 BLDS Pháp định nghĩa “thuê khoán là hợp đồng mà một bên cam kết thực hiện một công việc nào đó cho bên kia, với giá được thỏa thuận giữa các bên”, Điều 611 BLDS Đức quy định “trong hợp đồng dịch vụ, bên nhận thực hiện dịch vụ có nghĩa vụ cung cấp dịch vụ đã hứa, còn bên kia có nghĩa vụ trả thù lao đã thoả thuận” và BLDS Nhật Bản, Điều 623 có đưa khái niệm “hợp đồng dịch vụ là một hợp đồng ủy quyền, là hợp đồng mà một bên cam kết thực hiện một hành vi pháp lý cho bên kia”. 
Như vậy, từ những khái niệm, định nghĩa nêu trên có thể hiểu HĐDV là “sự thoả thuận giữa bên cung ứng dịch vụ và bên sử dụng dịch vụ mà theo đó bên cung ứng thực hiện một công việc nhất định nhằm đem lại lợi ích cho bên sử dụng dịch vụ và bên sử dụng dịch vụ có nghĩa vụ trả tiền dịch vụ cho bên cung ứng dịch vụ trên cơ sở nội dung quy định về quyền, nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng hoặc theo quy định pháp luật”.
1.1.1.2. Đặc điểm của hợp đồng dịch vụ
Bên cạnh đặc điểm chung của hợp đồng, hợp đồng dịch vụ có đặc điểm riêng của lĩnh vực dịch vụ. 
Thứ nhất, hình thức bằng lời nói, văn bản hoặc văn bản có công chứng, chứng thực, đăng ký là một trong các hình thức của hợp đồng dịch vụ. Hình thức bằng lời nói áp dụng trong trường hợp các bên đã tin tưởng lẫn nhau hoặc đối với những hợp đồng mà ngay sau khi giao kết sẽ được thực hiện và chấm dứt. Hình thức bằng văn bản thường được áp dụng trong trường hợp công việc thực hiện không cùng lúc với giao kết. Hình thức bằng văn bản có công chứng, chứng thực, đăng ký được áp dụng đối với những hợp đồng có tính chất phức tạp, dễ xảy ra tranh chấp[footnoteRef:8]. Hình thức bằng văn bản không có công chứng, chứng thực, đăng ký và bằng lời nói thường được sử dụng đối với hợp đồng trong lĩnh vực dịch vụ. [8:  Đinh Văn Thành, Nguyễn Minh Tuấn, Giáo trình Luật Dân sự Việt Nam II, NXB Công an Nhân dân, 2019 (tr 115, 116).] 

Thứ hai, hợp đồng dịch vụ có đối tượng là công việc. Bên cung ứng dịch vụ thực hiện nhiệm vụ vì quyền, lợi ích của bên sử dụng và có thể vì lợi ích của người thứ ba, công việc được coi là đối tượng trong hợp đồng là công việc thực hiện được, không trái đạo đức xã hội hoặc không bị pháp luật cấm. Thông thường, bên thuê dịch vụ là người hưởng lợi khi bên cung ứng dịch vụ đa thực hiện công việc dịch vụ. Tuy nhiên, nhiều trường hợp, người thứ ba là người được hưởng lợi từ việc bên cung ứng dịch vụ thực hiện công việc[footnoteRef:9].    [9:  Phạm Văn Tuyết, Hướng dẫn môn học Luật Dân sự Việt Nam tập 2, NXB Tư pháp, 2017 (tr 322).] 

Thứ ba, hợp đồng dịch vụ có tính chất song vụ. Đặc điểm này thể hiện ở việc, mỗi bên tham gia hợp đồng vừa là bên có quyền, đồng thời có nghĩa vụ với bên kia. Bên cung ứng phải làm một số công việc đã thỏa thuận vì lợi ích của bên sử dụng, đồng thời bên sử dụng có nghĩa vụ phải trả tiền hoặc lợi ích vật chất cho bên cung ứng. Bên cung ứng phải thực hiện các nội dung được quy định trong hợp đồng và bên thuê dịch vụ có nghĩa vụ tiếp nhận kết quả công việc và trả tiền công như đã thỏa thuận cho bên còn lại.
Thứ tư, hợp đồng dịch vụ là hợp đồng có đền bù. Đặc điểm có đền bù của hợp đồng là mỗi bên đều nhận được những lợi ích từ việc thực hiện nhiệm vụ của mình cho bên còn lại. Sự đền bù lợi ích ở đây có thể là những lợi ích vật chất tương đương hoặc sự trao đổi giữa lợi ích tinh thần và lợi ích vật chất. Sự đánh đổi khi giao kết hợp đồng được coi là “ngang giá” hay có giá trị “tương đương”. Khi bên sử dụng được thụ hưởng theo nội dung thỏa thuận trong hợp đồng thì phải có nghĩa vụ đối với bên cung ứng.
Thứ năm, có thể là dịch vụ đơn giản, có thể là dịch vụ phức tạp. Trong hợp đồng dịch vụ đơn giản thì chỉ là mối quan hệ trực tiếp giữa bên thuê dịch vụ và bên cung ứng dich vụ. Trong hợp đồng dịch vụ phức tạp sẽ có hai quan hệ: quan hệ giữa bên thuê dịch vụ và bên cung ứng dịch vụ (gọi là quan hệ bên trong) và quan hệ giữa người làm dịch vụ và người thứ ba (quan hệ bên ngoài). Trong quan hệ bên trong, các bên phải thoả thuận cụ thể về nội dung làm dịch vụ theo đó bên cung ứng dịch vụ phải thực hiện những hành vi nhất định vì lợi ích của bên thuê dịch vụ. Trong quan hệ bên ngoài, bên cung ứng dịch vụ phải nhân danh mình để tham gia các giao dịch dân sự mà không được nhân danh bên thuê dịch vụ để giao dịch với người thứ ba. Bên cung ứng dịch vụ hoàn toàn chịu trách nhiệm về hành vi của mình trước người thứ ba, nếu pháp luật không quy định khác hoặc các bên không có thoả thuận khác[footnoteRef:10]. [10:  Phạm Văn Tuyết, Hướng dẫn môn học Luật Dân sự Việt Nam tập 2, NXB Tư pháp, 2017 (tr 323).] 

1.1.2. Khái niệm, đặc điểm của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
1.1.2.1. Khái niệm hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
Trước khi tìm hiểu về khái niệm hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, đề án đưa ra khái niệm về công tác quản lý vận hành NCC trên cơ sở định nghĩa công tác quản lý vận hành và đặc điểm của dịch vụ quản lý vận hành NCC do một số tác giả đã đưa ra và nội dung công việc quản lý vận hành NCC được quy định trong một số văn bản do cơ quan có thẩm quyền đã ban hành.  
[bookmark: _Hlk201931215]Công tác quản lý vận hành NCC là một nhóm công việc thuộc lĩnh vực quản lý bất động sản. Theo khoản 13 Điều 3 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 “công tác quản lý bất động sản là việc thực hiện một, một số hoặc tất cả các hoạt động về quản lý, khai thác, định đoạt bất động sản theo ủy quyền của chủ sở hữu nhà ở, công trình xây dựng hoặc người có quyền sử dụng đất”. Theo khoản 1 Điều 7 Thông tư số 05/2024/TT-BXD, công việc này gồm “điều khiển, duy trì hoạt động, kiểm tra thường xuyên hệ thống thang máy, bảo dưỡng máy bơm nước, máy phát điện, hệ thống báo cháy tự động, hệ thống chữa cháy, dụng cụ chữa cháy, các thiết bị dự phòng và các thiết bị khác thuộc phần sở hữu chung, sử dụng chung của tòa nhà chung cư, cụm nhà chung cư để đảm bảo cho các hệ thống thiết bị này hoạt động bình thường; cung cấp các dịch vụ bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác bảo đảm cho nhà chung cư hoạt động bình thường; và các công việc khác có liên quan do Hội nghị nhà chung cư quyết định”.[footnoteRef:11] [11:  Khoản 1 Điều 7 Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư được ban hành kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD ngày 31/7/2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.] 

Tiến sĩ Hoàng Văn Giang có đưa ra định nghĩa “công tác quản lý vận hành nhà chung cư là quá trình chủ thể quản lý (đại diện chủ sở hữu, doanh nghiệp quản lý vận hành) sử dụng các công cụ, phương tiện quản lý để tác động liên tục, có tổ chức lên khách thể quản lý (hệ thống kỹ thuật, chủ sở hữu, cư dân của nhà chung cư) nhằm giúp cho nhà chung cư hoạt động bình thường đồng thời thỏa mãn được mục tiêu đã đặt ra về vận hành của cả chủ thể quản lý và người sử dụng nhà chung cư, trên cơ sở tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật và cơ sở pháp lý hiện hành” [footnoteRef:12], còn theo theo Tiến sĩ Lê Va Xi “công tác quản lý vận hành nhà chung cư là toàn bộ các hoạt động quản lý vận hành nhà chung cư do ban quản lý chung cư cung cấp nhằm đảm bảo cuộc sống thoải mái cho các cư dân sống trong chung cư, như quản lý cơ sở vật chất của tòa nhà, quản lý cư dân,…dịch vụ quản lý vận hành cũng bao gồm việc tổ chức bảo trì tòa nhà cao tầng từ sửa chữa các hư hỏng mới xuất hiện cho đến bảo trì toàn bộ tòa nhà theo định kỳ. Công việc sửa chữa nhỏ nếu không được thực hiện ngay thì có thể gây ra sự gián đoạn vận hành các tiện ích và có thể phá hủy tòa nhà, do đó giảm giá trị tài sản của cư dân”.[footnoteRef:13]  [12:  Hoàng Vân Giang, Quản lý vận hành nhà chung cư cao tầng thương mại của doanh nghiệp quản lý vận hành trên địa bàn thành phố Hà Nội, luận án Tiến sĩ, Trường Đại học Xây dựng Hà Nội 2022.]  [13:  Lê Va Xi, Ảnh hưởng của chất lượng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tới sự hài lòng của cư dân: nghiên cứu tại Hà Nội và Hải Phòng, luận án Tiến sĩ, Đại học Kinh tế Quốc Dân 2022, (tr 17).
] 

Như vậy, quản lý vận hành nhà chung cư có thể được hiểu là “hoạt động của doanh nghiệp, tổ chức có chức năng, năng lực cung cấp dịch vụ điều khiển, duy trì hoạt động, kiểm tra thường xuyên hệ thống thiết bị kỹ thuật để đảm bảo cho các hệ thống thiết bị này hoạt động bình thường; cung cấp các dịch vụ bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác bảo đảm cho nhà chung cư hoạt động bình thường, đồng thời thoả mãn được mục tiêu đã đặt ra về vận hành của cả chủ thể quản lý và người sử dụng nhà chung cư, trên cơ sở tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật và cơ sở pháp lý hiện hành”.
Trên cơ sở các khái niệm về hợp đồng dịch vụ, công tác quản lý vận hành nhà chung cư, mục đích, phạm vi nghiên cứu của đề án, hợp đồng dịch vụ quản lý nhà chung cư có thể được hiểu “là sự thỏa thuận giữa Ban quản trị nhà chung cư và Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư trên cơ sở thống nhất của Hội nghị nhà chung cư, theo đó Đơn vị quản lý vận hành thực hiện các công việc gồm điều khiển, duy trì hoạt động, kiểm tra thường xuyên hệ thống kỹ thuật của tòa nhà để đảm bảo cho các hệ thống thiết bị này hoạt động bình thường; cung cấp các dịch vụ bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác bảo đảm cho nhà chung cư hoạt động bình thường và các công việc khác có liên quan do Hội nghị nhà chung cư quyết định; thu tiền dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư của cư dân tòa nhà”.
1.1.2.2. Đặc điểm của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư là một loại hợp đồng dịch vụ do vậy có đầy đủ các đặc điểm của hợp đồng dịch vụ và do tính chất của công tác quản lý vận hành nhà chung cư, loại hợp đồng này có một số đặc điểm riềng: 
Thứ nhất, hợp đồng có hình thức bằng văn bản và không yêu cầu công chứng, chứng thực hoặc đăng ký với cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Do hợp đồng có đối tượng là công việc, có yêu cầu về chất lượng, số lượng, thời gian thực hiện… và thời hạn thực hiện hợp đồng tối thiểu là 12 tháng. Do vậy, quy định hợp đồng được giao kết bằng hình thức văn bản để làm căn cứ thực hiện và dự liệu các tình huống khi tranh chấp xảy ra giữa các chủ thể và là cơ sở đảm bảo và cần thiết để các bên tham gia hợp đồng, cơ quan chức năng thực hiện trên thực tế.
Thứ hai, hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư là hợp đồng vì lợi ích người thứ ba. Người thứ ba ở đây là các cư dân hiện đang sinh sống trong các toà nhà chung cư và sẽ là đối tượng sẽ hưởng các dịch vụ do Đơn vị quản lý vận hành cung cấp và trực tiếp chi trả tiền dịch vụ cho Ban quản lý định kỳ hằng tháng theo quy định. Ban quản trị đại diện cư dân, được Hội nghị nhà chung cư uỷ quyền thực hiện ký hợp đồng với đơn vị quản lý vận hành. 
Thứ ba, dịch vụ được cung cấp là dịch vụ phức tạp, do vậy sẽ có hai quan hệ: quan hệ giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành và quan hệ giữa người làm dịch vụ và cư dân của toà nhà. Trong quan hệ giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành, hai bên phải thoả thuận cụ thể về nội dung làm dịch vụ theo đó bên cung ứng dịch vụ phải thực hiện những hành vi nhất định vì lợi ích của bên thuê dịch vụ. Trong quan hệ giữa người làm dịch vụ và cư dân, Đơn vị quản lý vận hành, người làm dịch vụ (cán bộ, nhân viên quản lý vận hành, người làm vệ sinh…) phải nhân danh mình để tham gia các giao dịch dân sự mà không được nhân danh Ban quản trị để giao dịch với người thứ ba (cư dân và các cá nhân, đơn vị, tổ chức có liên quan).
[bookmark: diem_c_1_150]Thứ tư, nội dung công việc quản lý vận hành nhà chung cư là hoạt động mang tính chuyên môn cao, nhằm đảm bảo chung cư hoạt động an toàn, hiệu quả, đúng quy định pháp luật. Đơn vị quản lý vận hành cần phải có các bộ phận về kỹ thuật điện, nước, chăm sóc khách hàng, PCCC, vệ sinh, môi trường... và bộ phận khác có liên quan khác. Người quản lý tòa nhà phải được cơ quan chức năng cấp chứng chỉ trước khi thực hiện nhiệm vụ; nhân viên trực tiếp tham gia công tác vận hành phải có trình độ chuyên môn phù hợp với công việc được đảm nhận. Hoạt động quản lý vận hành phải thực hiện thường xuyên, liên tục trong ngày (24 giờ trong ngày và 07 ngày trong một tuần) để kịp thời xử lý các sự cố có thể xảy ra bất ngờ trong tòa nhà như chập điện, vỡ đường ống cấp nước, tắc đường ống thoát nước, sự cố báo cháy, máy bơm nước, gây rối mất trật tự tòa nhà…. Ngoài ra, phải kiểm tra, theo dõi định kỳ các thiết bị cần phải kiểm định và kịp thời thay thế hoặc đề xuất thay thế thiết bị theo kế hoạch bảo trì đã được phê duyệt như hệ thống thang máy, thiết bị phòng cháy, chữa cháy, hệ thống chống sét…
	Thứ năm, Ban quản trị không trả tiền cho Ban quản lý mà cư dân của tòa nhà sẽ phải trả trực tiếp tiền dịch vụ cho Ban quản lý (kể cả trong trường hợp không sử dụng căn hộ) và Ban quản lý sẽ trả tiền thù lao cho các thành viên Ban quản trị định kỳ hằng tháng theo phương án tài chính đã được hội nghị cư dân thông qua. Ban quản trị có nhiệm vụ theo dõi, giám sát, kiểm tra việc thực hiện thu – chi theo phương án tài chính đã được quy định trong hợp đồng. Đây là đặc điểm riêng, khác biệt so với loại hợp đồng dịch vụ thông thường. 
	Thứ sáu, hợp đồng dịch vụ là hợp đồng có đền bù, việc đền bù lở đây có thể là Ban quản trị và cư dân được hưởng một môi trường sinh hoạt an toàn, tiện nghi, thuận tiện và để được hưởng các lợi ích đó, cư dân phải đóng phí dịch vụ hằng tháng trên cơ sở quy mô diện tích sàn căn hộ mà mình sở hữu, sử dụng. Trong quá trình sử dụng dịch vụ, cư dân vừa là người thụ hưởng và cũng là người theo dõi, giám sát chất lượng các dịch vụ được cung cấp, có quyền phản ánh, yêu cầu bên cung cấp thực hiện các công việc theo quy định. Một số hợp đồng có yêu cầu đặt cọc việc thực hiện công việc của bên cung ứng để đảm bảo nghĩa vụ trong thời hạn thực hiện hợp đồng và quy định xử phạt Ban quản lý để tăng trách nhiệm, nâng cao thái độ và tinh thần thực hiện công việc. 
	Thứ bảy, hợp đồng có tính ổn định và lâu dài, hợp đồng có thời hạn thực hiện hợp từ 12 tháng đến 36 tháng và không giới hạn thời gian gia hạn nếu hai bên có đủ điều kiện và tiếp tục mong muốn, có nguyện vọng gia hạn, kéo dài thời gian thực hiện. Tuy nhiên, trong thời hạn còn hiệu lực của hợp đồng, nếu Ban quản lý không tuân thủ đúng các yêu cầu, quy định hoặc vi phạm một số quy định về đơn phương chấp dứt hợp đồng thì Ban quản trị có thể chấm dứt, kết thúc hợp đồng trước hạn. 
	Thứ tám, đối với các công việc quản lý vận hành mà Đơn vị vận hành không thực hiện được hoặc chưa đủ điều kiện thực hiện thì có thể ký hợp đồng thuê bên thứ ba thực hiện công việc này. Tuy nhiên phải báo cáo Ban quản trị trước khi giao kết và phải chịu trách nhiệm thay bên thứ ba về hiệu quả của việc thực hiện công việc này. Việc quy định này là phù hợp với thực tế, do công tác quản lý và vận hành nhà chung cư có nhiều nhiệm vụ, công việc phải thực hiện và làm tăng tính chủ động cho Bên cung cấp dịch vụ công tác quản lý vận hành do theo quy định thì không giới hạn số lượng toà nhà và địa điểm quản lý vận hành của Đơn vị có chức năng quản lý vận hành.   
1.1.3. Vai trò của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
Trong những năm gần đây, tại các thành phố lớn trên cả nước, số lượng các chung cư cao tầng được xây dựng, nghiệm thu đưa vào sử dụng tăng nhanh. Cùng với đó thì nhu cầu về công tác quản lý vận hành tòa nhà là một yêu cầu thiết yếu. Công trình nhà chung cư có thang máy thì phải được một Đơn vị quản lý vận hành có đủ điều kiện năng lực thực hiện. Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC có vai trò quan trọng và là căn cứ để xác lập quyền và nghĩa vụ pháp lý giữa Đơn vị quản lý vận hành và Ban quản trị. Hợp đồng giúp các bên bảo vệ quyền lợi khi xảy ra tranh chấp. Ngoài ra, còn là cơ sở, căn cứ để người dân theo dõi, giám sát, kiểm tra, đánh giá hoạt động của Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành, làm cơ sở để cơ quan chức năng thực giám sát, kiểm tra, thanh tra. 
1.1.3.1. Đối với các chủ thể tham gia hợp đồng
Thứ nhất, là cơ sở pháp lý để điều chỉnh quan hệ dân sự – kinh tế giữa Ban quản trị và Đơn vị vận hành; là cơ sở để hai bên thực hiện quyền và nghĩa vụ được quy định trong hợp đồng. Hai bên mong muốn và thống nhất ý chí thông qua các nội dung đã đạt được thỏa thuận và thống nhất trong hợp đồng và nội dung phải phù hợp với quy định pháp luật và đạo đức xã hội. 
Thứ hai, đảm bảo và giúp các bên bảo vệ quyền lợi khi xảy ra tranh chấp và xác lập quyền và nghĩa vụ của mình. Ngoài những quyền và nghĩa vụ cơ bản mà pháp luật quy định đối với mỗi bên trong chế định hợp đồng thì các bên có thể quy định cụ thể về quyền và nghĩa vụ khác như thời hạn cung cấp dịch vụ, phương thức thanh toán, trách nhiệm của mỗi bên nếu không thực hiện cam kết của mình... hợp đồng là cơ sở để Ban quản lý yêu cầu thanh toán chi phí, đồng thời bảo vệ quyền lợi khi xảy ra tranh chấp trong trường hợp cư dân vi phạm nghĩa vụ thanh toán hoặc cản trở công tác vận hành, Đơn vị vận hành có quyền yêu cầu thực hiện theo hợp đồng hoặc khởi kiện; là cơ sở để BQT và cư dân giám sát việc thực hiện nội dung trong hợp đồng, kịp thời xem xét, xử lý các hành vi, hoạt động không phù hợp của Ban quản lý theo quy định trong hợp đồng.
Thứ ba, góp phần hạn chế rủi ro, tranh chấp giữa các bên. Thông qua hợp đồng các bên sẽ tránh được những rủi ro tiềm ẩn trong việc tăng chi phí khi thực hiện hợp đồng do đã xác định được chi phí trong một thời hạn nhất định; việc quy định về các điều kiện để chủ thể giao kết hợp đồng và các chế tài áp dụng nếu các bên không tuân thủ các điều kiện đảm bảo an toàn cho các bên tham gia.
Thứ tư, là cơ sở để xác định trách nhiệm trong việc vận hành tòa nhà, quyền lợi mà các chủ thể được hưởng trong thời gian vận hành. Ban quản trị theo dõi, kiểm tra và giám sát Ban quản lý theo nội dung hợp đồng, kết quả làm cơ sở cho việc đánh giá chất lượng cung cấp dịch vụ; kịp thời phản ánh để nâng cao chất lượng phục vụ. Các kết quả trong việc thực hiện hợp đồng là một căn cứ quan trọng để báo cáo hội nghị nhà chung cư trong việc xem xét gia hạn hoặc chấm dứt việc tiếp tục thực hiện hợp đồng sau khi hợp đồn hết hạn.  
Thứ năm, tạo sự minh bạch và nâng cao hiệu quả quản lý, buộc các bên công khai trách nhiệm, minh bạch tài chính và vận hành. Việc lập nội dung hợp đồng cụ thể, rõ ràng góp phần nâng cao hiệu quả quản lý, trách nhiệm và nghĩa vụ của các bên trong việc thực hiện các nội đã quy định; đảm bảo môi trường sống an toàn, ổn định, văn minh cho cư dân. 
1.1.3.2. Đối với người dân và xã hội
Thúc đẩy sự phát triển trong lĩnh vực cung cấp dịch vụ quản lý vận hành NCC, đảm bảo cho sự cạnh tranh minh bạch giữa các doanh nghiệp; làm cơ sở cho cư dân sinh sống trong các tòa nhà thực hiện giám sát, kiểm tra việc thực hiện nội dung trong hợp đồng đã được hội nghị nhà chung cư thống nhất thông qua.
Thứ nhất, bảo vệ quyền lợi của cư dân, hợp đồng quy định rõ các dịch vụ được cung cấp, tiêu chuẩn chất lượng, mức phí và cơ chế xử lý tranh chấp. Nhờ đó, cư dân được bảo vệ quyền lợi, tránh tình trạng thu phí cao nhưng chất lượng kém. Nội dung hợp đồng là cơ sở để cư dân giám sát việc thực hiện của các bên; kịp thời phán ánh, có ý kiến với Ban quản trị để đảm bảo quyền lợi chung của tòa nhà.  
Thứ hai, chuyên nghiệp hóa lĩnh vực dịch vụ quản lý vận hành NCC. Thông qua hợp đồng, các doanh nghiệp quản lý vận hành được nâng cao năng lực quản lý, chất lượng dịch vụ để đáp ứng yêu cầu của cư dân. Việc thiết lập một mẫu hợp đồng thống nhất, phù hợp quy định, hài hoà lợi ích giữa các bên và cư dân, sẽ nâng cao uy tín cũng như đảm bảo thương hiệu của Đơn vị quản lý vận hành. 
Thứ ba, tạo sự cạnh tranh lành mạnh giữa các doanh nghiệp, việc ký kết hợp đồng thông qua đấu thầu công khai hoặc lựa chọn nhà cung cấp dịch vụ theo quy định, tạo cơ chế cạnh tranh, để nâng cao chất lượng dịch vụ và hiệu quả quản lý. Qua đó, Đơn vị quản lý vận hành không ngừng nâng cao năng lực của cán bộ quản lý, nhân viên vận hành; đổi mới và ứng dụng chuyển đổi số để đảm bảo công tác quản lý, vận hành được an toàn, kịp thời qua đó sẽ nâng cao được uy tín, thương hiệu đồng thời giữ và gia tăng khách hàng. 
Thứ tư, thúc đẩy chuỗi dịch vụ liên quan phát triển, hoạt động quản lý vận hành NCC cần sự phối hợp của nhiều dịch vụ liên kết như bảo trì kỹ thuật, chăm sóc cảnh quan sân vườn, dịch vụ bảo vệ, thu gom rác thải, trông giữ phương tiện ô tô, xe máy; bảo vệ; thông tắc hệ thống thoát nước, chăm sóc cây xanh, quản lý năng lượng… hợp đồng là cầu nối giữa các đơn vị, thúc đẩy các ngành dịch vụ phụ trợ phát triển. 
Thứ năm, gia tăng giá trị bất động sản và nâng cao chất lượng sống, một chung cư có Ban quản lý chuyên nghiệp có thể có giá trị thị trường cao hơn, đồng thời cư dân được hưởng các dịch vụ tiện ích, an toàn và văn minh. Điều này tạo động lực cho thị trường dịch vụ gắn với hoạt động bất động sản cùng đồng hành và phát triển. 
1.1.3.3. Đối với cơ quan nhà nước có thẩm quyền
Thứ nhất, thiết lập khuôn khổ pháp lý minh bạch, quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của các bên được xác định cụ thể trong hợp đồng. Thông qua đó, cơ quan chức năng có thể lấy làm căn cứ để kiểm tra, giám sát, xử lý các hành vi vi phạm hiệu quả, hạn chế tình trạng mâu thuẫn, tranh chấp giữa các bên tham gia hợp đồng và các tổ chức, cá nhân có liên quan. 
Thứ hai, việc giao kết hợp đồng với các đơn vị chuyên nghiệp sẽ làm giảm sức ép cho cơ quan chức năng mà ở đây là UBND cấp xã, nơi không đủ nhân lực và điều kiện để kiểm tra, giám sát thường xuyên các vấn đề của NCC. Nhà nước giữ vai trò định hướng, kiểm soát thông qua việc ban hành các quy định, quy chuẩn, tiểu chuẩn bắt buộc áp dụng và tổ chức thực hiện công tác kiểm tra, thanh tra và xử lý các vi phạm (nếu có) theo quy định.
Thứ ba, Đơn vị quản lý vận hành chuyên nghiệp là một yếu tố quan trọng mang lại cho cư dân có một môi trường sống văn minh, sạch sẽ, an toàn. Điều này góp phần ổn định đời sống cư dân, giảm khiếu nại, tố cáo, kiến nghị phản ánh đến cơ quan có thẩm quyền để giải quyết; tiết kiệm chi phí, thời gian và công sức của cán bộ, công chức qua đó làm tăng tính hiệu lực hiệu quả của pháp luật.   
Thứ tư, hợp đồng là hình thức để cụ thể hóa các quy định pháp luật về quản lý vận hành, phí dịch vụ, bảo trì,...qua đó, nhà nước có thể đánh giá việc thực hiện pháp luật trong thực tiễn qua việc xem xét, đánh giá và tổng kết việc thực hiện hợp đồng quản lý vận hành NCC, để kịp thời điều chỉnh, bổ sung hoàn thiện quy định pháp luật; đưa các quy định đến gần hơn và phù hợp với thực tiễn.
Thứ năm, là cơ sở chắc chắn để giải quyết các vụ việc pháp lý xảy ra trong thời gian thực hiện hợp đồng giữa, đặc biệt là các xung đột dẫn đến tranh chấp và khi có tranh chấp thì chính những thỏa thuận này sẽ là cơ sở quan trọng để các cơ quan chức năng xác định hành vi và nghĩa vụ, trách nhiệm của mỗi bên.  
1.2. Lý luận pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư  
1.2.1. Khái niệm pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư  
Hiện nay ở Việt Nam, khái niệm pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC chưa được định nghĩa trong các tài liệu, giáo trình và văn bản pháp luật. Trong phạm vi đề án, khái niệm pháp luật về loại hợp đồng này sẽ được khái quát trên cơ sở khái niệm hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC và nội dung pháp luật đã được định nghĩa trong giáo trình, sách chuyên khảo của một số cơ sở giáo dục, đào tạo.
Khái niệm pháp luật theo nội dung trong giáo trình của Trường Đại học Luật Hà Nội “là hệ thống quy tắc xử sự chung do nhà nước đặt ra hoặc thừa nhận và bảo đảm thực hiện để điều chỉnh  các quan hệ xã hội theo mục đích, định hướng của nhà nước”[footnoteRef:14] và giáo trình của Học viện Chính trị Quốc gia Hồ Chí Minh “là hệ thống các quy tắc xử sự chung do Nhà nước ban hành hoặc thừa nhận và đảm bảo thực hiện, thể hiện ý chí của giai cấp cầm quyền, nhằm điều chỉnh các quan hệ xã hội theo định hướng xác định, phục vụ mục tiêu quản lý xã hội và phát triển xã hội”[footnoteRef:15].  [14:  Nguyên Minh Doan và Nguyễn Văn Nam, Giáo trình Lí luận chung về Nhà nước và Pháp luật tài bản lần thứ ba, NXB Tư pháp, 2017 (tr.212).]  [15:  Học viện Chính trị Quốc gia Hồ Chí Minh,  Giáo trình Lí luận chung về Nhà nước và Pháp luật, NXB Chính trị quốc gia Sự thật 2023 (tr.210).] 

Pháp luật về hợp đồng được đưa ra trong sách chuyên khảo pháp luật về hợp đồng dưới góc nhìn luật so sánh, năm 2022, Nhà xuất bản Công an “là hệ thống các quy tắc xử sự chung do Nhà nước đặt ra hoặc thừa nhận và bảo đảm thực hiện để điều chỉnh các quan hệ phát sinh trên cơ sở thỏa thuận giữa các bên nhằm tạo ra những hệ quả pháp lý nhất định”[footnoteRef:16] và  “Pháp luật hợp đồng quy định về cách thức xác lập hợp đồng, nội dung cơ bản của hợp đồng, cách thức thực hiện hợp đồng trên cơ sở trên cơ sở tôn trong ý chí tự nguyện của các chủ thể tham gia và đồng thời quy định về trách nhiệm của mỗi bên khi có vi phạm hợp đồng[footnoteRef:17]”.   [16:  Nguyễn Hiền Phương, Pháp luật về hợp đồng dưới góc nhìn luật so sánh, NXB Công an Nhân dân 2022 (tr.24).]  [17:  Nguyễn Hiền Phương, Pháp luật về hợp đồng dưới góc nhìn luật so sánh, NXB Công an Nhân dân 2022 (tr.25). ] 

Như vậy, trên cơ sở các khái niệm về pháp luật, pháp luật hợp đồng và hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC được định nghĩa ở các mục trên, có thể định nghĩa: “pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư là hệ thống các quy phạm pháp luật do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành theo trình tự thủ tục luật định; để điều chỉnh các quan hệ phát sinh giữa các chủ thể trong quá trình giao kết, thực hiện và chấm dứt hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, nhằm đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các cá nhân và tổ chức, góp phần nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật trên thực tiễn”.
	1.2.2. Đặc điểm pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
Pháp luật điều chỉnh về hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC có đặc điểm chung của pháp luật về hợp đồng dịch vụ và đặc điểm riêng về pháp luật trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư. 
Thứ nhất, là cơ sở pháp lý cho việc bắt buộc thực hiện những cam kết giữa các bên tham gia giao kết hợp đồng. Do tính không đầy đủ của nội dung hợp đồng, các bên khó có thể soạn thảo hợp đồng mà dự liệu được tất cả các tình huống xảy trong thời gian thực hiện hợp đồng. Vì vậy, pháp luật về hợp đồng được coi là chuẩn mực xử sự, là thước đo xác định mức độ đúng, sai trong hành vi của các bên trong quá trình thực hiện hợp đồng.
Thứ hai, quy định phương thức áp dụng để xử lý các tình huống dự liệu có thể xảy ra như hòa giải, thương lượng, trọng tài thương mại hoặc nếu không thực hiện được bằng các hình thức này thì đối với các vấn đề về giá dịch vụ, quản lý vận hành sẽ được UBND cấp xã hoặc tòa án giải quyết. Trình tự, thủ tục phải thực hiện khi áp dụng các chế tài, giúp ổn định quan hệ nghĩa vụ xác lập giữa các chủ thể, làm cơ sở để thực hiện các hình thức xử lý trên hoặc Tòa án được lựa chọn để giải quyết vấn đề một cách đúng đắn, công bằng và theo trình tự pháp luật.
Thứ ba, pháp luật điều chỉnh hợp đồng có vai trò quan trọng, là công cụ bảo vệ lợi ích hợp pháp của các bên khi xảy ra tranh chấp. Đối với loại hợp đồng dịch vụ này, bên cung ứng dịch vụ thường là bên chủ động trong việc đưa ra mẫu hợp đồng và có thể trong quá trình giao kết, thương thảo sẽ đưa một số điều khoản bất lợi cho Ban quản trị (thường là bên không có nhiều kinh nghiệm) và khi xảy ra tranh chấp các điều khoản này, cơ quan có thẩm quyền có thể xét đến yếu tố bên yếu thế để xem xét, xử lý đảm bảo tính công bằng; bảo vệ lợi ích chung của cư dân, cộng đồng và xã hội.
Thứ tư, pháp luật hợp đồng mang tính chất luật tư điều chỉnh gồm các đặc điểm hướng tới việc bảo vệ lợi ích tư nhân; phương pháp điều chỉnh đặc trưng là tự do thỏa thuận trên cơ sở ý chí, mong muốn và bình đẳng của các bên. Pháp luật nhà ở và dân sự quy định là cơ sở để soạn thảo các nội dung cơ bản của hợp đồng, còn các vấn đề khác các bên sẽ chủ động xây dựng, thương thảo để đảm bảo cân bằng lợi ích giữa các bên, người sử dụng dịch vụ và không trái đạo đức xã hội, vi phạm điều cấm của luật.
Thứ năm, mang tính chất hỗ trợ, pháp luật hợp đồng có vai trò hỗ trợ khi đưa ra một khuôn khổ an toàn để các bên có thể thương thảo đặt ra các quy tắc giao dịch nền tảng, xác định các chuẩn mực xử sự để các bên lựa chọn hoặc phải chấp hành và thường sử dụng những quy phạm tùy nghi. Bên cạnh đó, pháp luật hợp đồng cũng xác định ranh giới thỏa thuận của các bên để sự thỏa thuận đó không ảnh hưởng đến lợi ích của bên thứ ba. Khi nội dung các bên giao kết không đầy đủ, không rõ ràng thì pháp luật hợp đồng nhằm bổ sung những nội dung khuyết thiếu hoặc giải thích làm rõ hơn ý chí của các bên. 
Pháp luật hợp đồng chính là sự bảo đảm cho việc thực hiện cam kết mà chính các bên đặt ra; không chỉ định ra hệ thống chuẩn mực xử sự cho các bên trong quan hệ hợp đồng, pháp luật hợp đồng còn dự liệu cả hệ thống chế tài có thể sử dụng khi cần để bảo vệ quyền và lợi ích của các bên. 
Thứ sáu, có phạm vi rộng và thuộc nhiều lĩnh vực khác nhau. Chế định hợp đồng trong BLDS năm 2015 được coi là những quy định chung, mang tính nền tảng để điều chỉnh các quan hệ hợp đồng. Bên cạnh đó pháp luật chuyên ngành sẽ điều chỉnh các hợp đồng có tính chuyên biệt trong từng lĩnh vực. Nguyên tắc đặc trưng của pháp luật hợp đồng là nguyên tắc tự do ý chí và nguyên tắc thiện chí. Tự do hợp đồng còn được hiểu là tự nguyện tham gia quan hệ hợp đồng, chủ thể khác không có quyền áp đặt, cấm đoán, cưỡng ép hay đe dọa. Thiện chí là nguyên tắc ứng xử rất quan trọng không chỉ trong quan hệ hợp đồng mà còn trong tổ chức đời sống xã hội. Nó là một trong những vấn đề căn bản để duy trì sự tồn tại và phát triển chung của cộng đồng. 
	1.2.3. Cấu trúc pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
	1.2.3.1. Về hình thức
	Quan hệ hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC là một quan hệ phức tạp, mang tính đặc thù được điều chỉnh bởi quan hệ pháp luật dân sự, pháp luật nhà ở, kinh doanh bất động sản, pháp luật xây dựng, kinh tế và một số pháp luật khác có liên quan. Để điều chỉnh các quan hệ pháp luật trên gồm có hệ thống văn bản quy phạm pháp luật do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành; các án lệ được Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao lựa chọn và Chánh án Tòa án nhân dân tối cao công bố và trong một số trường hợp có thể lựa chọn tập quán pháp. Trong đó hệ thống các văn bản quy phạm pháp luật là nguồn quan trọng nhất để điều chỉnh các quan hệ hợp đồng, gồm: 
	Thứ nhất, Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn: Đây là các văn bản chuyên ngành điều chỉnh trực tiếp quan hệ hợp đồng tại Việt Nam. Luật Nhà ở năm 2023 quy định về điều kiện thành lập, quyền và nghĩa vụ của BQT; điều kiện hoạt động của Đơn vị vận hành; giá dịch vụ; phương thức giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm về nội dung hợp đồng. Nghị định số 95 năm 2024 của Chính phủ và Thông tư số 05 năm 2024 của Bộ Xây dựng quy định cụ thể về các nội dung trong công tác quản lý vận hành nhà chung cư. 
	Thứ hai, Bộ luật Dân sự năm 2015 là Bộ luật nền tảng cho việc xác lập các quan hệ dân sự, kinh tế, BLDS đã ghi nhận các nguyên tắc tự do, thiện chí, trung thực, tự nguyện và dựa trên cơ sở năng lực hành vi dân sự, pháp luật của các chủ thể tham gia hợp đồng và là nguyên tắc quan trọng trong việc giao kết hợp đồng; các hợp đồng trong lĩnh vực này được giao kết và thực hiện trên nguyên tắc được quy định trong BLDS. 
	Thứ ba, Bộ luật tố tụng Dân sự năm 2015 quy định những nguyên tắc cơ bản trong tố tụng dân sự như trình tự, thủ tục khởi kiện, giải quyết các vụ án về tranh chấp dân sự…. các tranh chấp giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành nếu xảy ra là tranh chấp dân sự và theo quy định của pháp luật về nhà ở, các tranh chấp này trước tiên được thực hiện theo phương thức hoà giải, thoả thuận và nếu không thực hiện hoà giải, thoả thuận được sẽ xem xét tại Toà án hoặc trọng tài thương mại (nếu hai bên có thoả thuận).
	Thứ tư, Luật Xây dựng năm 2014, sửa đổi, bổ sung năm 2020 và các văn bản hướng dẫn quy định về công tác lập, thực hiện, giám sát việc thực hiện kế hoạch bảo trì công trình NCC trong đó có hệ thống kỹ thuật của tòa nhà là một nhiệm vụ cần thiết của công tác quản lý vận hành NCC. Các văn bản này quy định, hướng cụ thể về nội dung, trách nhiệm thực hiện hoạt động bảo trì của chủ đầu tư, Ban quản trị và Ban quản lý, là cơ sở để các bên đàm phán nội dung hợp đồng. Ngoài ra, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật PCCC và cứu nạn, cứu hộ, Luật Xử lý vi phạm hành chính, Luật Doanh nghiệp, Luật Trọng tài thương mại, Luật Khiếu nại, Luật Tố cáo và các văn bản hướng dẫn là các văn bản pháp lý quan trọng, làm cơ sở cho việc giao kết và thực hiện hợp đồng.
	Do tính phức tạp, đan xen của hệ thống văn bản pháp luật điều chỉnh hợp đồng trong lĩnh vực dịch vụ này mà xác định việc ưu tiên áp dụng các văn bản có ý nghĩa quan trọng trong việc thực hiện pháp luật về điều chỉnh hợp đồng. Tính thống nhất của các văn bản được thể hiện qua một số vấn đề sau:
	Một là, về hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC trước hết thuộc phạm vi điều chỉnh trực tiếp của luật chuyên ngành là Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và các văn bản pháp luật hướng dẫn có liên quan.  
	Hai là, đối với các nội dung mà pháp luật chuyên ngành và văn bản pháp luật hướng dẫn không quy định thì áp dụng quy định tại Bộ luật Dân sự và các văn bản pháp luật có liên quan như các quy định về nguyên tắc giao kết, hiệu lực, thực hiện, sửa đổi, chấm dứt hợp đồng…
	 Trật tự này giúp cho việc bảo đảm tính thống nhất và đồng bộ của hệ thống văn bản pháp luật trong điều chỉnh quan hệ hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực này. 
	1.2.3.2. Về nội dung 
Pháp luật điều chỉnh hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC gồm các nhóm quy định về chủ thể và hình thức của hợp đồng; giá dịch vụ quản lý vận hành và cơ chế giải quyết tranh chấp giữa các bên.
Thứ nhất, nhóm quy định về điều kiện và tiêu chuẩn khi tham gia hợp đồng phải đảm bảo các điều kiện chung được định trong Bộ luật Dân sự về năng lực pháp luật và hành vi dân sự. Công việc quản lý vận hành NCC là một ngành nghề kinh doanh có điều kiện, trước khi thực hiện công việc này doanh nghiệp phải thực hiện các thủ tục đăng ký và được cơ quan chức năng đồng ý bằng văn bản theo quy định. Quá trình thực hiện hợp đồng, Đơn vị quản lý vận hành phải thực hiện các quy định pháp luật về tài chính, thuế, bảo hiểm như xuất hoá đơn giá trị gia tăng cho người sử dụng, ký hợp đồng mua các loại bảo hiểm bắt buộc cho người lao động…. do vậy chịu sự điều chỉnh của Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Bảo hiểm xã hội, Luật Doanh nghiệp…  
Thứ hai, nhóm quy định về Ban quản trị, về điều kiện của Ban quản trị. Ban quản trị là một tổ chức đặc biệt, không phải pháp nhân do không có tài sản. Trình tự, thủ tục thành lập trên cơ sở Luật Nhà ở và các nghị định, thông tư hướng dẫn. Ban quản trị được hội nghị nhà chung cư ủy quyền ký hợp đồng với Đơn vị vận hành theo giá dịch vụ đã được hội nghị thống nhất. BQT không có tài sản riêng, tuy nhiên có tài khoản, con dấu, địa điểm làm việc và có nhiệm vụ, quyền hạn do hội nghị cư dân thông qua. BQT phải giám sát, theo dõi việc thực hiện công tác quản lý vận hành của Ban quản lý theo quy định và hoạt động của tòa nhà đặc biệt là công tác phòng cháy, chữa cháy phải tuyệt đối chấp hành các quy định pháp luật về PCCC như Luật PCCC, Nghị định quy định về mua bảo hiểm bắt buộc cháy nổ…. 
Thứ ba, nhóm quy định về hình thức của hợp đồng, hợp đồng quản lý vận hành NCC là một loại hợp đồng dịch vụ, do vậy có hình thức và nội dung chính được quy định theo BLDS. Do tính chất là một loại hợp đồng trong lĩnh vực nhà ở, do vậy phải chịu sự điều chỉnh của pháp luật nhà ở. 
Thứ tư, nhóm quy định về giá dịch vụ quản lý vận hành, hội nghị NCC sẽ lựa chọn và quyết định đơn giá dịch vụ trên cơ sở báo cáo của BQT. Giá dịch vụ được xây dựng, xác định trên cơ sở các tiện ích sẽ được cung cấp, mức độ uy tín, thương hiệu của Đơn vị quản lý vận hành, mức độ sẵn sàng đáp ứng chi phí của cư dân trong tòa nhà. UBND cấp tỉnh có trách nhiệm công bố giá dịch vụ, để các Ban quản trị, hội nghị nhà chung cư làm căn cứ tham khảo, so sánh trước khi đề xuất, giới thiệu và lựa chọn. 
Thứ năm, nhóm quy định về cơ chế giải quyết tranh chấp giữa bên cung ứng và bên sử dụng dịch vụ, việc giải quyết tranh chấp giữa hai bên, phương thức lựa chọn được ưu tiên là thương lượng, hoà giải và UBND cấp xã là cơ quan chủ trì việc hoà giải. Nếu phương thức trên không thực hiện được thì các bên có thể gửi đơn khiếu nại đến UBND cấp tỉnh hoặc đưa vụ án ra Tòa để thực hiện các thủ tục theo quy trình tố tụng.
1.2.3.3. Một số yêu cầu xây dựng pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
Thứ nhất, đảm bảo quyền, nghĩa vụ của các chủ thể tham gia hợp đồng được hài hoà lợi ích, công bằng, đảm bảo quyền và lợi ích của bên thứ ba. Pháp luật điều chỉnh loại hợp đồng này phải bảo đảm việc tương ứng quyền và nghĩa vụ giữa các bên. Pháp luật trong một số trường hợp quy định, nếu một bên nào đó có vi phạm nghiêm trọng về nghĩa vụ thực hiện thì bên còn lại có quyền đơn phương kết thúc hợp đồng và đề nghị bên vi phạm đền bù. Đối với hoạt động dịch vụ vận hành NCC, bên cung cấp còn phải chủ động việc dừng cung cấp cấp dịch vụ nếu việc tiếp tục cung cấp không có lợi cho bên sử dụng dịch vụ và phải thông báo cho BQT trước khi dừng việc cung cấp dịch vụ. 
Thứ hai, tạo thuận lợi cho các bên trong quá trình thực hiện. Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản pháp luật hướng dẫn không quy định mẫu hợp đồng dịch vụ để bắt buộc các chủ thể tham gia thực hiện như quy định tại Luật Nhà ở năm 2015 và quy định tại Thông tư số 02/2016/TT-BXD. Việc bỏ mẫu hợp đồng sẽ tạo điều kiện thuận lợi hơn cho các bên chủ động xây dựng nội dung các điều khoản phù hợp với yêu cầu, mục đích và mong muốn của mình và tạo cơ sở để đàm phán, thống nhất trên nguyên tắc đảm bảo hài hoà lợi ích của các chủ thể tham gia hợp đồng và cư dân của tòa nhà. Tuy nhiên, việc này có thể dẫn đến một số khó khăn, vướng mắc cho các bên tham gia trong việc thương thảo và thực hiện nội dung hợp đồng trên thực tế. 
Thứ ba, tính thống nhất đồng bộ giữa các văn bản pháp luật điều chỉnh hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC do loại hợp đồng này cũng là hợp đồng dịch vụ, do vậy các nội dung cơ bản của hợp đồng phải phù hợp quy định tại BLDS. Ngoài ra, một số nội dung cụ thể như điều kiện của các chủ thể tham gia, giá dịch vụ, trình tự giải quyết tranh chấp, khiếu kiện …phải tuân thủ theo quy định pháp luật nhà ở và các pháp luật khác có liên quan. 
Thứ tư, bảo đảm lợi ích của chủ sử hữu, người sử dụng căn hộ, mục tiêu hướng tới của hợp đồng này là cung cấp cho cư dân một môi trường sống đảm bảo an toàn, đầy đủ, sạch đẹp, an ninh trật tự, mọi người sống hòa đồng, vui vẻ, yêu thương, giúp đỡ nhau trên cơ sở giá dịch vụ phù hợp với điều kiện và mức sống của cư dân. Pháp luật nhà ở đã quy định một số nội dung như hội nghị nhà chung cư (thường gọi là hội nghị cư dân) được tổ chức để lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành trên cơ sở giới thiệu đơn vị có đủ điều kiện năng lực của Ban quản trị hoặc cư dân của tòa nhà; quyết định giá dịch vụ; bầu hoặc miễn nhiệm thành viên Ban quản trị…. Như vậy, pháp luật nhà ở đã thiết kế các quy định để đảm bảo quyền của cư dân trong việc có ý kiến đối với các nội dung trong dự thảo hợp đồng khi tham dự hội nghị NCC và có ý kiến, biểu quyết về chọn giá dịch vụ và Đơn vị vận hành; đồng thời thực hiện việc giám sát và có ý kiến trong quá trình thực hiện hợp đồng. 
Thứ năm, đảm bảo sự quản lý, giám sát, kiểm tra, thanh tra và xử lý của các cơ quan QLNN có thẩm quyền. Pháp luật dân sự quy định về phương thức xử lý khi có tranh chấp xảy ra trong thời gian thực hiện hợp đồng như thương lượng, hòa giải hoặc trọng tài và tòa án để giải quyết. Tuy nhiên, đối với lĩnh vực này pháp luật nhà ở đã quy định một số phương thức giải quyết như tranh chấp về giá dịch vụ thì gửi văn bản đến UBND cấp xã nếu việc hòa giải hoặc thương lượng không thành công và vụ việc sẽ tiếp tục được tòa án giải quyết theo quy trình tố tụng dân sự. 
Pháp luật về nhà ở cũng dự liệu trước tình huống nếu không lựa chọn, bầu được Ban quản trị, UBND cấp xã phải chủ trì việc thành lập và sau khi thành lập phải ban hành quyết định phê duyệt thành viên Ban quản trị và giám sát trong quá trình thực hiện. Pháp luật xử lý vi phạm hành chính quy định một số hành vi của các bên trong thời gian thực hiện hợp đồng nếu có vi phạm sẽ bị xử phạt, việc này nhằm nâng cao trách nhiệm các bên trong việc thực hiện đầy đủ nghĩa vụ và trách nhiệm theo quy định của hợp đồng và pháp luật.  




























KẾT LUẬN CHƯƠNG 1
	Những nội dung đã phân tích, đánh giá, nhận xét ở chương 1 đã làm sáng tỏ một số vấn đề về lý luận hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. 
	Đối với lý luận về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, chương 1 đã làm rõ các vấn đề về khái niệm, đặc điểm của hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên cơ sở khái niệm, đặc điểm của hợp đồng dịch vụ và công tác quản lý vận hành nhà chung cư; vai trò của loại hợp đồng này đối với Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành, cư dân, xã hội và các cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 
	Đối với pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, chương 1 đã làm rõ khái niệm, một số đặc điểm cơ bản về pháp luật hợp đồng dịch quản lý vận hành nhà chung cư như là cơ sở pháp lý để các bên tham gia thực hiện, quy định phương thức để xử lý các tình huống xảy ra trong quá trình thực hiện hợp đồng; pháp luật mang tính chất luật tư điều chỉnh. Phân tích cấu trúc về pháp luật điều chỉnh hợp đồng này về hình thức pháp luật được thể hiện trong Luật Nhà ở 2023, Bộ luật dân sự 2015, Bộ luật tố tụng dân sự 2015, Luật Xây dựng và nội dung pháp luật quy định về điều kiện của các bên tham gia hợp đồng, hình thức hợp đồng, giá dịch vụ, cơ chế giải quyết tranh chấp giữa các bên tham gia hợp đồng.  
	Tóm lại, chương 1 chủ yếu thực hiện nghiên cứu, phân tích và đành giá nội dung về lý luận hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, đến chương 2 của đề án sẽ thực hiện phân tích, làm rõ, đánh giá các nội dung của hợp đồng và thực tiễn thực hiện loại hợp đồng này tại thành phố Hà Nội.
 






CHƯƠNG 2
THỰC TRẠNG VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VIỆT NAM VỀ HỢP ĐỒNG DỊCH VỤ QUẢN LÝ VẬN HÀNH NHÀ CHUNG CƯ 
 2.1. Thực trạng pháp luật Việt Nam về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
Ở Việt Nam hiện nay, hệ thống pháp luật do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành để điều chỉnh hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tương đối đầy đủ, đồng bộ và làm cơ sở để các chủ thể, cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan thực hiện, gồm Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2023, Luật Xây dựng năm 2020, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, Bộ luật tố tụng Dân sự năm 2015, Luật Phòng cháy chữa cháy và cứu nạn cứu hộ năm 2024, Nghị định xử phạt vi phạm hành chính về xây dựng năm 2022 và một số văn bản pháp luật khác có liên quan. 
Trên cơ sở phạm vi, đối tượng của đề án và để làm rõ thực trạng pháp luật Việt Nam về loại hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư, nội dung dưới đây sẽ thực hiện xem xét, phân tích và đánh giá thực trạng pháp luật về một số đặc điểm chính của hợp đồng gồm chủ thể và hình thức hợp đồng; nội dung của hợp đồng; sửa đổi, bổ sung, chấm dứt và xử lý tranh chấp hợp đồng. 
2.1.1. Chủ thể hợp đồng
Chủ thể của hợp đồng gồm Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành. Các chủ thể phải đáp ứng được một số điều kiện theo quy định của pháp luật dân sự, pháp luật về nhà ở, kinh doanh bất động sản và một số quy định pháp luật khác có liên quan. 
2.1.1.1. Ban quản trị nhà chung cư – Đại diện bên sử dụng dịch vụ
Ban quản trị nhà chung cư là một tổ chức đại diện cho các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; có người đại diện theo pháp luật, con dấu và tài khoản riêng[footnoteRef:18]. Điều kiện, trình tự, thủ tục thành lập Ban quản trị, điều kiện của thành viên Ban quản trị được quy định tại pháp luật về nhà ở.  [18:  Điều 146 Luật Nhà ở năm 2023 và Điều 19 Thông tư số 05/2024/TT-BXD. ] 

[bookmark: khoan_3_145][bookmark: cumtu_2_23_qc]Theo quy định pháp luật nhà ở hiện nay, sau khi hơn 50% số lượng căn hộ của tòa nhà chung cư được chủ đầu tư bàn giao và khách hàng đưa vào sử dụng thì chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức hội nghị NCC lần đầu để cư dân bầu Ban quản trị. Thành viên BQT là đại diện cư dân với số lượng tối thiểu là 03 người và một người sẽ được lựa chọn là Trưởng ban quản trị. Trong nhiệm kỳ của BQT (tối đa là 03 năm) nếu có thay đổi Trưởng hoặc Phó Trưởng ban thì phải tổ chức hội nghị cư dân bất thường để bầu chọn người thay thế, còn đối với thành viên BQT có thể thực hiện bằng hình thức lấy phiếu ý kiến cư dân. Thành viên Ban quản trị không quy định về điều kiện năng lực, kiến thức, kinh nghiệm. Tuy nhiên, pháp luật khuyến khích người có kinh nghiệm, kiến thức về xây dựng, kiến trúc, tài chính, pháp luật, phòng cháy, chữa cháy tham gia Ban quản trị[footnoteRef:19].  [19:  Khoản 1 Điều 146 Luật Nhà ở 2023.] 

Ủy ban nhân dân cấp huyện (nay là UBND cấp xã) có trách nhiệm công nhận BQT bằng hình thức ban hành quyết định, tổ chức hội nghị cư dân bất thường nếu hội nghị NCC không bầu được BQT theo quy định hoặc có thay đổi về nhân sự BQT (Trưởng ban hoặc Phó Trưởng ban) trong nhiệm kỳ[footnoteRef:20]. Ban quản trị:có con dấu, tài khoản hoạt động, được hội nghị NCC ủy quyền ký hợp đồng với một đơn vị có đủ năng lực quản lý vận hành NCC và thực hiện các biện pháp, phương thức cần thiết để phối hợp với Ban quản lý thu thập ý kiến, kiến nghị của cư dân về công tác quản lý vận hành nhằm xem xét giải quyết hoặc báo cáo cấp có thẩm quyền giải quyết theo quy định[footnoteRef:21].  [20:  Điều 23 Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư ban hành kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.]  [21:  Điều 148 Luật Nhà ở năm 2023.] 

Ban quản trị được yêu cầu chủ đầu tư bàn giao hồ sơ nhà chung cư và yêu cầu cơ quan có thẩm quyền cưỡng chế bàn giao hồ sơ này trong trường hợp chủ đầu tư không bàn giao theo quy định, đề nghị Hội nghị NCC thông qua mức giá dịch vụ quản lý vận hành NCC, được hưởng thù lao trách nhiệm và chi phí khác theo quyết định của Hội nghị nhà chung cư[footnoteRef:22]. [22:  Điều 147 Luật Nhà ở 2023.] 

Như vậy, Ban quản trị là một tổ chức đại diện cho cư dân, thay mặt cư dân ký hợp đồng quản lý vận hành nhà chung cư sau khi hội nghị nhà chung cư lựa chọn được đơn vị quản lý vận hành và nhận thù lao định kỳ theo quy định. Tuy nhiên, nhiều toà chung cư trên thực tế không tổ chức bầu được Ban quản trị do một số nguyên nhân như không có đủ người phù hợp điều kiện hoặc có người phù hợp điều kiện những không muốn tham gia thành viên Ban quản trị do phải chịu nhiều trách nhiệm; cư dân không muốn thành lập Ban quản trị do phải tăng thêm chi phí hoặc cư dân không tham dự họp đầy đủ để đảm bảo đủ điều kiện bầu Ban quản trị. Việc không thành lập được Ban quản trị theo quy định dẫn đến khó khăn trong công tác vận hành tòa nhà trong đó có việc ký hợp đồng với một Đơn vị quản lý vận hành có đủ điều kiện theo quy định.   
2.1.1.2. Đơn vị quản lý vận hành - Bên cung ứng dịch vụ. 
[bookmark: dieu_150]Đơn vị quản lý vận hành là một pháp nhân được thành lập theo quy định của Luật Doanh nghiệp hoặc Luật Hợp tác xã và có đủ điều kiện để thực hiện nhiệm vụ quản lý vận hành NCC theo quy định pháp luật nhà ở. Đơn vị trong lĩnh vực này có thể ký hợp đồng với đơn vị cung cấp dịch vụ khác để thực hiện một số công việc có liên quan đến dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư[footnoteRef:23]. Điều kiện, quyền và nghĩa vụ của Đơn vị quản lý vận hành trong giao kết và thực hiện hợp đồng được quy định như sau:  [23:  Điều 149 Luật Nhà ở năm 2023 và Điều 28 Thông tư số 05/2024/TT-BXD. ] 

Đơn vị quản lý vận hành phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền thông báo bằng văn bản về đủ điều kiện được thực hiện công tác này trước khi ký hợp đồng và chỉ được cung cấp dịch vụ sau khi có văn bản thông báo đủ điều kiện của cơ quan chức năng. Cơ cấu tổ chức của đơn vị phải có các phòng, ban về kỹ thuật có liên quan đến công tác quản lý, vận hành toà nhà. Người quản lý, nhân viên trực tiếp tham gia công tác quản lý vận hành phải có trình độ chuyên môn trong các lĩnh vực xây dựng, kỹ thuật điện, nước, phòng cháy, chữa cháy, vận hành thiết bị và phải tham gia khóa đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn, nghiệp vụ quản lý vận hành[footnoteRef:24].  [24:  Điều 150 Luật Nhà ở 2023 và khoản 1 Điều 84 Nghị định số 95/2024.] 

Đơn vị quản lý vận hành có thể ký hợp đồng với đơn vị cung cấp dịch vụ khác để thực hiện một số nội dung liên quan đến công tác quản lý vận hành. Đơn vị quản lý vận hành được thực hiện dịch vụ này tại nhiều tòa nhà ở một hoặc nhiều địa bàn khác nhau [footnoteRef:25] và tiếp tục được thực hiện các thỏa thuận trong hợp đồng đã ký kết hoặc nội dung đã được hội nghị cư dân thông qua để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình; được tiếp tục thực hiện hợp đồng trong trường hợp được hội nghị nhà chung cư đánh giá vẫn thực hiện tốt các nội dung trong hợp đồng trong trường hợp Ban quản trị không tuân thủ các thỏa thuận[footnoteRef:26].  [25:  Khoản 2 và khoản 3 Điều 149 Luật Nhà ở năm 2023.]  [26:  Khoản 9 Điều 43 Thông tư số 05/2024/TT-BXD. ] 

Văn bản thông báo đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành NCC của cơ quan có thẩm quyền được đăng tải công khai trên Cổng thông tin điện tử của cơ quan tiếp nhận hồ sơ và có giá trị trong thời hạn 05 năm kể từ ngày ký. Cơ quan có thẩm quyền thông báo đơn vị đủ điều kiện thực hiện quản lý vận hành NCC có trách nhiệm lập danh sách nhân viên của Đơn vị quản lý vận hành đã gửi kèm theo hồ sơ đề nghị thông báo đơn vị đủ điều kiện để làm cơ sở xác định danh sách nhân viên của một Đơn vị quản lý vận hành[footnoteRef:27]. [27:  Điều 85 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.] 

Như vậy, Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư phải thực hiện đầy đủ các thủ tục theo quy định như đăng ký ngành nghề, có văn bản thông báo của Sở Xây dựng hoặc Bộ Xây dựng về đủ điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư; có bộ máy nhân sự phù hợp và được đăng ký tại cơ quan chức năng trước khi được giới thiệu tại Hội nghị nhà chung cư. Tuy nhiên, pháp luật chưa quy định về trách nhiệm báo cáo của Đơn vị quản lý vận hành trong quá trình thực hiện hợp đồng khi có thay đổi về nhân sự; việc giao kết, ký hoặc chấm dứt hợp đồng; các vấn đề phát sinh có thể dẫn đến khiếu nại, tố cáo trong quá trình thực hiện hợp đồng; chưa quy định về phân hạng Đơn vị quản lý vận hành, phương thức đánh giá lại sau 05 năm kể từ ngày được ký hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành… 
2.1.2. Hình thức hợp đồng
Hình thức hợp đồng là cách thức thể hiện và phương tiện để ghi nhận nội dung mà các chủ thể đã xác định[footnoteRef:28]. Theo quy định tại Điều 117 BLDS năm 2015 về điều kiện của giao dịch dân sự và Điều 119 BLDS năm 2015 về hình thức giao dịch dân sự quy định “các bên chủ thể có quyền lựa chọn hình thức giao dịch dân sự bằng lời nói, bằng văn bản hoặc bằng hành vi cụ thể để giao kết hợp đồng nhưng bị giới hạn bởi các trường hợp pháp luật quy định hình thức của giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy định”. [28:  Đinh Văn Thanh, Nguyễn Minh Tuấn (2019), Giáo trình Luật Dân sự Việt Nam II, NXB Công An Nhân dân, Hà Nội, tr.115.] 

Đối với loại hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, tại khoản 1 Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD quy định “Việc quản lý vận hành nhà chung cư phải được thực hiện thông qua hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư ký giữa Đơn vị quản lý vận hành và Ban quản trị”. Công tác quản lý vận hành NCC là một ngành dịch vụ mới, có nhiều nội dung công việc phức tạp, phải thực hiện liên tục trong thời gian tương đối dài, thường xuyên bị giám sát, đánh giá của người được hưởng dịch vụ do vậy tiềm ẩn nguy cơ bị phản ánh, khiếu nại và xử lý vi phạm dẫn đến tranh chấp hợp đồng. Do vậy, việc quy định loại hợp đồng trong lĩnh vực này bằng hình thức văn bản nhằm nâng cao độ xác thực về những nội dung đã cam kết là phù hợp. 
Trong văn bản đó, các bên phải ghi đầy đủ những nội dung chính của hợp đồng theo quy định và cùng ký tên xác nhận vào văn bản. Khi có tranh chấp, hợp đồng ký bằng hình thức văn bản tạo ra chứng cứ pháp lí chắc chắn hơn so với hình thức bằng lời nói. Căn cứ hình thức văn bản của hợp đồng, các bên dễ dàng thực hiện quyền yêu cầu của mình đối với bên kia. Hợp đồng thường được lập thành nhiều bản và mỗi bên giữ tối thiểu một bản và coi như đã có trong tay một bằng chứng, chứng minh quyền dân sự của mình[footnoteRef:29]. Vì vậy, việc quy định hợp đồng dịch vụ bằng hình thức văn bản cho thấy tính phù hợp trong thực tế hoạt động tại Việt Nam. [29:  Đinh Văn Thanh, Nguyễn Minh Tuấn (2019), Giáo trình Luật Dân sự Việt Nam II, NXB Công An Nhân dân, Hà Nội, (tr.115).] 

Như vậy, pháp luật nhà ở quy định về hình thức bằng văn bản của loại hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC đã đáp ứng yêu cầu thực tế ký kết, dự liệu được tình huống có thể phát sinh trong quá trình thực hiện của các bên. Tuy nhiên, pháp luật nhà ở hiện nay đã bỏ quy định mẫu hợp đồng, chỉ quy định các nội dung cơ bản của hợp đồng để các bên áp dụng thực hiện. 
2.1.3. Nội dung của hợp đồng 
Theo quy định pháp luật nhà ở hiện nay, hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung có các nội dung theo quy định tại khoản 3 Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD. Tuy nhiên, tác giả tập trung phân tích, đánh giá một số nội dung chính của hợp đồng gồm công việc quản lý vận hành nhà chung cư; kinh phí và giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; thời hạn thực hiện hợp đồng; quyền và nghĩa vụ của các bên; giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm hợp đồng.  
2.1.3.1. Nội dung về công việc quản lý vận hành nhà chung cư
Nội dung công việc do Đơn vị vận hành cung cấp để quản lý, vận hành tòa nhà được quy định cụ thể trong hợp đồng, các nội dung này phải phù hợp với quy định của BLDS, Luật Nhà ở và một số nội dung chi tiết sẽ được đàm phán, trao đổi, thỏa thuận trong quá trình giao kết giữa hai bên trước khi ký hợp đồng, để đảm bảo tính chất tự do ý chí của các bên tham gia hợp đồng. Pháp luật nhà ở năm 2015 có đưa mẫu hợp đồng dịch vụ trong công tác quản lý vận hành kèm theo Thông tư số 02/2016/TT-BXD. Tuy nhiên, pháp luật nhà ở năm 2023 đã bãi bỏ hình thức mẫu hợp đồng. 
Theo quy định tại Điều 7 Thông tư số 05/2024/TT-BXD, nội dung công tác quản lý vận hành gồm các công việc điều khiển, duy trì hoạt động, kiểm tra thường xuyên hệ thống thang máy, bảo dưỡng máy bơm nước, máy phát điện, hệ thống báo cháy tự động, hệ thống chữa cháy, dụng cụ chữa cháy, các thiết bị dự phòng và các thiết bị khác thuộc phần sở hữu chung, sử dụng chung của tòa nhà chung cư, cụm nhà chung cư để đảm bảo cho các hệ thống thiết bị này hoạt động bình thường; cung cấp các dịch vụ bảo vệ, vệ sinh môi trường, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác bảo đảm cho nhà chung cư hoạt động bình thường và các công việc khác có liên quan do Hội nghị nhà chung cư quyết định. 
Đơn vị quản lý vận hành nếu đủ điều kiện năng lực có thể thực hiện toàn bộ các công việc quản lý vận hành hoặc ký hợp đồng thuê các đơn vị có đủ điều kiện để thực hiện một phần công việc này và phải chịu trách nhiệm trước Ban quản trị, cư dân về chất lượng, tiến độ cung cấp dịch vụ của bên thứ ba; trước khi ký hợp đồng thuê mướn bên thứ ba phải thông báo đến Ban quản trị. Ngoài ra, Ban quản trị không được ký hợp đồng với một đơn vị, tổ chức khác (bên thứ ba) để thực hiện các công việc quản lý vận hành tòa nhà đã ký. Việc quy định này, nhằm đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất của nội dung hợp đồng và quyền, lợi ích của Đơn vị vận hành.    
Như vậy, pháp luật về nhà ở năm 2023 chỉ quy định một số nội dung cơ bản về công việc trong công tác quản lý vận hành NCC mà không đưa ra danh sách các công việc cụ thể trong quá trình quản lý, vận hành. Việc này có thể tạo cơ sở để các bên chủ động trong việc đàm phán, thỏa thuận nội dung hợp đồng trên tinh thần thiện chí, bình đẳng, đảm bảo hài hòa và lợi ích của hai bên. Tuy nhiên, trên thực tế Ban quản trị thường không có nhiều kinh nghiệm trong soạn thảo, giao kết hợp đồng và pháp luật không quy định năng lực, kiến thức của thành viên Ban quản trị do vậy trong một số trường hợp thành viên Ban quản tri sẽ không đủ kinh nghiệm, kiến thức để hỗ trợ Hội nghị nhà chung cư trong việc kiểm tra, đánh giá, giám sát các nội dung công việc được quy định trong hợp đồng.      
2.1.3.2. Kinh phí và giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
Giá và kinh phí dịch vụ quản lý vận hành NCC là một trong các nội dung quan trọng của hợp đồng dịch vụ. Giá dịch vụ được xây dựng dựa trên căn cứ nội dung dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, bao gồm chi phí dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư (chi phí trực tiếp, chi phí quản lý chung của đơn vị quản lý vận hành); lợi nhuận định mức hợp lý và thuế giá trị gia tăng[footnoteRef:30] và không bao gồm các kinh phí mua bảo hiểm cháy, nổ, kinh phí bảo trì, chi phí trông giữ xe, chi phí sử dụng nhiên liệu, năng lượng, nước sinh hoạt, dịch vụ truyền hình, thông tin liên lạc, thù lao cho Ban quản trị nhà chung cư và chi phí dịch vụ khác phục vụ cho việc sử dụng riêng của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư[footnoteRef:31]. Giá dịch vụ có thể được điều chỉnh theo quy định sau khi ký hợp đồng. Kinh phí dịch vụ được tính toán trên cơ sở giá dịch vụ và diện tích căn hộ được quy định trong hợp đồng mua bán căn hộ chung cư hoặc giấy chứng nhận quyền sở hữu.  [30:  Phụ lục VII Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.]  [31:  Khoản 2 Điều 151 Luật Nhà ở năm 2023.] 

[bookmark: khoan_7_151][bookmark: diem_b_7_151]Giá dịch vụ quản lý vận hành được xác định ban đầu tại hợp đồng mua bán nhà và tiếp tục thực hiện đến thời điểm tổ chức được Hội nghị nhà chung cư lần đầu[footnoteRef:32] và đã tổ chức được Hội nghị nhà chung cư, giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư do Đơn vị quản lý vận hành và Hội nghị nhà chung cư thỏa thuận, thống nhất. Khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được UBND cấp tỉnh ban hành định kỳ và làm cơ sở để các bên tham khảo khi thỏa thuận giá dịch vụ quản lý vận hành hoặc trong trường hợp có tranh chấp về giá dịch vụ giữa Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư với chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư hoặc trường hợp không thỏa thuận được giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư thì áp dụng mức giá trong khung giá dịch vụ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành[footnoteRef:33].  [32:  Khoản 3 Điều 151 Luật Nhà ở năm 2023.]  [33:  Điều 151 Luật Nhà ở năm 2023.] 

Kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư được xác định bằng giá dịch vụ quản lý vận hành và được tính trên mỗi m2 diện tích sử dụng căn hộ hoặc phần diện tích khác không phải căn hộ trong nhà chung cư nhân (x) với diện tích sử dụng của căn hộ hoặc phần diện tích khác trong nhà chung cư đó[footnoteRef:34].  [34:  Khoản Điều 30 quy chế QLVH NCC kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, giá dịch vụ quản lý vận hành do Hội nghị chung cư trao đổi, thống nhất và quyết định, làm cơ sở để Ban quản trị và Đơn vị vận hành ký hợp đồng. Đơn giá dịch vụ do UBND cấp tỉnh công bố có mục đích tham khảo và được sử dụng làm căn cứ khi có tranh chấp, khiếu nại về giá dịch vụ. Tuy nhiên, khung giá được công bố, ban hành thường có biên độ rộng như tại thành phố Hà Nội, đối với chung cư có sử dụng thang máy là 1.200 đồng/m2/tháng đến 16.500 đồng/m2/tháng mà không phân theo từng hạng chung cư, dẫn đến không mang lại nhiều ý nghĩa cho các bên tham khảo, so sánh và áp dụng trong quá trình xem xét giao kết hợp đồng.   
2.1.3.3. Thời hạn thực hiện hợp đồng 
Đặc điểm về thời hạn của loại hợp đồng dịch vụ này là có thời gian thực hiện tương đối dài và không giới hạn thời gian thực hiện nếu hai bên tiếp tục mong muốn và đủ điều kiện theo quy định. Thời gian tối thiếu và tối đa của hợp đồng được quy định như sau: thời hạn tối thiểu của hợp đồng dịch vụ là 12 tháng và khi hết thời hạn này, việc tiếp tục ký hoặc không ký tiếp hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành do Hội nghị nhà chung cư quyết định trên cơ sở thống nhất với Đơn vị quản lý vận hành[footnoteRef:35] và thời hạn tối đa của hợp đồng dịch vụ là 36 tháng, bằng nhiệm kỳ hoạt động của Ban quản trị kể từ ngày có quyết định công nhận của UBND cấp xã. Ngoài ra, trường hợp ký hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành theo nhiệm kỳ của Ban quản trị nhưng Ban quản trị mới chưa được thành lập và chưa được công nhận thì Đơn vị quản lý vận hành tiếp tục thực hiện việc quản lý vận hành đến khi Ban quản trị mới được công nhận và ký hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành mới38. [35:  Khoản 1 Điều 29 quy chế QLVH NCC kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Phương án xử lý đối với một số tình huống về thời hạn của hợp đồng có thể xảy ra trong thời gian thực hiện hợp đồng được quy định như sau: (i) Trường hợp nhiệm kỳ của Ban quản trị kết thúc, thì thực hiện chấm dứt hợp đồng và Đơn vị quản lý vận hành phải bàn giao hồ sơ nhà chung cư cho Ban quản trị theo quy định; (ii) Trường hợp nhiệm kỳ hoạt động của Ban quản trị vẫn còn thì Đơn vị quản lý vận hành phải tiếp tục thực hiện công tác quản lý vận hành cho đến khi Ban quản trị ký kết hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành mới. Đơn vị quản lý vận hành thay thế được ký kết hợp đồng theo thời hạn tương ứng với nhiệm kỳ hoạt động còn lại của Ban quản trị[footnoteRef:36]. [36:  Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, việc dự liệu tình huống Đơn vị quản lý vận hành không còn tồn tại hoặc không hoạt động bình thường trong thời gian thực hiện hợp đồng như bị phá sản, giải thể hoặc bị ngừng hoạt động mà tiếp tục yêu cầu thực hiện hợp đồng dịch vụ là không phù hợp thực tế và không đúng quy định[footnoteRef:37]. Ngoài ra, việc quy định Đơn vị vận hành thay thế chỉ được ký hợp đồng có thời gian thực hiện tương đương với nhiệm kỳ hoạt động còn lại của Ban quản trị là không phù hợp quy định trong trường hợp thời gian còn lại của nhiệm kỳ không đủ 12 tháng.  [37:  Điều 96 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

2.1.3.4. Quyền và nghĩa vụ của các bên. 
Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư là một loại hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực nhà ở, do vậy các bên tham gia hợp đồng có đầy đủ quyền, nghĩa vụ theo quy định của pháp luật dân sự, pháp luật nhà ở và pháp luật có liên quan. 
a) Đối với bên sử dụng dịch vụ - Ban quản trị nhà chung cư: 
* Nghĩa vụ của Ban quản trị được quy định tại Điều 515 Bộ luật Dân sự năm 2015, Điều 148 Luật Nhà ở năm 2023. 
Sau khi Ban quản trị được thành lập theo quy định pháp luật, Ban quản trị phải thực hiện các thủ tục để tiếp nhận và yêu cầu chủ đầu tư bàn giao hồ sơ của nhà chung cư, hồ sơ bàn giao gồm bản vẽ hoàn công, bản vẽ bố trí công trình nhà chung cư, hồ sơ nguồn gốc thiết bị, hợp đồng lắp đặt thiết bị, hồ sơ nghiệm thu hoàn thành hệ thống xử lý nước thải, quy trình vận hành khai thác, quy trình bảo trì, bản vẽ mặt bằng khu vực để xe, thông báo chấp thuận kết quả nghiệm thu hoàn thành hạng mục công trình, công trình nhà chung cư của cơ quan chuyên môn về xây dựng…. Trường hợp, chủ đầu tư không cung cấp hoặc cung cấp không đầy đủ theo quy định, phải báo cáo cấp có thẩm quyền thực hiện theo quy định. Ban quản trị có nghĩa vụ bàn giao cho Đơn vị quản lý vận hành một bộ hồ sơ sau khi nhận bàn giao từ Chủ đầu tư. 
Ban quản trị được hội nghị nhà chung cư uỷ quyền ký hợp đồng với đơn vị quản lý vận hành, có thể là đơn vị quản lý vận hành của chủ đầu tư nếu đủ điều kiện hoặc đơn vị có chức năng, năng lực quản lý vận hành nhà chung cư sau khi đã được Hội nghị nhà chung cư lựa chọn theo quy định[footnoteRef:38]. Ngoài ra, Ban quản trị có nghĩa vụ lựa chọn, ký kết hợp đồng bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư và giám sát hoạt động bảo trì theo quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư; thu thập, tổng hợp ý kiến, kiến nghị của chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư về việc quản lý, sử dụng và cung cấp các dịch vụ nhà chung cư để phối hợp với cơ quan chức năng, tổ chức, cá nhân có liên quan xem xét, giải quyết. [38:  Điều 148 Luật Nhà ở năm 2023.] 

Trong quá trình thực hiện hợp đồng, Ban quản trị còn có nghĩa vụ trả tiền dịch vụ cho bên cung ứng dịch vụ theo thỏa thuận[footnoteRef:39]. Đây là nghĩa vụ chính và quan trọng của bên sử dụng dịch vụ. Tiền dịch vụ được xác định trên cơ sở giá dịch vụ và các loại phí được quy định trong hợp đồng như phí trông giữ phương tiện. Tuy nhiên, đối với dịch vụ này thì Đơn vị quản lý vận hành sẽ trực tiếp thu tiền   phí dịch vụ của người sử dụng, chủ sở hữu (trường hợp đã nhận bàn giao căn hộ mà chưa sử dụng thì vẫn phải nộp tiền phí dịch vụ quản lý vận hành bình thường như các căn hộ đang sử dụng) và trả tiền cho Ban quản trị (thù lao), quỹ kết dư (nếu có) của tòa nhà định kỳ theo phương án tài chính đã được hai bên thỏa thuận trong hợp đồng. Ban quản trị không trực tiếp trả tiền cho bên cung ứng dịch vụ mà Đơn vị vận hành sẽ trực tiếp thu tiền dịch vụ của chủ sở hữu, người sử dụng, trả tiền cho Ban quản trị và chuyển tiền vào quỹ kết dư (nếu có) của tòa nhà định kỳ hằng tháng theo phương án tài chính đã được hai bên thỏa thuận trong hợp đồng.     [39:  Khoản 2 Điều 515 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

* Quyền của Ban quản trị được quy định tại Điều 516, khoản 4 Điều 519 của Bộ luật Dân sự 2015 và Điều 147 Luật Nhà ở năm 2023.
 Ban quản trị đại diện cư dân để thực hiện ký hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành và có đầy đủ quyền của Bên sử dụng dịch vụ theo quy định của BLDS năm 2015 như yêu cầu bên cung ứng dịch vụ thực hiện công việc theo đúng chất lượng, số lượng, thời hạn, địa điểm và thoả thuận khác[footnoteRef:40], xử lý trong trường hợp bên cung cấp dịch vụ vi phạm nghiêm trọng[footnoteRef:41]. [40:  Khoản 1 Điều 516 Bộ luật Dân sự năm 2015.]  [41:  Khoản 2 Điều 516 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Đối tượng của công việc quản lý vận hành nhà chung cư đã được xác định cụ thể trong hợp đồng, cùng với đó là bản kế hoạch thực hiện công việc kèm theo hợp đồng có quy định chi tiết về số lượt vệ sinh sảnh sàn chung cư, quy định về tần xuất kiểm tra, đánh giá các hệ thống kỹ thuật, phương án bố trí nhân sự của bộ phận an ninh bảo vệ, số lượt thau rửa bể nước ăn, bể ngầm định kỳ… trên cơ sở đó bên sử dụng dịch vụ sẽ thực hiện giám sát, đánh giá so với nội dung hợp đồng và phản ánh với bên cung cấp dịch vụ. Việc giám sát các công tác này không chỉ thuộc nhiệm vụ, trách nhiệm của Ban quản trị mà toàn bộ cư dân của tòa nhà cũng có thể và thực hiện được quyền này để đánh giá và kịp thời phản ánh chất lượng cung cấp dịch vụ của đơn vị vận hành.
Trường hợp bên cung ứng vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ, bên sử dụng dịch vụ có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại. Để thực hiện được quyền này của Ban quản trị, việc quy định nội dung là vi phạm nghiêm trọng và số tiền bồi thường thiệt hại tương ứng mức và hành vi vi phạm trong quá trình thương thảo hợp đồng, ký kết hợp đồng là rất quan trọng, yêu cầu phải đảm bảo dự liệu các tình huống sẽ xảy ra phù hợp với khả năng và mức độ thiệt hại có thể xảy ra trong tương lai. Đây là một trong những nguyên nhân có thể sẽ dẫn đến tranh chấp trong quá trình thực hiện hợp đồng nếu không được thảo luận, thỏa thuận chặt chẽ, đầy đủ phù hợp với quy định. 
[bookmark: dieu_519]Bên sử dụng dịch vụ có quyền giảm tiền dịch vụ hoặc bồi thường thiệt hại trong trường hợp dịch vụ được cung cấp không đạt được như thỏa thuận hoặc công việc không được hoàn thành đúng thời hạn[footnoteRef:42]. Tuy nhiên, việc giảm tiền dịch vụ đối với loại hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực vận hành NCC là không thực hiện được do giá hợp đồng ký là cố định trong thời gian thực hiện hợp đồng và hết thời gian này thì việc xem xét điều chỉnh giá dịch vụ thuộc thẩm quyền của hội nghị NCC; hai bên có thể bàn bạc, thống nhất để quy định mức tiền xử phạt đối với một số hành vi vi phạm của bên cung cấp dịch vụ trong thời gian thực hiện hợp đồng.  [42:  Khoản 4 Điều 519 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Việc dự liệu mức độ không đạt được chất lượng của một số nội dung trong hợp đồng có thể xảy ra trong quá trình thực hiện hợp đồng và mức phạt tương ứng với các hành vi đó là một nội dung khó, yêu cầu Ban quản trị phải có kinh nghiệm, trình độ và năng lực để soạn thảo nội dung các điều khoản cho phù hợp, trách bỏ sót, bỏ lọt các hành vi và trong quá trình thương thảo nội dung hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành. Ban quản trị có thể thuê Đơn vị tư vấn pháp lý để cùng tham gia soạn thảo, xem xét nội dung hợp đồng dịch vụ trên cơ sở báo cáo Hội nghị nhà chung cư hoặc chủ động thực hiện với mức phí phù hợp sau đó báo cáo hội nghị vào một thời điểm gần nhất.  
Ngoài ra, Ban quản trị có một số quyền đối với quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng như đề nghị Hội nghị nhà chung cư thông qua mức giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; yêu cầu chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở bàn giao hồ sơ nhà chung cư; yêu cầu cơ quan có thẩm quyền cưỡng chế bàn giao hồ sơ nhà chung cư[footnoteRef:43].  [43:  Điều 147 Luật Nhà ở năm 2023.] 

Như vậy, Ban quản trị với vai trò là đại diện cho bên sử dụng dịch vụ sẽ có đầy đủ quyền, nghĩa vụ theo quy định của pháp luật dân sự. Thành viên Ban quản trị là các cư dân của tòa nhà và đại diện cho bên sử dụng dịch vụ do vậy phải tuân thủ và thực hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật về nhà ở. Tuy nhiên, Ban quản trị không được xuất hóa đơn giá trị gia tăng khi cung cấp dịch vụ do vậy sẽ không được thu phí dịch vụ, phí trông giữ phương tiện và một số dịch vụ khác của nhà chung cư. 
* Quyền của đơn vị quản lý vận hành được quy định tại Điều 518 và Điều 520 Bộ luật Dân sự 2015; khoản 2 Điều 149 Luật Nhà ở năm 2023 và Điều 42 quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.
Đơn vị quản lý vận hành là bên cung cấp dịch vụ do vậy có đầy đủ quyền của bên cung cấp dịch vụ theo quy định của pháp luật dân sự như quyền yêu cầu bên sử dụng dịch vụ cung cấp thông tin, tài liệu và phương tiện để thực hiện công việc; được thay đổi điều kiện dịch vụ vì lợi ích của bên sử dụng dịch vụ mà không nhất thiết phải chờ ý kiến của bên sử dụng dịch vụ, nếu việc chờ ý kiến sẽ gây thiệt hại cho bên sử dụng dịch vụ nhưng phải báo ngay cho bên sử dụng dịch vụ và yêu cầu bên sử dụng dịch vụ trả tiền dịch vụ[footnoteRef:44]. Hợp đồng trong lĩnh vực dịch vụ này là hợp đồng song vụ, do vậy quyền của bên cung ứng tương ứng với nghĩa vụ của bên sử dụng như quyền yêu cầu Ban quản trị cung cấp một bộ hồ sơ hoàn công của tòa nhà được nhận từ phía chủ đầu tư, yêu cầu trả tiền dịch vụ.  [44:  Điều 518 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Tuy nhiên, việc yêu cầu Ban quản trị trả tiền dịch vụ cho Đơn vị quản lý vận hành thường không xảy ra trên thực tế, do Đơn vị quản lý vận hành có trách nhiệm thu kinh phí dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư theo thỏa thuận với các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; chi trả thù lao cho các thành viên Ban quản trị theo quyết định của Hội nghị nhà chung cư[footnoteRef:45], trường hợp không thu được hoặc thu không đủ theo phương án tài chính, các bên phải trao đổi, đưa ra phương án phù hợp với quy chế quản lý, vận hành nhà chung cư, hợp đồng quản lý vận hành. Ban quản trị phải báo cáo và xin ý kiến Hội nghị nhà chung cư trong trường hợp thay đổi phí dịch vụ trước khi sửa đổi nội dung hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành. [45:  Khoản 4 Điều 43 Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Đơn vị quản lý vận hành có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại trong trường hợp bên sử dụng dịch vụ vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ[footnoteRef:46]. Tuy nhiên, việc đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng nhưng phải báo cho bên cung ứng dịch vụ biết trước một thời gian hợp lý trong trường hợp việc tiếp tục thực hiện công việc không có lợi cho bên sử dụng dịch vụ thì bên sử dụng dịch vụ có quyền đơn phương chấm dứt hợp đồng. Việc đơn phương chấm dứt hợp đồng là quyền của cả hai bên trong trường hợp một bên vi phạm nghiệm trọng nội dung hợp đồng, thể hiện đặc điểm song vụ của hợp đồng dịch vụ. Ngoài ra, bên cung ứng dịch vụ có quyền chủ động không thực hiện nội dung hợp đồng, nếu nhận thấy việc tiếp tục thực hiện hợp đồng sẽ không đem lại lợi ích cho bên sử dụng dịch vụ.  [46:  Điều 520 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Do đặc điểm của lĩnh vực vận hành nhà chung cư, Đơn vị quản lý vận hành có một số quyền trong thời gian thực hiện hợp đồng như ký hợp đồng với đơn vị cung cấp dịch vụ để thực hiện một số nội dung liên quan đến việc quản lý vận hành nhà chung cư nhưng phải chịu trách nhiệm về việc quản lý vận hành theo nội dung hợp đồng đã ký kết với Ban quản trị nhà chung cư[footnoteRef:47] và “tiếp tục thực hiện theo các thỏa thuận trong hợp đồng đã ký kết hoặc nội dung đã được Hội nghị nhà chung cư thông qua để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình; được tiếp tục thực hiện hợp đồng trong trường hợp được Hội nghị nhà chung cư đánh giá vẫn thực hiện tốt các nội dung trong hợp đồng trong trường hợp Ban quản trị không tuân thủ các thỏa thuận theo quy định” [footnoteRef:48].  [47:  Khoản 2 Điều 149 Luật Nhà ở năm 2023 và khoản 4 Điều 43 quy chế quản lý vận hành NCC kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.]  [48:  Khoản 9 Điều 43 quy chế quản lý vận hành NCC kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, để bảo đảm lợi ích của Đơn vị quản lý vận hành và cư dân tòa nhà, đồng thời kiểm soát quyền của Ban quản trị, trường hợp Ban quản trị vi phạm nghiêm trọng về nghĩa vụ, Đơn vị quản lý vận hành vẫn được tiếp tục thực hiện các nội dung trong hợp đồng để tránh tình trạng lạm quyền, lộng quyền của BQT. Tuy nhiên, cần bổ sung quy định công việc cụ thể trong công tác quản lý vận hành mà đơn vị có thể ký với bên thứ ba, để tránh việc Đơn vị vận hành không trực tiếp thực hiện mà chỉ đứng ra tổ chức và ký hợp đồng toàn bộ công việc vận hành với bên thứ ba.
[bookmark: dieu_517]* Nghĩa vụ của bên cung ứng dịch vụ được quy định tại Điều 517 Bộ luật Dân sự năm 2015 và Điều 42 quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD. 
Nghĩa vụ của bên Bên cung ứng dịch vụ gồm giữ bí mật thông tin trong thời gian thực hiện công việc; không được giao cho người khác thực hiện thay công việc nếu không có sự đồng ý của bên sử dụng dịch vụ; báo ngay cho bên sử dụng dịch vụ về việc thông tin, tài liệu không đầy đủ, phương tiện không bảo đảm chất lượng để hoàn thành công việc; bảo quản và phải giao lại cho bên sử dụng dịch vụ tài liệu và phương tiện được giao sau khi hoàn thành công việc; bồi thường thiệt hại cho bên sử dụng dịch vụ, nếu làm mất, hư hỏng tài liệu, phương tiện được giao hoặc tiết lộ bí mật thông tin… ; thực hiện công việc đúng chất lượng, số lượng, thời hạn, địa điểm và thỏa thuận khác[footnoteRef:49]. Đây là những nghĩa vụ cơ bản mà Đơn vị vận hành phải chấp hành thực hiện trong thời gian thực hiện hợp đồng theo quy định.  [49:  Điều 517 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Một số nghĩa vụ của Đơn vị quản lý vận hành tương ứng với quyền yêu cầu của Ban quản trị như yêu cầu thực hiện đúng công việc, yêu cầu bàn giao lại hồ sơ, công cụ dụng cụ mà bên cung ứng dịch vụ đã bàn giao, bồi thường thiệt hại theo quy định…Tuy nhiên đối với quy định không được giao cho người khác thực hiện thay công việc nếu không có sự đồng ý của bên sử dụng dịch vụ chưa tương ứng với quy định về quyền của Đơn vị quản lý vận hành được quy định trong pháp luật nhà ở, Đơn vị quản lý vận hành được ký kết hợp đồng phụ với các đơn vị cung cấp dịch vụ trong việc quản lý vận hành nhà chung cư (nếu có); giám sát việc cung cấp các dịch vụ của các đơn vị này[footnoteRef:50]. [50:  Khoản 2 Điều 43 quy chế QLVH NCC ban hành kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Đơn vị quản lý vận hành phải thực hiện một số nghĩa vụ trong quá trình thực hiện hợp đồng gồm bàn giao lại hồ sơ nhà chung cư cho Ban quản trị; bàn giao các công việc liên quan đến quản lý vận hành nhà chung cư cho đơn vị quản lý vận hành mới; thông báo bằng văn bản về việc thu, nộp các khoản kinh phí có liên quan; định kỳ hàng năm tại Hội nghị nhà chung cư thường niên hoặc theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền. 
Đơn vị quản lý vận hành phải báo cáo công khai về công tác quản lý vận hành nhà chung cư với Ban quản trị, báo cáo tình hình quản lý vận hành tại Hội nghị nhà chung cư, lấy ý kiến góp ý của chủ sở hữu, người sử dụng về việc cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; thông báo các yêu cầu, nội dung cần chú ý cho người sử dụng nhà chung cư trong trường hợp xảy ra các tình huống đột suất như thiên tai, dịch bệnh, hỏa hoạn; hướng dẫn việc lắp đặt các thiết bị trong phần sở hữu riêng của chủ sở hữu; phối hợp với Ban quản trị nhà chung cư để giải quyết c  ác vấn đề khác có liên quan trong quá trình quản lý vận hành nhà chung cư[footnoteRef:51]. [51:  Điều 42 Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, Đơn vị quản lý vận hành với vai trò, vị trí là bên cung ứng dịch vụ sẽ có đầy đủ quyền, nghĩa vụ theo quy định của pháp luật dân sự và tham gia cung cấp dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư do vậy cũng phải tuân thủ và thực hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật về nhà ở. Ngoài ra, Đơn vị vận hành phải thực hiện các nghĩa vụ đối với các cơ quan, tổ chức ở địa phương, người sử dụng dịch vụ và chủ động phối hợp với các đơn vị có liên quan trong quá trình thực hiện hợp đồng. 
2.1.4. Sửa đổi, bổ sung và chấm dứt hợp đồng 
2.1.4.1. Sửa đổi, bổ sung hợp đồng 
Sửa đổi hợp đồng là sự thoả thuận của các bên về việc thay đổi một hoặc một số điều khoản của hợp đồng đã có hiệu lực[footnoteRef:52]; sửa đổi hợp đồng có một số đặc điểm như các bên có thể thỏa thuận sửa đổi hợp đồng khi giao kết hợp đồng hoặc giao kết hợp đồng đã có hiệu lực; khi hợp đồng được sửa đổi thì nội dung phần sửa đổi sẽ không còn giá trị pháp lý và phần sửa đổi sẽ có giá trị kể từ thời điểm việc sửa đổi có giá trị pháp lý; việc sửa đổi hợp đồng phải tuân theo hình thức của hợp đồng, đối với hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, hình thức hợp đồng bằng văn bản do vậy hình thức sửa đổi hợp đồng cũng phải bằng văn bản.  [52:  Nguyễn Minh Tuấn, Bình Luận khoa học Luật Dân sự 2015, NXB Tư pháp 2016.] 

Việc sửa đổi hợp đồng là một trong các quyền của các bên tham gia hợp đồng, tuy nhiên một số nội dung trong hợp đồng quản lý vận hành NCC bị giới hạn và phải xin ý kiến Hội nghị NCC trước khi thực hiện như giá dịch vụ, thời hạn và gia hạn thời hạn thực hiện hợp đồng và một số nội dung khác có liên quan. 
Như vậy, pháp luật quy định điều kiện, nội dung và hình thức sửa đổi hợp đồng là phù hợp với tình hình triển khai thực hiện hợp đồng trên thực tế, giúp các chủ thể tham gia hợp đồng có thể chủ động trao đổi, thảo luận bàn bạc để sửa đổi các nội dung quy định không phù hợp với thực tế, đảm bảo lợi ích của hai bên và giảm thiểu thiệt hại và tranh chấp có thể xảy ra. 
Các bên tham gia giao kết hợp đồng trên cơ sở quy định pháp luật, thực tế hoạt động của tòa nhà, kinh nghiệm của các bên và tham khảo một số hợp đồng đã ký để trao đổi, thống nhất các nội dung trong hợp đồng. Tuy nhiên, các bên không thể dự liệu được các tình huống có thể phát sinh trên thực tế, do vậy sau khi hợp đồng phát sinh hiệu lực và thực hiện sẽ có một số vấn đề mới nảy sinh chưa được quy định hoặc nội dung được quy định chưa phù hợp với hoàn cảnh thực tế, dẫn đến không thể thực hiện được hoặc nếu thực hiện sẽ đem lại kết quả không như ý muốn hoặc sửa đổi có thể sẽ đem lại lợi ích cho các bên, thì các bên sẽ thống nhất sửa đổi các điều khoản đó. Ngoài ra, một số trường hợp việc sửa đổi hợp đồng không do ý muốn của hai bên mà do hoàn cảnh thay đổi cơ bản theo quy định tại Điều 421 Bộ luật Dân sự năm 2015 mà các bên phải thực hiện sửa đổi hợp đồng. 
2.1.4.2. Chấm dứt hợp đồng 
[bookmark: dieu_520]Trường hợp chấm dứt hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được quy định tại Điều 422 BLDS 2015, đơn phương chấm dứt hợp đồng quy định tại Điều 520 BLDS 2015 và Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD, cụ thể:
Việc chấm dứt hợp đồng được thực hiện trong các trường hợp như hợp đồng đã được hoàn thành; theo thỏa thuận của các bên; hợp đồng bị hủy bỏ, bị đơn phương chấm dứt thực hiện; hợp đồng không thể thực hiện được do đối tượng của hợp đồng không còn; hợp đồng chấm dứt khi hoàn cảnh thay đổi cơ bản[footnoteRef:53]. Trong trường hợp, bên sử dụng dịch vụ vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ thì bên cung ứng dịch vụ có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng và yêu cầu bồi thường thiệt hại; việc tiếp tục thực hiện công việc không có lợi cho bên sử dụng dịch vụ, bên sử dụng dịch vụ có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng nhưng phải báo cho bên cung ứng dịch vụ biết trước một thời gian hợp lý; bên sử dụng dịch vụ phải trả tiền công theo phần dịch vụ mà bên cung ứng dịch vụ đã thực hiện và bồi thường thiệt hại[footnoteRef:54] [53:  Điều 422 Bộ luật Dân sự năm 2015.]  [54:  Điều 210 Bộ luật Dân sự năm 2015.] 

Hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư có thời gian thực hiện tối thiếu là 12 tháng, do đặc điểm của lĩnh vực này, pháp luật về nhà ở đã quy định một số trường hợp để bảo vệ quyền và lợi ích của Bên cung ứng dịch vụ: (i) Trường hợp hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành có thời hạn 12 tháng thì khi hết thời hạn này, việc tiếp tục ký hoặc không ký tiếp hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành do Hội nghị nhà chung cư quyết định trên cơ sở thống nhất với Đơn vị quản lý vận hành; (ii) Trường hợp Đơn vị quản lý vận hành đang thực hiện quản lý vận hành theo hợp đồng dịch vụ mà bị phá sản hoặc giải thể hoặc bị ngừng hoạt động thì vẫn tiếp tục thực hiện đến thời điểm lựa chọn được Đơn vị quản lý vận hành mới; (iii) Trường hợp nhiệm kỳ hoạt động của Ban quản trị vẫn còn thì Đơn vị quản lý vận hành phải tiếp tục thực hiện việc quản lý vận hành cho đến khi Ban quản trị ký kết hợp đồng với Đơn vị quản lý vận hành mới; Đơn vị quản lý vận hành thay thế mới được ký kết hợp đồng theo thời hạn tương ứng với nhiệm kỳ hoạt động còn lại của Ban quản trị[footnoteRef:55]. [55:  Điều 29 Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, khi hết gian thực hiện hợp đồng, việc gia hạn hoặc chấm dứt hợp đồng được thực hiện trên cơ sở đề nghị của BQT trong buổi họp Hội nghị NCC. Việc quy định như vậy là phù hợp với vai trò của Ban quản trị. Tại hội nghị, cư dân sẽ thảo luận, đánh giá, nhận xét về biểu quyết về việc gia hạn hoặc chấm dứt công tác quản lý vận hành của bên cung ứng dịch vụ. Tuy nhiên, pháp luật quy định Đơn vị quản lý vận hành bị phá sản hoặc ngừng hoạt động mà vẫn tiếp tục thực hiện công tác vận hành là không phù hợp. Ngoài ra, cần quy định bổ sung thời hạn hợp đồng mà Đơn vị quản lý vận hành mới tối thiểu là 12 tháng để đảm bảo lợi ích của Đơn vị vận hành. 
2.1.5. Giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm hợp đồng 
2.1.5.1. Giải quyết tranh chấp
Giải quyết tranh chấp hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành NCC được thực hiện trên cơ sở và đảm bảo nguyên tắc tại Điều 7 BLDS 2015, Điều 194 Luật Nhà ở năm 2023 và Điều 44 quy chế QLVH NCC kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD. 
Quan hệ hợp đồng trong lĩnh quản lý vận hành NCC là quan hệ pháp luật dân sự, Nhà nước khuyến khích việc hòa giải giữa cán bên phù hợp với quy định của pháp luật trong quan hệ dân sự[footnoteRef:56]. Như vậy, đối với các tranh chấp xảy ra trong quá trình thực hiện hợp đồng, thì trước tiên các bên phải thực hiện thương lượng, hòa giải việc này có thể do UBND cấp xã chủ trì; nếu việc hòa giải không thành thì tùy nội dung tranh chấp giữa các bên có thể được thực hiện tại tòa án hoặc UBND cấp huyện (nay là UBND cấp xã) để tiếp tục giải quyết.  [56:  Theo Điều 7 Bộ luật Dân sự 2015 và Điều 194 Luật Nhà ở 2023.] 

UBND cấp xã, tòa án hoặc trọng tài thương mại sẽ giải quyết đối với nội dung tranh chấp về kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư[footnoteRef:57]. Đối với các tranh chấp về các loại hợp đồng dịch vụ như quản lý vận hành, bảo trì, thuê mướn bên thứ ba thực hiện một số công việc dịch vụ trong toà nhà thì được giải quyết theo thỏa thuận giữa các bên; trường hợp thỏa thuận không thành công thì các bên có thể thoả thuận, thống nhất lựa chọn trọng tài thương mại hoặc tòa án giải quyết yêu cầu tòa án hoặc trọng tài thương mại giải quyết theo quy định[footnoteRef:58]. [57:  Khoản 1 Điều 44 quy chế QLVHNCC kèm theo TT 05/2024/TT-BXD.]  [58:  Khoản 4 Điều 44 quy chế QLVHNCC kèm theo TT 05/2024/TT-BXD.] 

Như vậy, khi có xảy ra tranh chấp hợp đồng trong lĩnh vực này thì trình tự, phương thức giải quyết được pháp luật quy định ưu tiên trước hết là đối thoại, thượng lượng, hòa giải sau đó có thể lựa chọn UBND cấp xã hoặc tòa án để giải quyết; còn phương thức sử dụng hình thức trọng tài thương mại không được các bên lựa chọn nhiều trên thực tế, do còn khá mới đối với việc áp dụng phương thực này đối với loại hình hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư tại Việt Nam. 
2.1.5.2. Xử lý vi phạm
Việc xử lý vi phạm được quy định tại Điều 195 Luật Nhà ở năm 2023, Điều 45 Thông tư số 05/2024/TT-BXD và Nghị định số 16/2022/NĐ-CP, cụ thể: 
Việc xử lý vi phạm của tổ chức, cá nhân có hành vi vi phạm được quy định căn cứ trên tính chất, mức độ vi phạm mà bên cung ứng dịch vụ, bên sử dụng dịch vụ và các bên có liên quan sẽ bị xử lý kỷ luật, xử phạt vi phạm hành chính hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự, nếu gây thiệt hại phải bồi thường theo quy định của pháp luật[footnoteRef:59]. Đối với công tác quản lý sử dụng nhà chung cư, tùy theo mức độ vi phạm của người lợi dụng chức vụ quyền hạn, chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư mà làm trái quy định thì bị xử lý hành chính hoặc bị truy cứu trách nhiệm hình sự[footnoteRef:60].  [59:  Điều 195 Luật Nhà ở năm 2023.]  [60:  Điều 45, Thông tư số 05/2024/TT-BXD.] 

[bookmark: diem_68_1_b][bookmark: diem_68_1_c][bookmark: diem_68_2_a][bookmark: diem_68_2_b][bookmark: diem_68_2_c][bookmark: diem_68_2_dd]Hành vi vi phạm, hình thức xử phạt và biện pháp khắc phục hậu quả của các bên trong việc giao kết và thực hiện hợp đồng được quy định tại Nghị định xử phạt vi phạm hành chính số 16/2022/NĐ-CP, cụ thể: Đối với đơn vị vận hành, các hành vi bị xử phạt bao gồm không báo cáo công khai về công tác quản lý vận hành nhà chung cư với Ban quản trị nhà chung cư theo quy định hoặc theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền; hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư lập không đúng quy định; không báo cáo tình hình quản lý vận hành tại hội nghị nhà chung cư; không lấy ý kiến góp ý của người sử dụng về cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư theo quy định; không đủ các bộ phận chuyên môn nghiệp vụ về quản lý vận hành nhà chung cư; không đủ điều kiện về năng lực, chức năng, quản lý vận hành nhà chung cư mà vẫn thực hiện quản lý vận hành nhà chung cư; quản lý, sử dụng kinh phí quản lý vận hành không đúng quy định; thực hiện bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung cư theo hợp đồng bảo trì khi không đủ năng lực bảo trì; sử dụng người không có giấy chứng nhận đã được đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn nghiệp vụ về quản lý vận hành nhà chung cư để thực hiện công việc chuyên môn[footnoteRef:61] và số tiền xử phạt từ 60.000.000 đồng đến 100.000.000 đồng tùy hành vi. [61:  Điều 68 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP.] 

[bookmark: diem_69_2_b][bookmark: diem_69_2_c][bookmark: diem_69_2_d][bookmark: diem_69_1_e] Đối với BQT các hành vi bị quy định xử phạt gồm tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần sở hữu chung, sử dụng chung; tự quyết định mức giá dịch vụ quản lý, vận hành nhà chung cư mà không thông qua hội nghị nhà chung cư; không báo cáo hội nghị nhà chung cư về việc thu, chi theo quy định; không có văn bản yêu cầu chủ đầu tư để bàn giao hồ sơ nhà chung cư; không bàn giao lại hồ sơ, giấy tờ đang quản lý cho Ban quản trị mới”[footnoteRef:62] và số tiền xử phạt từ 60.000.000 đồng đến 120.000.000 đồng. [62:  Điều 69 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP.] 

Như vậy, về cơ bản các hành vi vi phạm có thể xảy ra, phát sinh trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng đã được quy định và mức phạt là tương đối cao đối với mỗi hành vi. Hiện nay, Nghị định số 16/2022/NĐ-CP đang được Bộ Xây dựng sửa đổi để phù hợp với các quy định của Luật Nhà ở năm 2023 và Luật Kinh doanh BĐS năm 2023. Tuy nhiên, nguồn để nộp tiền xử phạt vi phạm hành chính của Ban quản trị còn chưa được quy định cụ thể.
2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố Hà Nội
Thủ đô Hà Nội là trung tâm chính trị, văn hóa, khoa học, giáo dục, kinh tế của cả nước, với diện tích khoảng 3.342,92km2 và 8,4 triệu người hiện đang sinh sống trên địa bàn 126 xã, phường[footnoteRef:63]. Trong những năm qua, các khu đô thị, tòa nhà cao tầng được đầu tư, xây dựng tại thành phố với tốc độ khá nhanh, công tác quản lý nhà nước đối với hoạt động quản lý, vận hành, sử dụng nhà chung cư đã được các cấp, các ngành của thành phố triển khai đồng bộ, góp phần cải thiện điều kiện ở và xây dựng nếp sống văn minh đô thị trên địa bàn. Tính đến thời điểm cuối năm 2024, có 1.354 cụm (tòa) chung cư đã đưa vào sử dụng. Trong đó: chung cư thương mại 1.153 cụm (tòa); nhà ở xã hội 93 cụm (tòa); tái định cư 201 tòa[footnoteRef:64]. Thị trường bất động sản trên địa bàn thành phố trong những năm gần đây có dấu hiệu phân chia phân khúc tương đối rõ, các sản phẩm trung, cao cấp của các chủ đầu tư như Vinhomes, Sungroup, Masterisehomes, Sunshine, CapitalLand, TNR Holding…chiếm tỷ trọng lớn, ngược lại phân khúc nhà ở giá rẻ hầu như không xuất hiện trên thị trường.  [63:  https://hanoimoi.vn/thong-tin-can-biet-ve-126-xa-phuong-cua-thanh-pho-ha-noi-tu-1-7-2025.]  [64:  Thành ủy Hà Nội, Báo cáo số 691 -BC/TU ngày 31/12/2024.] 

Đối với các dự án do chủ đầu tư có uy tín và chuyên nghiệp trong lĩnh vực bất động sản thực hiện, thường sẽ có một đơn vị trực thuộc hoặc đối tác của chủ đầu tư đảm nhiệm công tác quản lý vận hành tòa nhà sau khi công trình được nghiệm thu, đưa vào sử dụng và thành lập Ban quản trị theo quy định. Đối với các tòa chung cư này, việc thực hiện quản lý vận hành thường không gặp vấn đề giữa bên cung ứng dịch vụ và bên sử dụng dịch vụ, trong đó điển hình là các khu đô thị của Vinhome trên địa bàn thành phố Hà Nội như Timecity, Royal City, Vinocean park 1…đều do Công ty Cổ phần Dịch vụ Bất động sản Vinhomes - thành viên của Tập đoàn Vingroup thực hiện công tác vận hành hoặc một số đơn vị có uy tín, thương hiệu thực hiện; Công ty Cổ phần Khai thác và quản lý dịch vụ đô thị Ecorpark một đơn vị thành viên của Tập đoàn Ecorpark thực hiện vận hành các tòa nhà của Tập đoàn tại các khu đô thị trên địa bàn thành phố Hà Nội; nhà chung cư, khu đô thị của Tổng Công ty Đầu tư phát triển nhà và đô thị - HUD do Công ty TNHH MTV Dịch vụ nhà ở và Khu đô thị - HUDS thực hiện; các chung cư do Công ty Cổ phần lọc hoá dầu Quân đội làm chủ đầu tư do Công ty TNHH Dịch vụ và Quản lý Mipec một đơn vị thành viên của chủ đầu tư trực tiếp quản lý vận hành...; một số doanh nghiệp có uy tín và hiện đang thực hiện quản lý nhiều tòa nhà cao cấp tại thành phố Hà Nội như Công ty Cổ phần Dịch vụ quản lý tài sản và Đầu tư ASAHI JAPAN, Công ty quản lý tòa nhà Savills, Công ty quản lý tòa nhà CBRE Việt Nam, Công ty quản lý dịch vụ tòa nhà PSA.
Đối với một số tòa nhà chung cư đã đưa vào sử dụng trong thời gian dài và không có quỹ bảo trì hoặc quỹ bảo trì không đủ để thực hiện công tác bảo trì tòa nhà theo kế hoạch bảo trì; do chủ đầu tư không có uy tín hoặc chưa có kinh nghiệm thực hiện đầu tư xây dựng các dự án chung cư cao tầng. Việc này sẽ dẫn đến các cư dân nhận bàn giao nhà và chuyển đến sinh sống trong một thời gian sẽ gặp phải nhiều vấn đề phát sinh như việc bàn giao quỹ bảo trì, công tác quản lý vận hành tòa nhà, bàn giao hồ sơ của tòa nhà, giá dịch vụ quản lý vận hành ...và đây là những nguyên nhân sẽ dẫn đến nhiều phát sinh trên thực tế khi thực hiện công tác bàn giao cho Ban quản trị để ký hợp đồng quản lý vận hành với Đơn vị quản lý vận hành tòa nhà. 
Các mục dưới đây sẽ tiến hành xem xét, phân tích và đánh giá thực tiễn về việc thực hiện một số nội dung cơ bản của HĐDV QLVH nhà chung cư gồm bên cung ứng và sử dụng dịch vụ; công tác phòng cháy, chữa cháy; giá dịch vụ quản lý vận hành; kết quả giải quyết một số vụ việc trên địa bàn thành phố Hà Nội trong thời gian qua.   
2.2.1. Thực tiễn thực hiện pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
2.2.1.1. Ban quản trị nhà chung cư 
Pháp luật nhà ở đã quy định cụ thể về điều kiện, trình tự, thủ tục, chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn, trách nhiệm và vài trò của Ban quản trị trong hoạt động quản lý, giám sát, phối hợp với cơ quan có thẩm quyền, chủ đầu tư, đơn vị quản lý vận hành NCC, cư dân và các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan. Với chức năng, nhiệm vụ, vai trò, nghĩa vụ và trách nhiệm của Ban quản trị là tương tự nhau đối với tất cả các quy mô, hạng nhà chung cư, điều này dẫn đến phát sinh nhiều vấn đề trên thực tế. 
Các chung cư có quy mô lớn, thuộc phân khúc trung và cao cấp thường có đông cư dân, quỹ bảo trì nhiều thì sự lựa chọn thành viên Ban quản trị có sự cạnh tranh và không khó để thành lập được Ban quản trị đảm bảo đủ các điều kiện, tiêu chuẩn theo quy định. Tuy nhiên, sau khi đảm nhiệm một thời gian với vai trò, thẩm quyền được hội nghị cư dân quy định, đặc biệt là Trưởng ban quản trị có thể hình thành tư tưởng và hành vi tư lợi, thiếu minh bạch trong giám sát, quản lý điều hành, lạm quyền … dẫn đến việc khiếu nại, khiếu kiện của cư dân về hành vi của Ban quản trị, một số vụ việc điển hình như người dân tại một số tòa nhà trên địa bàn quận Nam Từ Liêm, Hà Nội đã mang băng rôn yêu cầu Ban quản trị làm rõ sai phạm quy trình lựa chọn nhà thầu bảo trì thang máy hay yêu cầu được bảo trì thang máy chính hãng, yêu cầu được bảo vệ an tòan tính mạng[footnoteRef:65]; cư dân sinh sống tại nhà CT2, chung cư Skylight, 125D Minh Khai gửi đơn kiến nghị tố cáo tới Chủ tịch UBND thành phố Hà Nội phản ánh về hành vi không minh bạch của Ban quản trị nhà chung cư Skylight[footnoteRef:66]… một số vụ việc đã bị xử lý hình sự như vụ việc bắt tạm giam Trưởng ban quản trị, Phó Trưởng ban quản trị Chung cư Osaka Complex, ngõ 48 Ngọc Hồi, phường Hoàng Liệt do có hành vi kêu gọi người dân phá hoại và gây thiệt hại tài sản của đơn vị cung cấp dịch vụ viễn thông cho tòa nhà[footnoteRef:67]; khởi tố vụ án, khởi tố bị can đối với bà Lưu Thị Quỳnh Trang thư ký Ban quản trị cụm nhà chung cư Mulberry Lane, Hà Đông về tội tham ô tài sản[footnoteRef:68]….  [65:  https://buildingcare.biz/cu-dan-chung-cu-to-ban-quan-tri-do-minh-tung-bau-ra-lam-quyen.]  [66:  https://vtcnews.vn/ha-noi-lum-xum-tang-phi-dich-vu-khong-thong-qua-hoi-nghi-nha-chung-cu-skyligh.]  [67:  https://thanhtra.com.vn/khieu-nai-to-cao/bat-tam-giam-truong-ban-quan-tri-chung-cu-osaka-complex.]  [68:  https://tienphong.vn/nu-thu-ky-ban-quan-tri-chung-cu-mulberry-lane-bi-khoi-to-vi-lam-gia-giay-to.] 

Đối với các tòa chung cư có quy mô nhỏ, đã bàn giao đưa vào sử dụng trong một thời gian dài, không có quỹ bảo trì hoặc quỹ bảo trì không đủ để thực hiện việc bảo trì theo kế hoạch đã được phê duyệt thì việc lựa chọn được thành viên Ban quản trị đáp ứng đủ các tiêu chí, điều kiện theo quy định là rất khó khăn. Do hiện nay, trách nhiệm của BQT là rất lớn và có thể bị xử phạt hành chính, thậm trí bị xử lý hình sự nếu không làm đủ, hết trách nhiệm và để xảy ra hậu quả mà muốn làm được đủ, hết trách nhiệm phải có kiến thức, năng lực, tinh thần trách nhiệm cao vì cộng đồng, và được sự ủng hộ của tuyệt đại đa số cư dân. Trong khi đó số tiền mà thành viên Ban quản trị được hưởng hằng tháng không nhiều mà người dân hay gọi là “người vác tù và hàng tổng” dẫn đến không ai muốn tham gia Ban quản trị.
 Thực tế, trên địa bàn thành phố Hà Nội có nhiều NCC không thành lập được Ban quản trị (có 1.135 cụm/tòa nhà chung cư thương mại đã đưa vào sử dụng; thành lập 804 ban quản trị; 723/804 đã bàn giao hồ sơ nhà chung cư và 567/804 đã thực hiện bàn giao kinh phí bảo trì 2%)[footnoteRef:69] và phải lựa chọn mô hình Ban tự quản nhưng hiện nay chưa có quy định về quyền, trách nhiệm của Ban tự quản dẫn đến rủi ro pháp luật và không đúng quy định. Vấn đề này một phần thuộc trách nhiệm của UBND cấp xã, thành phố, chủ đầu tư và một bộ phận người dân đã không thực hiện hết vai trò, trách nhiệm dẫn đến thực trạng không thể bầu được Ban quản trị. [69:  https://baophapluat.vn/bds/ha-noi-nha-dau-tu-vi-pham-trong-quan-ly-van-hanh-nha-chung-cu-se-khong-duoc-tham-gia-cac-du-an-nha-o-moi-post459213.html (ngày 22/11/2022).] 

Ban quản trị đại diện cho cư dân phối hợp với Ban quản lý, UBND cấp xã để giải quyết các vụ việc xảy ra tại khu vực nhà chung cư. Tuy nhiên, trên thực tế thành viên Ban quản trị có thể gặp nguy hiểm đến sức khoẻ, tính mạng trong quá trình phối hợp, giám sát nhiệm vụ như vụ việc tại Tòa nhà CT2C, Khu đô thị mới Nghĩa Đô, phường Nghĩa Đô “ông Lương Hồng Huyên, Trưởng Ban quản trị đến can thiệp việc tranh chấp bãi đỗ xe giữa chủ đầu tư khu đô thị và Đơn vi quản lý vận hành tòa nhà thì bị nhóm người lạ đánh ngã giữa hầm xe. Ông Tiếp bị thương nặng, phải cấp cứu tại bệnh viện”[footnoteRef:70].  [70:  https://laodong.vn/ban-doc/tranh-chap-ham-xe-truong-ban-quan-tri-va-bao-ve-chung-cu-bi-hanh-hung.] 

Như vậy, từ các vụ việc trên có thể nhận thấy để tổ chức thành lập được Ban quản trị nhà chung cư đủ điều kiện và có tâm huyết phục vụ cư dân phụ thuộc vào nhiều yếu tố cả khách quan và chủ quan, trong đó yếu tố chủ quan đóng vai trò quan trọng. Ban quản trị sẽ phải chịu nhiều chế tài hành chính và có thể là hình sự khi có hành vi vi phạm trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng. Ngoài ra, trong quá trình thực hiện nhiệm vụ, các thành viên Ban quản trị có thể lạm quyền và bị ảnh hưởng đến sửc khoẻ, tính mạng, do vậy cần phải có cơ chế giám sát, phối hợp giữa các cấp chính quyền để Ban quản trị có thể phát huy và thực hiện tốt vai trò, trách nhiệm và nghĩa vụ của mình. Thực tế, nhiều toà chung cư cao tầng trên địa bàn thành phố đã không thành lập Ban quản trị mà thành lập Ban đại diện (Ban tự quản) để tự quản lý tòa nhà để tránh các rắc rối, phức tạp khi thành lập mô hình Ban quản trị.   
2.2.1.2. Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư 
Lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư là một hoạt động ngành nghề có điều kiện, do vậy trước khi ký hợp đồng trong lĩnh vực này, doanh nghiệp phải có đầy đủ các điều kiện theo quy định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
Theo khoản 5 Điều 58 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP quy định: “trước khi ký hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC thì đơn vị phải được Sở Xây dựng ban hành thông báo đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành nhà chung cư bằng văn bản và đăng thông tin trên trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng hoặc Bộ Xây dựng”[footnoteRef:71]. Trong quá trình hoạt động lĩnh vực quản lý, vận hành NCC, nếu có thay đổi một số nội dung của đơn vị, bao gồm tên đơn vị, địa chỉ giao dịch, thông tin người đại diện theo pháp luật, thì phải thông báo đến Sở Xây dựng để thực hiện điều chỉnh và công bố thông tin thay đổi[footnoteRef:72].  [71:  Khoản 5 Điều 85 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.]  [72:  Điều 86 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.] 

Pháp luật nhà ở năm 2014 không quy định về thời hạn phải thực hiện các thủ tục đăng ký và thông báo lại của Đơn vị quản lý vận hành. Tuy nhiên, đến pháp luật nhà ở năm 2023, thì thời hạn của văn bản thông báo đủ điều kiện là 05 năm[footnoteRef:73] và buộc các Đơn vị đã được đăng tải đủ điều kiện theo quy định trước ngày 01/8/2025 có trách nhiệm gửi hồ sơ đến Sở Xây dựng để được kiểm tra, đánh giá và thông báo theo quy định và sau thời hạn này, nếu không có thông báo đơn vị đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành thì không được ký kết hợp với các Ban quản trị nhà chung cư.  [73:  Khoản 2 Điều 85 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.] 

Theo thông tin tại trang thông tin điện tử http://www.quanlynha.gov.vn của Bộ Xây dựng cập nhật đến ngày 10/7/2025, tổng số đơn vị theo danh sách được công bố đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành NCC tại thành phố Hà Nội là 375 đơn vị, trong đó có 335 đơn vị được xác nhận đủ điều kiện trước ngày 01/8/2024[footnoteRef:74] và 40 đơn vị được Bộ Xây dựng, Sở Xây dựng Hà Nội ban hành thông báo đủ điều kiện sau ngày 01/8/2024. Sau 01 năm kể từ ngày 01/8/2024, các đơn vị quản lý vận hành đã được thông báo đủ điều kiện theo quy định trước đây muốn tiếp tục thực hiện công tác quản lý vận hành thì phải nộp hồ sơ đến Sở Xây dựng Hà Nội để được kiểm tra và thông báo theo quy định[footnoteRef:75]. Như vậy, đối với nhiệm vụ quản lý vận hành đang thực hiện tại các tòa nhà của đơn vị quản lý vận hành mà đơn vị chưa được cơ quan có chức năng có thông báo đủ điều kiện thì phải xem xét, chấm dứt hợp đồng hoặc kịp thời báo cơ quan chức năng theo quy định[footnoteRef:76].  [74:  Thông tư số 02/2016/TT-BXD và số 28/2016/TT-BXD về sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư số 02/2016/TT-BXD.]  [75:  Điểm b khoản 1 Điều 84 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.]  [76:  Khoản 8 Điều 95 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP.] 

Tuy nhiên, với khoảng 1000 nhà chung cư trên địa bàn thành phố thì trung bình một đơn vị sẽ cung cấp dịch vụ cho khoảng 2 chung cư là tương đối thấp và nhiều đơn vị được thành lập chỉ để quản lý một tòa nhà chung cư. Do điều kiện để được cơ quan chức năng ra thông báo đủ điều kiện vận hành nhà chung cư là khá đơn giản, song song với quy định đơn giản là khâu hậu kiểm của cơ quan có thẩm quyền về năng lực thực tế của các đơn vị vận hành không được thực hiện. 
Như vậy, theo quy định pháp luật nhà ở thì điều kiện để được thực hiện công tác quản lý vận hành NCC là tương đối đơn giản đặc biệt giai đoạn trước ngày 01/8/2024 do vậy số lượng các đơn vị quản lý vận hành được cơ quan QLNN thông báo đủ điều kiện tương đối nhiều và tương ứng với tỷ lệ số nhà chung cư được vận hành của mỗi đơn vị thấp; đồng thời cơ chế giám sát, kiểm tra tương đối lỏng lẻo, còn nhiều hạn chế.      
2.2.1.3. Công tác phòng cháy chữa cháy
Một trong những nội dung quan trọng của công tác quản lý vận hành NCC là công tác theo dõi, kiểm tra định kỳ theo kế hoạch và sửa chữa hoặc đề xuất phương án sửa chữa, thay thế vật tư, thiết bị của hệ thống kỹ thuật của tòa nhà bao gồm: hệ thống cấp điện, cấp nước lên mái, thoát nước thải, hệ thống thang máy và đặc biệt là hệ thống phòng cháy và chữa cháy…Hệ thống PCCC của tòa nhà là một nội dung phức tạp, có nhiều thiết bị và một số thiết bị sẽ bị tiêu hao tự nhiên (bình chữa cháy), đèn sự cố (EXIT)…hoặc luôn phải ở trạng thái sẵn sàng hoạt động như đầu cảm biến, đầu chữa cháy…do vậy việc phân giao trách nhiệm giữa Ban quản trị và Ban quản lý đối với công tác phòng cháy, chữa cháy là một việc khó, đặc biệt đối với các tòa chung cư không có quỹ bảo trì hoặc đã đưa vào sử dụng trong một thời gian dài, đã bắt đầu xuống cấp. 
Theo thông tin tại Báo cáo số 691 -BC/TU ngày 31/12/2024 của Thành ủy Hà Nội:   từ năm 2020 đến quý III năm 2024, Công an Thành phố đã phối hợp với các đơn vị kiểm tra an toàn về PCCC đối với 21.565 lượt cơ sở chung cư, nhà cao tầng; lập biên bản và ban hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính 825 trường hợp với tổng số tiền phạt 12,068 tỷ đồng; ban hành hoặc đề xuất ban hành 32 quyết định tạm đình chỉ hoạt động, 135 quyết định đình chỉ hoạt động. Sở Xây dựng đã ban hành kế hoạch kiểm tra và tổ chức kiểm tra công tác quản lý nhà nước trong việc quản lý sử dụng nhà chung cư đối với một số cơ quan, đơn vị trên địa bàn thành phố; đã tiến hành kiểm tra 02 cuộc với 02 chung cư, thanh tra 12 cuộc với 13 chung cư Đã ban hành quyết định xử phạt, tham mưu trình UBND thành phố ban hành  quyết định xử phạt với tổng số tiền xử phạt là 1,805 tỷ đồng.
Một số vụ cháy chung cư điển hình trong giai đoạn 2023 – 2025 tại Hà Nội như: vụ cháy tại chung cư mini trong ngõ 119 phố Trung Kính, phường Trung Hòa ngày 26/5/2024; chung cư mini 9 tầng phường Nam Từ Liêm ngày 5/6/2024[footnoteRef:77]; chung cư Lạc Hồng tại Khu đô thị Nam Thăng Long ngày 16/7/2024; chung cư HH1A Linh Đàm quận Hoàng Mai vào ngày 1/4/2025; chung cư C2 Xuân Đỉnh quận Bắc Từ Liêm vào tối ngày 25/5/2025; chung cư HH4A Linh Đàm quận Hoàng Mai và Eurowindow River Park huyện Đông Anh cùng xảy ra hỏa hoạn sáng 4/6/2025[footnoteRef:78]…; và đặc biệt là vụ hỏa hoạn chung cư ở số 37, ngách 29/70 phố Khương Hạ, quận Thanh Xuân vào tối ngày 12/9/2023 làm thiệt mạng và bị thương nhiều người, nguyên nhân cháy được xác định là do đường dây dẫn vào ắc quy của một xe máy tay ga sử dụng xăng bị chập mạch và lan sang nhiều phương tiện khác từ tầng một của tòa nhà và các hệ thống báo cháy, chữa cháy không hoạt động[footnoteRef:79]. [77:  https://daidoanket.vn/nhung-vu-chay-chung-cu-mini-thuong-tam-xay-ra-tai-ha-noi.]  [78:  https://vnexpress.net/hai-vu-chay-chung-cu-o-ha-noi.]  [79:  https://www.anninhthudo.vn/thong-tin-ban-dau-ve-vu-hoa-hoan-xay-ra-tai-chung-cu-tren-pho-khuong-ha.] 

Như vậy, thời gian vừa qua trên địa bàn thành phố đã xảy ra nhiều vụ cháy chung cư do nhiều nguyên nhân như từ sự bất cẩn của người dân (quên không tắt bếp khi ra ngoài, sự cố do pin sạc điện thoại …), do các thiết bị phát hiện cháy (cảm biến khói, cảm biến nhiệt) không hoạt động; bộ phận an ninh, bảo vệ không kịp thời phát hiện nguồn cháy ngay từ đầu; thiếu kỹ năng trong việc dập các đám cháy dẫn đến thiệt hại nghiêm trọng…Tuy nhiên, nội dung phối hợp trong việc giám sát, kiểm tra và bảo đảm trạng thái sẵn sàng hoạt động của các thiết bị PCCC giữa Ban quản trị và Ban quản lý không rõ, còn bị động và phụ thuộc vào cơ quan chức năng. Do vậy, nhiều thiết bị phòng cháy, chữa cháy như bình chữa cháy, đèn EXIT, quạt hút khói…có thể không hoạt động khi cần thiết.  
2.2.1.4. Giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
Giá dịch vụ quản lý vận hành NCC được xác định trong hợp đồng mua bán nhà ở giữa chủ đầu tư và khách hàng; đơn giá này thường được giữ ổn định đến thời điểm Hội nghị NCC lần đầu được tổ chức để thành lập Ban quản trị. Các chủ đầu đều tư muốn đẩy nhanh tiến độ bán căn hộ do vậy thường sẽ cam kết hỗ trợ chi phí cho người mua nhà bằng việc miễn hoặc giảm phí quản lý vận hành trong một khoảng thời gian nhằm thu hút khách hàng. Tuy nhiên, sau một thời gian dự án được bàn giao và đưa vào sử dụng, trong thời gian chưa tổ chức được Hội nghị NCC hoặc tổ chức không thành công, chủ đầu tư buộc phải tăng chi phí quản lý vận hành để bù đắp phần chi phí đã bỏ ra (thấp hơn bình thường) và dẫn đến tranh chấp từ phía cư dân. Giá dịch vụ quản lý vận hành được UBND cấp tỉnh công bố và làm cơ sở để các bên tham khảo trước khi được Hội nghị NCC xem xét tham khảo lựa chọn hoặc là căn cứ khi xảy ra khiếu nại, khiếu kiện giữa cán bên trong quá trình thực hiện hợp đồng dịch vụ. 
Giai đoạn 2013 đến nay, UBND thành phố Hà Nội đã ban hành 05 quyết định về công bố khung giá dịch vụ quản lý vận hành NCC trên địa bàn thành phố, đơn giá tối thiểu 800 đồng/m2/tháng và đơn giá tối đa 16.500 đồng/m2/tháng[footnoteRef:80]. Trên cơ sở giá dịch vụ do UBND thành phố ban hành và tiện ích, đặc điểm của tòa nhà, các Đơn vị quản lý vận hành sẽ tiến hành xây dựng phương án giá để Ban quản lý xem xét báo cáo Hội nghị NCC quyết định đơn giá. Theo quy định pháp luật về nhà ở, đơn giá dịch vụ do Hội nghị NCC quyết định và có thể cao hoặc thấp hơn đơn giá công bố của UBND thành phố, tuy nhiên trên thực tế qua khảo sát thì đã phần giá dịch vụ trong khoảng 3.000 đồng/m2/tháng đến 16.500 đồng/m2/tháng.  [80:  Quyết định: số 3431/QĐ-UBND ngày 31/5/2013, tối thiểu 800 đồng/m2/tháng và tối đa 16.500 đồng/m2/tháng; số 3185/QĐ-UBND ngày 16/6/2014, tối thiểu 800 đồng/m2/tháng và tối đa 16.500 đồng/m2/tháng; số 3206/QĐ-UBND ngày 09/7/2015, tối thiểu 800 đồng/m2/tháng và tối đa 16.500 đồng/m2/tháng; số 243/QĐ-UBND ngày 12/01/2017, tối thiểu 1.200 đồng/m2/tháng và tối đa 16.500 đồng/m2/tháng và số 33/2025/QĐ-UBND ngày 21/4/2025, tối thiểu 1.200 đồng/m2/tháng và tối đa 16.500 đồng/m2/tháng.] 

Một số khu đô thị của Công ty cổ phần Tập đoàn Vingroup trên địa bàn thành phố Hà Nội, phí dịch vụ giao động trong khoảng 13.000 đồng/m2/tháng đến 16.500 đồng/m2/tháng như theo bảng giá trang https://chungcuvinhomessmartcity.com.vn, phí dịch vụ đóng hàng tháng, tùy theo tòa và phân khu tại Khu đô thị Vinhomes smartcity giao động từ 13.000 đồng/m2/tháng đến 16.000 đồng/m2/tháng; theo bảng giá tại trang https://market.vinhomes.vn, phí dịch vụ đóng hàng tháng tuỳ theo phân khu tại Khu đô thị thị Vinhomes Ocean Park giao động từ 13.000 đồng đến 16.000đồng/m2/tháng; theo bảng giá tại trang https://timecity.vn, phí dịch vụ đóng hàng tháng tại Khu đô thị timecity, tùy theo diện tích căn hộ, phí giao động khoảng 16.500 đồng/m2/tháng. Dự án Goldmark City Hồ Tùng Mậu, phí dịch vụ 7.500 đồng/m2/tháng[footnoteRef:81].  [81:  Quyết định số 73/2023/QĐ-BQTS/NK02 của BQT về mời thầu dịch vụ quản lý vận hành. ] 

Đối với các tòa nhà được nghiệm thu và bàn giao cho khách hàng được nhiều năm, có ít tiện tích, giá căn hộ ở mức trung bình hoặc các dự án nhà ở tái địch cư, dự án cho người có thu nhập thấp, giá dịch vụ không cao như tại chung cư CT3, CT4 Kim Chung Đông Anh Thăng Long Green City giá dịch vụ 3.000 đồng/m2/tháng[footnoteRef:82]; một số chung cư do Công ty CP Thủ Đô group ký hợp đồng quản lý vận hành trên tại Hà Nội có đơn giá giao động từ 2.500 đồng/m2/tháng đến 6.600 đồng/m2/tháng như Chung cư CT4 Khu đô thị Trung Văn, Nam Từ Liêm giá dịch vụ 2.500 đồng/m2/tháng, Chung cư tái định cư A6 tại Khu đô thị Trung Văn, giá dịch vụ  3.000 đồng/m2/tháng, Toà CTI1 tại Khu đô thị Vĩnh Hoàng, Hoàng Mai giá dịch vụ 3.700 đồng/m2/tháng, Chung cư tại phố Thanh Đảm, Thanh trì giá dịch vụ 4.000 đồng/m2/tháng, Chung cư A13 Khu đô thị Sài Đồng giá dịch vụ 5.000 đồng/m2/tháng, Chung cư tại số 282 Nguyễn Huy Tưởng, Thanh Xuân giá dịch vụ 6.600 đồng/m2/tháng. [82:  https://www.greenlinkcity.com.] 

Như vậy, giai đoạn 2013 đến nay UBND thành phố Hà Nội đã kịp thời ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, là cơ sở để các chủ đầu tư, đơn vị vận hành, Ban quản trị tham khảo xây dựng giá phù hợp với đặc điểm tòa nhà. Tuy nhiên, mức độ chênh lệch giữa giá tối thiểu và tối đa còn cao; không có mức độ phân loại theo hạng nhà chung cư. 
2.2.1.5. Giải quyết một số vụ vụ việc khiếu nại, tố cáo 
a) Thực trạng về mâu thuẫn, tranh chấp, khiếu kiện tại một số khu đô thị, khu chung cư trên địa bàn thành phố Hà Nội 
Từ năm 2019 đến cuối năm 2024, tại Hà Nội có 102 vụ việc liên quan đến mâu thuẫn, tranh chấp, khiếu kiện tại các khu chung cư, khu nhà ở mới gây ảnh hưởng về an ninh trật tự tại 14 quận, huyện[footnoteRef:83], trong đó có một số vụ việc phức tạp, điển hình như: [83:  Báo cáo số 691 -BC/TU ngày 31/12/2024 của Thành ủy Hà Nội. 
] 

 (i) Người dân mua đất tại khu đô thị Thanh Hà - Cienco5 thuộc khu vực địa phận huyện Thanh Oai và quận Hà Đông, 161 lượt người đã kéo đến khu vực trụ sở UBND thành phố năm 2023.
(ii) Dự án tổ hợp NƠXH và dịch vụ thương mại THT New City (AZ Thăng Long), thôn Lai Xá, xã Kim Chung, huyện Hoài Đức, 20 cư dân kéo đến Sở Xây dựng, 100 cư dân tập trung tại dự án.
(iii) Dự án khu đô thị chức năng Đại Mỗ (FLC Đại Mỗ) - Nam Từ Liêm, 130 lượt người kéo đến trụ sở Tập đoàn FLC tại số 265 Cầu Giấy. 
(iv) Chung cư Athena Comlex Pháp Vân, phường Hoàng Liệt, 150 lượt người tập trung căng băng rôn, khẩu hiệu tại khu vực dự án, 80 lượt người diễu hành từ dự án đến khu vực trụ sở UBND Thành phố ảnh hưởng an ninh trật tự. 
(v) Chung cư Osaka, phường Hoàng Liệt có 220 lượt người tập trung kéo đến trụ sở cơ quan, chính quyền (trụ sở UBND quận Hoàng Mai, UBND Thành phố) các cấp gửi đơn khiếu kiện, đề nghị giải quyết nội dung kiến nghị.
(vi) Tranh chấp mặt bằng tại chung cư 60B Nguyễn Huy Tưởng, Thanh Xuân, Chủ đầu tư Công ty Cổ phần Vinaconex đã phá khóa cửa, không cho cán bộ, giáo viên Trường đại học Đông Đô sử dụng mặt bằng tầng 6.
(vii) Vụ việc cư dân sinh sống tại tòa nhà N03-T8 Khu đô thị Đoàn ngoại giao mang theo băng rôn khẩu hiệu với nội dung “Cư dân tòa nhà N03-T8 yêu cầu Hancorp và Công ty cổ phần xây dựng số 2 chấp hành pháp luật về nhà ở, bàn giao sổ đỏ cho người dân”; “Yêu cầu Hancorp và Công ty cổ phần xây dựng số 2 khẩn trương hoàn thành các thủ tục về cấp sổ đỏ cho cư dân tòa nhà N03-T8 theo yêu cầu của Sở Tài nguyên và môi trường đến trụ sở chính của Hancorp tại 59 Quang Trung”. 
(viii) Mâu thuẫn giữa cư dân và chủ đầu tư, đơn vị quản lý vận hành liên quan phí gửi xe ô tô; xây dựng khu C của Dự án từ 5 tầng lên thành 40 tầng của Dự án nên cư dân đã tập trung đông người căng băngrôn nhiều lần, tuần hành bằng xe cơ giới, dựng lều lán trước cổng công trường xây dựng để phản đối Chủ đầu tư tại chung cư Goldmark City 136 Hồ Tùng Mậu, phường Cầu Diễn. 
(ix) Tụ tập đông người, diễu hành cư dân Chung cư Capital Garden, ngõ 102 Trường Chinh, Phương Mai, Đống Đa liên quan đến việc người dân chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do vi phạm trật tư xây dựng, chưa nghiệm thu PCCC, chưa bầu Ban quản trị nhà chung cư. 
(x) Chung cư Rice City, quận Hoàng Mai 02 lượt với 09 xe cư dân dán băng rôn, tuần hành bằng xe ô tô qua khu vực UBND quận Hoàng Mai và Đài Truyền hình Việt Nam tại 43 Nguyễn Chí Thanh. 
(xi) Chung cư Hateco Apolo, Nam Từ Liêm 01 lượt với khoảng 15 xe ô tô tuần hành từ khu chung cư đến tòa nhà Hateco Chùa Láng, Đống Đa; Chung cư Hòa Bình Green City, Hai Bà Trưng dùng 05 xe ô tô của cư dân Chung cư Hòa Bình Green City dán băng rôn khiếu kiện di chuyển đến khu vực đối diện cổng UBND Thành phố. 
b) Vụ việc tranh chấp về thu phí dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư 
Vụ việc tranh chấp thu phí dịch vụ quản lý vận hành Chung cư S, Khu đô thị Goldmark City, Thành phố Hà Nội giữa Ban quản trị nhà chung cư và Đơn vị quản lý vận hành, vụ việc đã được hoà giải tại trụ sở UBND phường theo khoản 4 Điều 194 Luật Nhà ở 2023 “Tranh chấp về kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư, quản lý, sử dụng kinh phí bảo trì do Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có nhà ở đó hoặc tòa án, trọng tài thương mại giải quyết theo quy định của pháp luật”[footnoteRef:84].  [84:  https://giaoduc.net.vn/dong-tien-quan-ly-van-hanh-cho-ban-quan-tri-cu-dan-gap-rac-roi.] 

* Nội dung vụ việc: một số căn hộ tại Chung cư S thuộc Khu đô thị Goldmark City bị cắt nước do không nộp kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư và tiền nước từ ngày 16/12/2024. Vấn đề này xuất pháp từ việc, Chung cư S vừa tổ chức Hội nghị nhà chung cư bất thường bầu Ban quản trị mới và Ban quản trị này được UBND phường công nhận vào tháng 10/2024. Sau khi được thành lập, Ban quản trị đã lập tài khoản riêng và tuyên truyền vận động cư dân nộp phí QLVH vào tài khoản riêng này và sau đó Ban quản trị sẽ chuyển cho Công ty TNPM – Đơn vị quản lý vận hành. Điều này là không đúng với quy định của Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư cũng như quy định của Quy chế quản lý vận hành Nhà chung cư.
* Quan điểm của Công ty TNPM – Đơn vị quản lý vận hành và chuyên gia: 
- Theo đại diện Công ty TNPM khẳng định: “tính đến thời điểm hiện tại, Công ty vẫn đang cung cấp đầy đủ các dịch vụ cho cư dân Chung cư S theo đúng nội dung của hợp đồng dịch vụ được ký kết ngày 01/6/2024. Ban quản trị đã thông báo cho cư dân thực hiện việc thanh toán phí dịch vụ quản lý vận hành vào tài khoản của Ban quản trị mà không căn cứ theo bất kỳ thỏa thuận nào bằng văn bản với Công ty TNPM. Hành động này của Ban quản trị không theo Hợp đồng quản lý vận hành đang có hiệu lực, gây khó khăn cho Công ty TNPM và hoang mang cho cư dân vì cùng lúc có tới hai đơn vị thu phí quản lý vận hành”. Hợp đồng quản lý vận hành giữa Công ty TNPM và Ban quản trị (nhiệm kỳ trước) được ký kết ngày 01/6/2024 có hiệu lực 3 năm và vẫn đang có hiệu lực thi hành và theo quy định tại Điều 3.1.6 Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành, theo đó Công ty TNPM thực hiện việc “quản lý, cập nhật, phát hành thông báo giá dịch vụ quản lý vận hành và tiến hành thu phí quản lý vận hành, phí dịch vụ, phí tiêu thụ nước sinh hoạt của chủ hộ theo định kỳ hàng tháng” và “quá thời hạn thanh toán, Ban quản lý sẽ buộc phải tiến hành các biện pháp cần thiết như dừng hoạt động của một số hệ thống nhằm duy trì các hệ thống khác hoạt động ổn định, an toàn cho tòa nhà”.
- Theo một số chuyên gia: pháp luật đã phân định rõ, Đơn vị quản lý vận hành có chức năng thu phí dịch vụ quản lý vận hành từ cư dân, xuất hóa đơn tài chính cho cư dân, ký kết hợp đồng với các nhà thầu để thực hiện vận hành các tiện ích chung của cư dân. Ban quản trị là tổ chức được cơ quan có thẩm quyền công nhận để đại diện cho các chủ sở hữu nhà chung cư nhưng không phải doanh nghiệp có chức năng cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. Tuy nhiên, Ban quản trị mới Chung cư S đã đơn phương gửi văn bản tuyên bố Hợp đồng quản lý dịch vụ ký kết ngày 01/6/2024 là vô hiệu, tự cho mình quyền thu phí dịch vụ vào tài khoản của mình và giữ lại khoản tiền này dẫn đến việc chậm thanh toán phí dịch vụ của một số hộ dân, dẫn đến bị cắt dịch vụ làm ảnh hưởng trực tiếp đến cư dân.
* Giải quyết của cơ quan có thẩm quyền:
 Chiều ngày 24/12/2024, đại diện Ban quản trị chung cư S, Ban quản lý chung cư S đã có buổi gặp mặt và làm việc tại UBND phường Phú Diễn cùng các cơ quan chức năng. Sau khi nghe ý kiến từ các bên, đại diện UBND phường đã yêu cầu:
- Ban quản lý và Ban quản trị phải tuân thủ theo Hợp đồng quản lý dịch vụ đã ký ngày 01/6/2024. Ban quản lý tòa nhà là đơn vị trực tiếp thu tiền QLVH theo khoản 4 Điều 43 Quy chế quản lý Nhà chung cư do Bộ Xây dựng ban hành kèm theo Thông tư số 05/2024/TT-BXD: “Thu kinh phí dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư theo thỏa thuận với các chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung cư; chi trả thù lao cho các thành viên Ban quản trị theo quyết định của Hội nghị nhà chung cư”.
- Ban quản trị vận động cư dân chuyển tiền trực tiếp vào tài khoản của Đơn vị quản lý vận hành, thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của hợp đồng về việc nộp phí dịch vụ. Ngoài ra, các bên cần thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình để đảm bảo các hoạt động bình thường của tòa nhà như Ban quản lý cung cấp nước sinh hoạt, cư dân sử dụng chuyển tiền cho đơn vị quản lý … các Bên không được lấy cư dân để thực hiện tranh chấp hợp đồng, gây mất an ninh trật tự, dẫn đến ảnh hưởng đời sống cư dân. 
c) Vụ việc tranh chấp hợp đồng cung ứng dịch vụ quản lý nhà chung cư giữa Đơn vị cung ứng dịch vụ và Ban quản trị nhà chung cư.
Vụ án tranh chấp hợp đồng cung ứng dịch vụ quản lý nhà chung cư giữa Đơn vị cung ứng dịch vụ và Ban quản trị nhà chung cư được Tòa án Nhân dân thành phố Hà Nội xét xử phúc thẩm và công bố Bản án số 635/2023/DS-PT ngày 25/12/2023 và được đăng công khai tại trang thông tin điện tử http://congbobanan.toaan.gov.vn.
* Nội dung khiếu nại: Công ty V - Đơn vị quản lý vận hành.
 Ngày 31/12/2020, Công ty V và Ban quản trị cụm nhà chung cư CT nhiệm kỳ 2019 - 2022 ký Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư số 01/2021/HĐDV/BQTĐT-TNV, theo nội dung hợp đồng: “thời hạn hợp đồng 12 tháng; hợp đồng sẽ tự động gia hạn thêm 01 năm nếu không bên nào gửi thông báo bằng văn bản cho bên kia ít nhất 30 ngày trước khi hợp đồng hết hạn; Công ty V có trách nhiệm bảo đảm thực hiện hợp đồng có giá trị 01 tỷ đồng trong thời hạn thực hiện của hợp đồng cộng với 30 ngày sau khi hết hạn hợp đồng”. Hợp đồng được gia hạn lần 01 từ ngày 01/01/2022 đến hết ngày 31/12/2022. Trước khi kết thúc thời hạn gia hạn lần 01 không có bên nào gửi văn bản đề nghị chấm dứt hợp đồng, hợp đồng được tiếp tục gia hạn (lần 02) từ ngày 01/01/2023 đến hết ngày 31/12/2023 và Công ty V chưa cung cấp được chứng thư bảo lãnh năm 2023 vì có sự thay đổi về chủ thể thực hiện hợp đồng do Ban quản trị cụm nhà chung cư CT được chia tách thành hai Ban quản trị là Ban quản trị cụm nhà chung cư CT (Ban quản trị cũ) và Ban quản trị chung cư CT10 (Ban quản trị mới). Công ty V đã yêu cầu Ban quản trị chung cư CT10 ký điều chỉnh chủ thể hợp đồng, tuy nhiên Ban quản trị chung cư CT10 không phối hợp. 
Để giải quyết tranh chấp trên cơ sở thiện chí thông qua hòa giải, Công ty V đã có đơn kiến nghị đến UBND xã T yêu cầu giải quyết. Ngày 08/5/2023, UBND xã T đã ra văn bản số 166/UBND về việc hòa giải không thành và yêu cầu Công ty V “gửi hồ sơ khởi kiện đến TAND huyện” và gửi đơn đề nghị Tòa án sơ thẩm với nội dung: “buộc bị đơn, Ban quản trị nhà chung cư CT10 kế thừa quyền và nghĩa vụ của Hợp đồng cung cấp dịch vụ quản lý vận hành cụm nhà chung cư”. 
* Ý kiến của bị đơn - Ban quản trị nhà chung cư CT10 
Bị đơn đề nghị Tòa công nhận Hợp đồng số 01/2021/HĐDV/BQTĐT-TNV bị chấm dứt hoàn toàn kể từ ngày 05/6/2023 do Công ty V không cung cấp Bảo lãnh thực hiện hợp đồng và dẫn đến rất nhiều rủi ro cho Ban quản trị và người dân của chung cư CT10 và Ban quản trị có quyền chấm dứt hợp đồng nêu trên theo quy định tại khoản 1 Điều 428 Bộ luật Dân sự 2015: “1. Một bên có quyền đơn phương chấm dứt thực hiện hợp đồng và không phải bồi thường thiệt hại khi bên kia vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ trong hợp đồng hoặc các bên có thỏa thuận hoặc pháp luật có quy định”. 
Ngày 08/5/2023 và 14/5/2023, Ban quản trị đã thông báo về lỗi vi phạm nghiêm trọng của Công ty V về việc không thực hiện cung cấp Bảo lãnh thực hiện hợp đồng nhưng V vẫn không thực hiện được. Do vậy, thời điểm thông báo đơn phương chấm dứt hợp đồng bắt đầu kể từ 0 giờ 00 phút ngày 05/6/2023 là phù hợp Điều 428 BLDS năm 2015 “Khi hợp đồng bị đơn phương chấm dứt thực hiện thì hợp đồng chấm dứt kể từ thời điểm bên kia nhận được thông báo chấm dứt. Các bên không phải tiếp tục thực hiện nghĩa vụ, trừ thỏa thuận về phạt vi phạm, bồi thường thiệt hại và thỏa thuận về giải quyết tranh chấp. Bên đã thực hiện nghĩa vụ có quyền yêu cầu bên kia thanh toán phần nghĩa vụ đã thực hiện”. 
* Nhận định của Tòa đối với nội dung vụ án:  
Thứ nhất, Ban quản trị nhà chung cư CT10 (Ban quản trị mới) nhiệm kỳ 2022 - 2025 có nhiệm vụ và trách nhiệm kế thừa các quyền, nghĩa vụ của Ban quản trị cụm nhà chung cư CT tại hợp đồng cung cấp dịch vụ quản lý vận hành cụm nhà chung cư. Thời điểm kế thừa quyền, nghĩa vụ của hợp đồng kể từ ngày Ban quản trị tòa nhà chung cư CT10 được UBND xã T ra quyết định công nhận là ngày 20/12/2022. 
Ban quản trị nhà chung cư CT10 là pháp nhân kế thừa quyền, nghĩa vụ của Ban quản trị cụm nhà chung cư CT (Ban quản trị cũ) và có nghĩa vụ tiếp tục thực hiện các quyền, nghĩa vụ của hợp đồng trong thời gian gia hạn.
Thứ hai, theo thỏa thuận trong Hợp đồng thời hạn hợp đồng được tính từ ngày 01/01/2021 đến hết ngày 31/12/2021 và sẽ tự động gia hạn thêm 01 năm cho mỗi lần gia hạn nếu không bên nào gửi cho bên kia ít nhất 30 ngày thông báo bằng văn bản trước khi hợp đồng hết hạn. Tuy nhiên, trước khi hết hạn hợp đồng 30 ngày không có bên nào gửi văn bản để yêu cầu chấm dứt hợp đồng, nên hợp đồng được gia hạn lần thứ nhất và đến hết ngày 30/11/2022 không có bên nào có văn bản đề nghị chấm dứt hợp đồng nên hợp đồng tiếp tục được gia hạn lần thứ hai, thời hạn kể từ ngày 01/01/2023 đến hết ngày 31/12/2023.
* Phán quyết quyết của tòa đối với nội dung khiếu kiện: 
Thứ nhất, xác nhận hợp đồng cung cấp dịch vụ quản lý cụm chung cư ký ngày 31/12/2020 giữa Công ty V với Ban quản trị cụm nhà chung cư CT nhiệm kỳ 2019 - 2022 có hiệu lực và được gia hạn thời hạn lần thứ hai từ ngày 01/01/2023 đến hết ngày 31/12/2023.
Thứ hai, xác nhận Ban quản trị nhà chung cư CT10 nhiệm kỳ 2022 - 2025 là pháp nhân kế thừa quyền, nghĩa vụ của Ban quản trị cụm nhà chung cư CT nhiệm kỳ 2019 - 2022. Thời điểm phát sinh quyền, nghĩa vụ kể từ ngày 20/12/2022 (ngày có quyết định công nhận của Ủy ban nhân dân xã).
Thứ ba, sửa đổi nội dung của hợp đồng: Công ty V thực hiện quản lý vận hành chung cư do Ban quản trị nhà chung cư CT đại diện; giá trị bảo đảm thực hiện hợp đồng giảm 50% (còn 500 triệu đồng) và thời gian thực hiện hợp đồng đến hết ngày 31/12/2023. 
Nhận xét, nhận định và phán quyết của tòa về một số nội dung khiếu nại của Đơn vị quản lý vận hành và ý kiến của Ban quản trị là cơ sở để các Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành tham khảo, áp dụng và thực hiện trên thực tế trong thời hạn thực hiện hợp đồng. Đối với Ban quản trị nhà chung cư trong thời gian thực hiện hợp đồng mà thực hiện việc chia, tách Ban quản trị thì phải lưu ý đến thời hạn thực hiện hợp đồng, quyền và nghĩa vụ của Ban quản trị sau khi chia tách và báo cáo với UBND cấp xã về các nội dung có liên quan đến công tác quản lý vận hành. Đối với Đơn vị quản lý vận hành, chủ động làm việc với Ban quản trị trước khi chia tách và Ban quản trị sau khi chia tách về thực hiện đúng các nội dung được quy định tại hợp đồng và kịp thời thông báo các nội dung tranh chấp đến UBND cấp phường để bảo vệ quyền lợi và trách xảy ra mâu thuẫn, khiếu nại giữa các bên, làm ảnh hưởng đến uy tín và thương hiệu; gây mất trật tự an ninh, an toàn cho tòa nhà.  
2.2.2. Những kết quả đạt được 
Công tác quản lý, sử dụng NCC trên địa bàn thành phố Hà Nội trong những năm vừa quan đạt được nhiều kết quả đáng nghi nhận trong đó có công tác thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC của các chủ đầu tư, Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành. Số vụ việc được các trang thông tin điện tử đăng tải có liên quan đến tranh chấp hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực này trên địa bàn thành phố có xu hướng giảm, số vụ án được tòa án nhân dân thành phố và cấp huyện được đăng tải công khai chỉ có một số vụ việc trong những năm gần đây là một tín hiệu đáng mừng; tình hình khiếu nại, khiếu kiện và số vụ việc phức tạp có dấu hiệu giảm, kết quả như sau: 
2.2.2.1. Về thực trạng pháp luật 
Trong những năm gần đây, hệ thống pháp luật điều chỉnh hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư đã được Quốc hội, Chính phủ và các bộ, ngành, UBND thành phố ban hành tương đối kịp thời, đầy đủ, đồng bộ và là cơ sơ để chủ đầu tư, Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành và các cơ quan, tổ chức cá nhân có liên quan thực hiện.
Một là, pháp luật điều chỉnh trực tiếp hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư là Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản nhà ở và các văn bản hướng dẫn, các văn bản này đã quy định cụ thể nhiều nội dung về công tác quản lý vận hành nhà chung cư và có điều chỉnh qua từng thời kỳ để phù hợp tình hình kinh tế - xã hội như các trường hợp nhà ở chung cư phải thành lập Ban quản trị, việc thuê Đơn vị quản lý vận hành; trình tự, thủ tục, điều kiện để thành lập Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành; bầu, bổ sung, thay đổi thành viên Ban quản trị và các quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của Ban quản trị đối với việc giao kết, ký kết và thực hiện hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư. UBND thành phố kịp thời ban hành khung giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, phí trông giữ phương tiện tương ương với các yêu cầu pháp luật nhà ở làm cơ sở để các bên áp dụng thực hiện. 
Hai là, lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư là một ngành nghề có điều kiện, do vậy pháp luật nhà ở đã quy định các điều kiện, trình tự, thủ tục để doanh nghiệp có thể tham gia giao kết và thực hiện hợp đồng trong lĩnh vực này; cũng như quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm trong quá trình thực hiện hợp đồng và trên địa bàn thành phố Hà Nội đến thời điểm cuối tháng 5 năm 2025 đã có khoảng 375 đơn vị đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành nhà chung cư.
Ba là, nội dung công việc quản lý vận hành nhà chung cư đã được pháp luật xây dựng, nhà ở quy định tương đối rõ; giá dịch vụ quản lý vận hành được hướng dẫn cụ thể và làm cơ sở để các bên xác định giá phù hợp với tính chất, đặc điểm của nhà chung cư; hướng xử lý vi phạm của các bên có liên quan trong quá trình thực hiện hợp đồng đã được quy định tại nghị định xử phạt vi phạm hành chính được ban hành trong từng thời kì làm cơ sở để cơ quan chức năng xử phạt và yêu cầu cán bên vi phạm thực hiện các biện pháp khắc phục hậu quả (nếu có). 
2.2.2.2. Về thực tiễn thực hiện pháp luật
Pháp luật điều chỉnh hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư đã được các cơ quan, đơn vị và cá nhân thực hiện nghiêm túc, kịp thời, đầy đủ; góp phần quan trọng để công tác quản lý, vận hành toà nhà ổn định; phát triển lành mạnh thị trường bất động sản và ngành dịch vụ có liên quan; giữ ổn định an ninh trật tự và an toàn xã hội, cụ thể:   
Một là, công tác tuyên truyền, phổ biến các quy định pháp luật về quản lý sử dụng nhà chung cư trong đó có quy định về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC tiếp tục được tăng cường theo hướng đổi mới về hình thức, cách thức và hướng tới nội dung, đối tượng được tuyên truyền thiết thực và thực chất hơn. 
Hai là, các nhà ở cao tầng được đưa vào vận hành trong những năm gần đây đã tổ chức hội nghị nhà chung cư tương đối kịp thời để thành lập Ban quản trị và thực hiện ký hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC với Đơn vị quản lý vận hành có đủ điều kiện theo quy định. Đến cuối năm 2024, đã có 804/1.135 tòa nhà chung cư trên địa bàn thành phố đã thành lập Ban quản trị theo quy định. 
Ba là, số lượng, chất lượng các doanh nghiệp tham gia trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư ngày một tăng; cán bộ, nhân viên tham gia quản lý vận hành được đào tạo, tập huấn và có chứng chỉ quản lý vận hành theo quy định đảm bảo năng lực quản lý vận hành và thúc đẩy tính minh bạch, nâng cao chất lượng, thái độ phục vụ của các đơn vị.
Bốn là, UBND các cấp và cơ quan chức năng đã tổ chức, chỉ đạo các cơ quan, đơn vị trực thuộc tiến hành thanh tra, kiểm tra, xử lý, chấn chỉnh các sai phạm đối với các tổ chức, cá nhân có vi phạm quy định về quản lý, sử dụng NCC được thực hiện quyết liệt, thể hiện sự nghiêm minh của pháp luật, nâng cao hiệu quả công tác quản lý nhà nước về quản lý, sử dụng nhà chung cư. 
2.2.3. Những tồn tại, hạn chế 
Trên cơ sở nội dung phân tích, đánh giá về thực trạng pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố Hà Nội, có thể nhận thấy một số tồn tại và hạn chế sau:
2.2.3.1. Những tồn tại, hạn chế về pháp luật 
Một là, pháp luật nhà ở năm 2023 không quy định về mẫu hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, chỉ quy định một số nội dung trong hợp đồng, việc này dẫn đến: Ban quản trị có thể phải chịu một số bất lợi trong quá trình giao kết hợp đồng do Đơn vị quản lý vận hành là tổ chức chuyên nghiệp, có nhiều kinh nghiệm trong soạn thảo hợp đồng, Ban quản trị thường có ít kinh nghiệm và thiếu hiểu biết trong lĩnh vực này dẫn đến một số bất lợi trong quá trình thương thảo và thực hiện hợp đồng. Ngoài ra, việc bỏ quy định mẫu hợp đồng có thể dẫn đến Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành đồng thuận, thống nhất một số nội dung không có lợi cho cư dân của tòa nhà mà cư dân không thể so sánh, đối chiếu và phát hiện được trong Hội nghị nhà chung cư. 
Hai là, không quy định về danh mục công việc trong công tác quản lý vận hành nhà chung cư; kinh nghiệm quản lý vận hành của các đơn vị; không quy định về cơ chế giám sát của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về hoạt động của Đơn vị vận hành sau khi được công nhận đủ điều kiện ký hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC; không quy định về công khai danh sách người quản lý vận hành, nhân viên của Đơn vị quản lý vận hành tại thời điểm nộp hồ sơ.
Ba là, giá dịch vụ quản lý vận hành NCC do hội nghị cư dân quyết định; giá dịch vụ do UBND cấp tỉnh ban hành chỉ có tính chất tham khảo và có biên độ rất rộng giữa giá tối thiểu và giá tối đa, không có mức độ phân loại giữa các hạng nhà chung cư, dẫn đến giá dịch vụ do UBND cấp tỉnh ban hành không có nhiều ý nghĩa trong việc làm cơ sở giao kết và thực hiện hợp đồng. 
Bốn là, về lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành, theo quy định của pháp luật hiện nay, việc lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành do Hội nghị nhà chung cư quyết định (trên cơ sở giới thiệu của chủ đầu tư hoặc Ban quản trị) và ưu tiên việc lựa chọn chủ đầu tư trực tiếp vận hành nếu đủ điều kiện và mong muốn được tham gia công tác quản lý vận hành; không quy định về hình thức, phương thức lựa chọn, để đảm bảo chọn được Đơn vị có đủ năng lực và uy tín, tham gia công tác quản lý vận hành nhà chung cư. 
[bookmark: khoan_2_146]Năm là, đối với nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu, có từ 20 căn hộ trở lên và có thang máy thì phải thành lập Ban quản trị nhà chung cư và phải do đơn vị có chức năng, năng lực quản lý vận hành nhà chung cư thực hiện. Tuy nhiên, thực tế nhiều tòa chung cư được ban giao và đưa vào sử dụng trong thời gian dài những không thành lập được Ban quản trị và hiện đang duy trì hoạt động quản lý vận hành dưới hình thức Ban tự quản mà pháp luật chưa quy định hình thức xử lý.
Sáu là, quy định trường hợp Ban quản trị chấm dứt hoạt động mà Ban quản trị mới chưa được công nhận thì UBND cấp xã thực hiện trách nhiệm của Ban quản trị cho đến khi công nhận Ban quản trị mới. Tuy nhiên, trường hợp Ban quản trị chấm dứt hoạt động cùng với thời điểm hợp đồng quản lý vận hành cũng kết thúc thì UBND cấp xã sẽ không đủ thẩm quyền để lựa chọn và ký hợp đồng với một đơn vị để quản lý, vận hành tòa nhà và hợp đồng cung cấp một số dịch vụ khác cho tòa nhà như điện, nước. 
Bảy là, chủ thể tham gia hợp đồng khi bị thay đổi mà vẫn còn thời gian thực hiện hợp đồng thì Ban quản trị mới sẽ tiếp tục phải kế thừa và thực hiện nội dung hợp đồng đã ký. Pháp luật quy định 12 tháng là thời gian tối thiểu của hợp đồng và thời gian tối đa là bằng nhiệm kỳ của Ban quản trị, tuy nhiên việc quy định bằng nhiệm kỳ của Ban quản trị thường khoảng 03 năm tương đối dài, khó khăn cho công tác giám sát, đánh giá hiệu quả của Ban quản lý trong trường hợp được đánh giá không hoàn thành nhiệm vụ. 
Tám là, quy định xử phạt vi phạm hành chính đối với Ban quản trị nhà chung cư. Việc quy định xử phạt đối với Ban quản trị là phù hợp. Tuy nhiên, hình thức phạt bằng tiền và số tiền tương đối lớn đối với một số hành vi của Ban quản trị là khó khả thi do Ban quản trị không có nguồn để chi trả cho việc xử phạt này. 
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2.2.3.2. Những tồn tại, hạn chế từ thực tiễn thực hiện pháp luật 
Một là, công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật trong đó có pháp luật liên quan đến hợp đồng trong lĩnh vực dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư của UBND cấp xã và các cơ quan chức năng đến các Ban quản lý, Ban quản trị và người dân chưa được kịp thời, đầy đủ; hình thức tuyên truyền chưa đa dạng. Việc này là một trong các nguyên nhân dẫn đến hoạt động giao kết và thực hiện hợp đồng không đảm bảo theo quy định.  
Hai là, không quy định về cơ chế kiểm tra, giám sát của các cơ quan chức năng trong thời gian thực hiện hợp đồng. Các Ban quản trị nhà chung cư bị sáp nhập, chia tách hoặc bầu lại, thay đổi đơn vị quản lý vận hành. Tuy nhiên các cơ quan có thẩm quyền đã không thực hiện giám sát, kiểm tra dẫn đến việc tổ chức thực hiện các hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư đã ký gặp phải vướng mắc, khó khăn, dẫn đến khiếu nại, khiếu kiện phức tạp. 
Ba là, quản lý nhà chung cư theo mô hình tự quản (Ban tự quản). Nhiều toà chung cư trên địa bàn thành phố không thành lập được Ban quản trị theo quy định trong thời gian dài hoặc không muốn thành lập do cư dân sợ phải chịu trách nhiệm hoặc tiết kiệm chi phí của cư dân. Việc không thành lập được ban quản trị theo quy định, dẫn đến công tác tổ chức, thực hiện công tác PCCC của các toà nhà gặp nhiều khó khăn do không ký được hợp đồng quản lý vận hành với Đơn vị quản lý vận hành có đủ điều kiện, dẫn đến khó khăn trong công tác bảo trì, bảo dưỡng hệ thống PCCC theo quy định. 
	Bốn là, pháp luật về nhà ở yêu cầu thành viên Ban quản trị phải có kinh nghiệm, kiến thức về lĩnh vực xây dựng, luật, tài chính; phải thực hiện giám sát, kiểm tra việc thực hiện các nội dung của hợp đồng; … với các yêu cầu, trách nhiệm của thành viên Ban quản trị và chế tài xử lý tương tự là như nhau đối với tất cả các Ban quản trị của các hạng chung cư thì việc bầu được thành viên Ban quản trị của các tòa chung cư có quy mô nhỏ, đã đưa vào sử dụng trong một thời gian dài, không có quỹ hoặc quỹ bảo trì không đủ để vận hành, bảo trì là rất khó khăn.
	Năm là, các Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố Hà Nội hiện nay đang hoạt động đơn lẻ, công tác phối hợp, hỗ trợ giữa các đơn vị chưa được đẩy mạnh, tăng cường còn có hiện tượng cạnh tranh không lành mạnh giữa các đơn vị; tiềm ẩn nguy cơ xảy ra tranh chấp nếu không có các biện pháp can thiệp kịp thời trong quá trình tổ chức và hoạt động của các đơn vị. 
	2.2.4. Nguyên nhân của những tồn tại, hạn chế
Để còn xảy ra những tồn tại và hạn chế về thực trạng và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn thành phố Hà Nội có nhiều nguyên nhân trong đó có cả nguyên nhân khách quan và nguyên nhân chủ quan
2.2.4.1. Nguyên nhân khách quan
Một là, hệ thống pháp luật điều chỉnh về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC chưa đồng bộ và ổn định. Quy định về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được điều chỉnh ở Bộ luật Dân sự, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh Bất động sản, Luật Xây dựng, Luật Thuế giá trị gia tăng, Luật Tổ chức chính quyền địa phương và các nghị định, thông tư hướng dẫn dễ gây chồng chéo, thiếu thống nhất. Một số quy định thay đổi nhanh, chưa ban hành kịp thời, gây khó khăn cho các bên khi ký kết và thực hiện hợp đồng.
Hai là, môi trường kinh tế - xã hội trong nước và thế giới thay đổi nhanh, khó lường. Chi phí quản lý vận hành chung cư tăng do chi phí chi trả cho nhân công, mua nhiên liệu, năng lượng, vật tư tăng nhưng không thể tăng chi phí dịch vụ trong thời gian thực hiện hợp đồng do đơn giá vận hành thường là đơn giá cố định và dẫn đến khó đảm bảo cân bằng lợi ích. Cư dân trong tòa chung cư thường có sự chênh lệch thu nhập, dẫn đến nhu cầu dịch vụ, mức độ đòi hỏi về dịch vụ khác nhau. Ngoài ra, do ảnh hưởng từ các sự kiện bất khả kháng như bão, lũ lụt, hỏa hoạn làm gián đoạn việc cung cấp dịch vụ quản lý vận hành, phát sinh thêm chi phí ngoài dự kiến gây tranh cãi giữa các bên về nghĩa vụ thực hiện hợp đồng.
Ba là, hạ tầng pháp lý và cơ chế giám sát còn hạn chế. Cơ quan quản lý nhà nước ở địa phương còn thiếu nhân lực hoặc nhân lực không đảm bảo về chuyên môn, nghiệp vụ và kinh nghiệm để giám sát, kiểm tra, phát hiện và xử lý các vấn đề có liên quan và tiềm ẩn nguy cơ trong việc ký kết và thực hiện hợp đồng trong lĩnh vực vận hành nhà chung cư; chưa xây dựng, quy định một hình thức, phương thức để thực hiện kiểm tra thường xuyên việc thực hiện hợp đồng. Quy định về cơ chế xử lý vi phạm, tranh chấp chưa cụ thể, khó áp dụng trên thực tế dẫn đến việc xử lý chưa thực sự hiệu quả, nhiều vụ việc kéo dài.
Bốn là, yếu tố khách quan về đặc điểm của nhà chung cư. Chung cư thường có số lượng dân cư đông, đa dạng về độ tuổi, nghề nghiệp, trình độ nhận thức, dễ nảy sinh mâu thuẫn khách quan trong quá trình thực hiện các công việc quản lý vận hành nhà chung cư. Một số chung cư xuống cấp, hạ tầng kỹ thuật không đồng bộ đẫn đến phát sinh nhiều sự cố không lường hết được trong quá trình vận hành, làm tăng chi phí không được quy định, dẫn đến khó khăn trong việc thực hiện các nội dung trong hợp đồng. 
Năm là, hệ thống pháp luật Việt Nam hiện nay không có quy định về cơ chế giám sát, kiểm tra việc giao kết và thực hiện hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, dẫn đến thiếu sự theo dõi, giám sát, kiểm tra của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong việc thực hiện loại hợp đồng dịch vụ này; đặc biệt khi Ban quản trị nhà chung cư có biến động về nhân sự.
Sáu là, việc lựa chọn được các thành viên Ban quản trị đảm bảo đủ điều kiện theo quy định là rất khó khăn đối với các tòa chung cư có quy mô nhỏ, không có kinh phí bảo trì, đưa vào sử dụng trong một thời gian dài, dẫn đến năng lực của thành viên Ban quản trị không đảm bảo, đáp ứng được yêu cầu; dẫn đến khó khăn trong việc đàm phán, giao kết, giám sát việc thực hợp đồng dịch vụ.
2.2.4.2. Nguyên nhân chủ quan
Một là, chủ đầu tư soạn thảo hợp đồng thiếu minh bạch, có xu hướng áp đặt điều kiện bất lợi cho cư dân; chậm bàn giao kinh phí bảo trì, gây khó khăn cho việc vận hành; thiếu thiện chí phối hợp với Ban quản trị và cư dân khi phát sinh tranh chấp. Một số chủ đầu tư thiếu ý thức trong việc thực hiện các nghĩa vụ, trách nhiệm theo quy định pháp luật về tổ chức hội nghị nhà chung cư để thành lập Ban quản trị trong thời hạn quy định; việc bàn giao hồ sơ nhà chung cư, bàn giao kinh phí bảo trì, bàn giao diện tích sở hữu chung, diện tích sở hữu riêng… cho các Ban quản trị còn chậm và chưa đầy đủ, kịp thời theo quy định.
Hai là, Ban quản trị chưa am hiểu pháp luật, kỹ năng quản lý, dẫn đến ký kết hợp đồng chưa chặt chẽ. Có trường hợp thiếu dân chủ, không công khai, minh bạch khi lựa chọn đơn vị quản lý vận hành; một số ban quản trị còn để xảy ra xung đột lợi ích, thiên vị đơn vị cung cấp dịch vụ quản lý vận hành. Một số Ban quản trị còn vi phạm trong sử dụng kinh phí bảo trì, quản lý, vận hành nhà chung cư; chưa hiểu đầy đủ các quy định của pháp luật về nhà ở trong từng thời kỳ, dẫn đến mâu thuẫn, tranh chấp với chủ đầu tư và cư dân trong một số chung cư; thậm chí có trường hợp Ban quản trị đã kích động cư dân khiếu kiện, tập trung đông người, gây mất an ninh trật tự...
Ba là, Đơn vị quản lý vận hành có năng lực chuyên môn, tài chính và kinh nghiệm quản lý chưa đồng đều; chưa tuân thủ đầy đủ quy chuẩn, tiêu chuẩn vận hành; cung cấp dịch vụ chưa đúng với hợp đồng hoặc chất lượng thấp hơn cam kết. Một số Đơn vị quản lý vận hành NCC thực hiện chưa đầy đủ trách nhiệm, nghĩa vụ của mình trong công tác quản lý vận hành; có hiện tượng người tham gia công tác quản lý vận hành chưa có đủ điều kiện theo quy định, thiếu trách nhiệm trong việc phối hợp với Ban quản trị và cư dân; thay đổi người quản lý vận hành không thông báo hoặc báo cáo với Ban quản trị.
Bốn là, cư dân thiếu hiểu biết pháp luật, ít quan tâm đến quyền và nghĩa vụ trong hợp đồng. Một số cư dân không tuân thủ nội quy như chậm nộp quỹ quản lý vận hành gây khó khăn cho đơn vị cung cấp; mâu thuẫn giữa những nhóm lợi ích cư dân khiến việc thống nhất ý chí khó; không ít cư dân trong quá trình tìm hiểu và ký hợp đồng mua căn hộ đã coi nhẹ các thỏa thuận về quyền và nghĩa vụ của các bên trong quản lý, vận hành, sử dụng chung cư, nên gặp một số bất lợi về pháp lý khi xảy ra tranh chấp; có cư dân chưa thực hiện đúng quyền và trách nhiệm của mình theo quy định của pháp luật trong quản lý, vận hành, sử dụng nhà chung cư.
Năm là, cơ quan nhà nước có thẩm quyền chưa quan tâm đúng mức trong công tác lãnh đạo, chỉ đạo, tổ chức thực hiện các quy định về quản lý, vận hành, sử dụng nhà chung cư; chưa phổ biến, tuyên truyền đầy đủ, kịp thời các quy định pháp luật có liên quan cho các chủ đầu tư, Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành và cư dân; chưa kịp thời cũng như chưa giải quyết dứt điểm các vụ việc đơn thư kiến nghị, khiếu nại theo quy định pháp luật. 
Sáu là, hợp đồng thường được làm theo mẫu, sao chép, thiếu phân tích cụ thể cho từng chung cư; thiếu cơ chế giám sát nội bộ, không có quy trình xử lý tranh chấp rõ ràng; nhiều hợp đồng chưa gắn với chế tài thực tế dẫn đến khó khăn trong xử lý vi phạm.
	










KẾT LUẬN CHƯƠNG 2
Các nội dung đã phân tích, đánh giá ở Chương 2 đã làm rõ được thực trạng pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và thực trạng thực hiện tại thành phố Hà Nội, đồng thời đã nêu được các kết quả đã đạt được những vấn đề còn tồn tại, vướng mặc của pháp luật và nguyên nhân của các vướng mắc, tồn tại đó. 
Đối với thực trạng pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tại Việt Nam hiện nay, chương 2 đã tập trung phân tích, đánh giá các nội dung về chủ thể thực hiện hợp đồng gồm Ban quản trị nhà chung cư và Đơn vị quản ý vận hành; hình thức hợp đồng; nội dung hợp đồng trong đó tập trung vào công việc quản lý vận hành, giá dịch vụ, quyền và nghĩa vụ của bên cung ứng dịch vụ và bên cung cấp dịch vụ…trên cơ sở áp dụng các quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2023, Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015, Luật Xây dựng năm 2014 và các văn bản pháp luật hướng dẫn có liên quan.  
Đối với việc thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, chương 2 đã tập trung vào xem xét, đánh giá việc thực hiện pháp luật vào một số nội dung như Ban quản trị nhà chung cư, Đơn vị quản lý vận hành, công tác phòng cháy chữa cháy trong thời gian qua tại thành phố Hà Nội, phân tích vai trò, trách nhiệm của các bên được quy định trong hợp đồng; giá dịch vụ quản lý vận hành theo quy định pháp luật, việc ban hành khung giá của UBND thành phố Hà Nội và phân tích một số bật cập về quy định ban hành khung giá quản lý vận hành nhà chung cư; công tác phòng cháy, chữa cháy và trách nhiệm của các bên; đồng thời phân tích một số vụ việc điển hình về tranh chấp hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư đã được cơ quan có thẩm quyền xem xét giải quyết theo phương thức hoà giải và tại toà.  
Trên cơ sở các kết quả áp dụng và thực hiện pháp luật trong thời gian qua tại thành phố Hà Nội, chương 2 đã tổng hợp các kết quả đã đạt được trong việc thực hiện pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp luật tại thành phố Hà Nội, những tồn tại, hạn chế và các nguyên nhân của tồn tại hạn chế. 
Tóm lại, Chương 2 đã làm rõ được thực trạng pháp luật Việt Nam về hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư và thực tiễn thực hiện tại thành phố Hà Nội trong thời gian qua. Phân tích, đánh giá kết quả thực hiện được, đồng thời chỉ ra các điểm hạn chế, tồn tại và nguyên nhân của các tồn tại và hạn chế đó. Chương 3 sẽ đưa ra một số yêu cầu cần đạt được trong quá trình hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và đề xuất, kiến nghị hoàn thiện pháp luật và giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện hợp đồng trong lĩnh vực này. 




































CHƯƠNG 3
GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VỀ HỢP ĐỒNG DỊCH VỤ QUẢN LÝ VẬN HÀNH 
NHÀ CHUNG CƯ
3.1. Một số yêu cầu cần đạt được trong quá trình hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
3.1.1. Yêu cầu về hoàn thiện pháp luật
Pháp luật dân sự, pháp luật nhà ở, kinh doanh bất động sản, pháp luật xử lý vi phạm hành chính đã quy định việc giao kết, thực hiện, sửa đổi, chấm dứt, giải quyết tranh chấp và xử lý vi phạm có liên quan đến hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư tương đối đồng bộ, đầy đủ và là cơ sở để các cơ quan, đơn vị, tổ chức và cá nhân có liên quan thực hiện. Tuy nhiên trên cơ sở các nội dung đã phân tích, đánh giá, nhận xét tại các mục của đề án, các cơ quan chức năng cần tiếp tục nghiên cứu rà soát, sửa đổi để hoàn thiện một số nội dung sau:  
Thứ nhất, sửa đổi, bổ sung và hoàn thiện các chính sách, pháp luật về nhà ở, thị trường bất động sản trong đó có các nội dung liên quan đến việc giao kết, ký và thực hiện hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư đảm bảo đúng, kịp thời, đầy đủ theo đường lối, chủ trương của Đảng tại “bộ tứ nghị quyết” của Bộ Chính trị, bao gồm một số mục tiêu, quan điểm, nội dung như đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo[footnoteRef:85]; hội nhập quốc tế trong tình hình mới[footnoteRef:86]; đổi mới công tác xây dựng và thi hành pháp luật đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới[footnoteRef:87] và phát triển kinh tế tư nhân[footnoteRef:88]. [85:  Nghị quyết số 57 -NQ/TW ngày 22/12/2024.]  [86:  Nghị quyết số 59 -NQ/TW ngày 24/01/2025.]  [87:  Nghị quyết số 66 -NQ/TW ngày 30/04/2025.]  [88:  Nghị quyết số 68 -NQ/TW ngày 04/05/2025.] 

Thứ hai, lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư ở Việt Nam còn khá mới, tuy nhiên nhiều quốc gia trên thế giới thì mô hình, hình thức quản lý vận hành nhà chung cư đã xuất hiện trong nhiều thập niên, mỗi quốc gia sẽ lựa chọn một loại hình quản lý riêng để phù hợp với quy định pháp luật, văn hoá và truyền thống của nước mình. Việt Nam đã là thành viên[footnoteRef:89] và ký kết nhiều hiệp định đa phương, song phương với nhiều tổ chức và quốc gia trên thế giới[footnoteRef:90], do vậy trong quá trình sửa đổi, bổ sung các quy định về pháp luật có liên quan đến lĩnh vực cung cấp dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư cần tham khảo, áp dụng quy định của các quốc gia về lĩnh vực này đảm bảo phù hợp với tình hình kinh tế, chính trị và văn hoá của Việt Nam. [89:  Tổ chức thương mại thế giới (WTO).]  [90:  Các hiệp định như FTA, CTPPP, EVFTA…] 

Thứ ba, Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2023, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và các nghị định, thông tư hướng dẫn là các văn bản trực tiếp điều chỉnh hợp đồng dịch vụ trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư. Tuy nhiên, một số quy định trong các văn bản trên về loại hợp đồng này còn chồng chéo, chưa thống nhất dẫn đến khó khăn trong việc áp dụng như nghĩa vụ của bên sử dụng dịch vụ trong việc trả tiền, trách nhiệm thực hiện hợp đồng của bên cung ứng dịch vụ khi bị phá sản, giá dịch quản lý vận hành, việc bảo đảm thực hiện hợp đồng, thời gian thực hiện hợp đồng…Do vậy cần phải rà soát, điều chỉnh để đảm bảo thống nhất, không chồng chéo giữa các quy định pháp luật có liên quan đến lĩnh vực này.
Thứ tư, loại hình nhà chung cư ở các đô thị lớn ở Việt Nam nói chung và Hà Nội nói riêng đang phát triển rất nhanh. Các dự án nhà chung cư đặc biệt là các chung cư hỗn hợp, cao tầng có nhiều đặc điểm phức tạp hơn các loại hình dự án khác từ khi lập, phê duyệt chủ trương đầu tư đến thi công xây dựng, bàn giao, vận hành trong quá trình sử dụng. Tuy nhiên, quy định về các dự án này nằm trong nhiều luật, nghị định và thông tư hướng dẫn, sẽ dẫn đến khó khăn trong việc áp dụng, thực hiện. Do vậy, với đặc điểm, tính chất của loại hình nhà chung cư, trong thời gian tới cấp có thẩm quyền cần nghiên cứu, xây dựng Luật Nhà chung cư để việc xây dựng, quản lý vận hành, sử dụng được đồng bộ, thống nhất, đảm bảo hiệu năng, hiệu lực của pháp luật.
Thứ năm, chủ thể của loại hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư là Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành. Trong đó, Ban quản trị là một tổ chức đặc biệt do cư dân bầu lên và được cơ quan có thẩm quyền công nhận bằng một quyết định, Ban quản trị có con dấu, địa điểm làm việc, tài khoản, quy chế hoạt động…tuy nhiên không có tài sản, không được xuất hoá đơn, không được kinh doanh nhưng lại bị xử phạt hành chính và chịu trách nhiệm khi vi phạm về hợp đồng và loại hình Ban quản trị hiện nay không được quy định trong Luật Doanh nghiệp, Luật Hợp tác xã. Việc này, đặt ra cần phải hoàn thiện quy định pháp luật về mô hình Ban quản trị như hiện nay để có đủ thẩm quyền và chịu trách nhiệm theo quy định. 
Thứ sáu, đối với các các tổ chức tham gia hoạt động xây dựng[footnoteRef:91] thì từ ngày 01/7/2025 không yêu cầu phải có chứng chỉ năng lực hoạt động xây dựng theo quy định tại điểm g khoản 1 Điều 56 và khoản 2 Điều 58 Luật Đường sắt năm 2025. Trên cơ sở, tinh thần của quy định nêu trên và tạo điều kiện cho doanh nghiệp thì việc công nhận điều kiện năng lực quản lý vận hành nhà chung cư của cơ quan chức năng trước ký hợp đồng và thực hiện công tác quản lý vận hành nhà chung cư được quy định tại pháp luật nhà ở cần phải được nghiên cứu, xem xét sửa đổi cho tương ứng, đảm bảo cắt, giảm các thủ tục hành chính gây phiền hà, lãng phí thời gian, công sức của các cơ quan, đơn vị, tổ chức tham gia. [91:  Tổ chức: khảo sát, thiết kế, thẩm tra, tư vấn quản lý dự án, thi công xây dựng, quản lý dự án…] 

3.1.2. Yêu cầu về thực hiện pháp luật
Việc nâng cao hiệu quả, hiệu lực thực hiện pháp luật hợp đồng của Đơn vị quản lý vận hành, Ban quản trị và các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan là một yêu cầu cần thiết để pháp luật thực sự đi vào cuộc sống và là hành lang pháp lý để các cơ quan, tổ chức, cá nhân nghiêm chỉnh chấp hành.
Thứ nhất, tại Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII, căn cứ vào tình hình thực tiễn và quan điểm mở rộng dân chủ, Đảng ta đã bổ sung 02 khâu trong phương châm: “dân biết, dân bàn, dân làm, dân kiểm tra” thành “dân biết, dân bàn, dân làm, dân kiểm tra, dân giám sát, dân thụ hưởng”[footnoteRef:92]. Để các quy định pháp luật thực sự đi vào cuộc sống và “dân biết” thì công tác tuyền truyền, phổ biến, hướng dẫn việc thực hiện quy định pháp luật cho các đối tượng bị ảnh hưởng bởi các chính sách, pháp luật của Nhà nước là một yêu cầu quan trọng. Việc pháp luật cần quy định rõ trách nhiệm, nghĩa vụ tổ chức tuyên truyền, phổ biến và hướng dẫn pháp luật về nhà ở, thị trường bất động sản trong đó lĩnh vực về hợp đồng quản lý vận hành nhà chung cư cho Ban quản trị, cư dân và Đơn vị quản lý vận hành định kỳ, để đảm bảo các chính sách, pháp luật được ban hành đến được đối tượng có liên quan kịp thời, đầy đủ. [92:  https://hvctcand.bocongan.gov.vn/llct-xdll-cand/xay-dung-dang/dan-biet-dan-ban-dan-lam-dan-kiem-tra-dan-giam-sat-dan-thu-huong-va-van-de-dat-ra-trong-cong-tac-bao-ve-2399.] 

Thứ hai, quy định về phân cấp, phân quyền trong hoạt động giám sát, kiểm tra, thanh tra đối với công tác ký và thực hiện hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư chưa được cụ thể, rõ ràng còn chồng chéo, chưa thống nhất giữa Sở Xây dựng, UBND cấp xã, phường; cơ quan công an, Uỷ ban kiểm tra, cơ quan Thanh tra ở địa phương; cư dân của tòa nhà dẫn đến bị trùng lặp về nội dung, đối tượng trong quá trình giám sát, kiểm tra, thanh tra. Do vậy, cần phải ban hành quy định để phân cấp, phân quyền trách nhiệm, nghĩa vụ trong hoạt động giám sát, kiểm tra, thanh tra giữa các cơ quan ở địa phương đảm bảo hiệu năng, hiệu lực và hiệu quả.
Thứ ba, việc thực hiện theo quy định pháp luật không chỉ là yêu cầu bắt buộc đối với các bên tham gia trực tiếp trong hợp đồng mà còn đối với cả cư dân và người thực thi công vụ. Cán bộ, công chức được giao thực hiện nhiệm vụ theo dõi, giám sát, kiểm tra phải nêu cao tinh thần đạo đức công vụ trong thi hành nhiệm vụ để kịp thời phát hiện, ngăn chặn từ sớm, từ xa các hành vi vi phạm của các bên liên quan có thể xảy ra trong quá trình ký và thực hiện hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư. Tuy nhiên, việc phân cấp, phân quyền trong lĩnh vực này còn chồng chéo, chưa thống nhất giữa các cấp, các ngành dẫn đến có một số vụ việc chưa được kịp thời xử lý hoặc phát hiện chậm, muộn và còn có hiện tượng đùn đẩy, né tránh trách nhiệm khi xảy ra vấn đề. Đặc biệt trong giai đoạn hiện nay, chính quyền địa phương hai cấp mới được hình thành khối lượng công việc nhiều, lực lượng mỏng, đôi khi còn kiêm nhiệm dẫn đến nhiều nhiệm vụ sẽ không thực hiện được để đáp ứng được yêu cầu thực tế.
Thứ tư, nghị định về xử phạt vi phạm hành chính đối với một số hành vi vi phạm của Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành và cả cư dân đã được cơ quan có thẩm quyền ban hành[footnoteRef:93], lần gần nhất là ngày 28/01/2022. Sau khi Luật Nhà ở, Kinh doanh Bất động sản được ban hành và có hiệu lực ngày 01/8/2024, trong đó có nhiều nội dung đã thay đổi, bổ sung về hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư. Tuy nhiên, cơ quan có thẩm quyền chưa kịp thời sửa đổi, bổ sung Nghị định số 16/2022/NĐ-CP để phù hợp với các quy định của pháp luật nội dung đã được thay thế.  [93:  Nghị định số 23/2009/NĐ-CP, số 121/2013/NĐ-CP, số 139/2017/NĐ-CP và số 16/2022/NĐ-CP.] 

Thứ năm, phương thức giải quyết các tranh chấp giữa các bên có liên quan về hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư được quy định tại pháp luật nhà ở, pháp luật dân sự còn một số nội dung chồng chéo, chưa tương đồng. Quy định về áp dụng phương thức trọng tài thương mại trong giải quyết tranh chấp chưa được quy định trong pháp luật về nhà ở, tuy nhiên một số nội dung về giải quyết tranh chấp giữa các bên tham gia hợp đồng được quy định tại UBND cấp xã, phường. Pháp luật cần nghiên cứu, bổ sung hình thức trọng tài thương mại có thể được các bên lựa chọn khi xảy ra tranh chấp trong quá trình thực hiện hợp đồng. 
3.2. Một số đề xuất, kiến nghị hoàn thiện pháp luật 
Trên cơ sở nội dung đã đánh giá, phân tích về một số bất cập của pháp luật hiện nay về hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư, đề án đưa ra một số đề xuất, kiến nghị hoàn thiện pháp luật như sau: 
Thứ nhất, về mẫu hợp đồng, theo quy định của Luật Nhà ở năm 2023 và các văn bản hướng dẫn, hợp đồng về lĩch vực dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư không phải bắt buộc theo mẫu như quy định tại Luật Nhà ở năm 2014 và các văn bản hướng dẫn mà chỉ quy định các nội dung chính của hợp đồng. Việc bỏ mẫu hợp đồng dẫn đến, nội dung hợp đồng được các bên có liên quan thương thảo, áp dụng không thống nhất; nhiều trường hợp, Ban quản trị không có kinh nghiệm, hiểu biết về hệ thống pháp luật điều chỉnh về hợp đồng như Bên cung ứng dịch vụ dẫn đến dự thảo hợp đồng do Đơn vị quản lý chuẩn bị sẵn và có nhiều nội dung không công bằng, bình đẳng cho Ban quản trị để ký kết và thực hiện hoặc giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành có thể bàn bạc, thống nhất để ký hợp đồng với một số nội dung bất lợi cho cư dân của tòa nhà. 
Pháp luật nhà ở cần bổ sung quy định về mẫu hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành NCC và là một yêu cầu bắt buộc phải áp dụng đối với Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành và phải có những nội dung cơ bản, quan trọng ảnh hưởng trực tiếp đến quyền và nghĩa vụ của các bên và bên thứ ba có liên quan như các công việc trong công tác quản lý vận hành nhà chung cư, giá dịch vụ, giá trông giữ phương tiện, bảo đảm thực hiện hợp đồng, phương án vận hành…và trước khi ký, hợp đồng phải được gửi đến cơ quan chức năng (Sở Công Thương hoặc Sở Xây dựng) để kiểm tra, thẩm định nội dung, và gửi một bản hợp đồng sau khi ký đến UBND cấp xã để làm cơ sở thực hiện việc giám sát, theo dõi và kiểm tra trong quá trình thực hiện hợp đồng của các bên, đảm bảo quyền và lợi ích của các bên và bên thứ ba. 
Thứ hai, nội dung công việc trong công tác quản lý vận hành nhà chung cư được quy định chưa đầy đủ, dẫn đến khó khăn, không thống nhất trong khi giao kết và thực hiện hợp đồng của các bên. Bộ Xây dựng cần phải ban hành cụ thể danh mục các công việc của công tác quản lý vận hành nhà chung cư tương ứng với hạng nhà chung cư để các bên tham gia hợp đồng dịch vụ có đủ căn cứ áp dụng thực hiện và theo dõi, giám sát trong quá trình thực hiện các nội dung của hợp đồng; bổ sung quy định về phân hạng Đơn vị vận hành. Để đảm bảo quyền lợi, giảm thiểu rủi ro cho cư dân, cần bổ sung nội dung về nghĩa vụ bảo lãnh hợp đồng; trách nhiệm xuất hoá đơn giá trị gia tăng … 
Thứ ba, về năng lực của Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư. Sau khi đơn vị, tổ chức nộp hồ sơ, cơ quan chức năng sẽ thực hiện việc rà soát, kiểm tra tài liệu trong hồ sơ theo trình tự, thủ tục quy định. Đơn vị quản lý vận hành chỉ được ký hợp đồng sau khi có văn bản thông báo đủ điều kiện thực hiện công tác quản lý vận hành của cơ quan QLNN có thẩm quyền. Việc thông bảo đủ điều kiện quản lý vận hành mà không phân hạng kinh nghiệm cung cấp dịch vụ như các loại hình khác (tư vấn thiết kế, thẩm tra, giám sát thi công, thi công xây dựng, tư vấn quản lý dự án…) dẫn đến năng lực của đơn vị, tổ chức thực hiện công tác quản lý vận hành, người quản lý vận hành, nhân viên vận hành có thể không phù hợp và đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ của công tác này trên thực tế. Do đối với các công trình nhà cao tầng có quy mô cấp I (tương ứng từ 25 tầng trở lên), cấp đặc biệt có hệ thống kỹ thuật phức tạp hơn khi so sánh với nhà cao tầng có quy mô cấp II, cấp III. Pháp luật cần bổ sung quy định phân hạng Đơn vị quản lý vận hành, để Ban quản trị có thể thực hiện ký hợp đồng với đơn vị có đủ năng lực và kinh nghiệm quản lý vận hành tòa nhà phù hợp với quy mô của nhà chung cư. Ngoài ra, cần quy định rõ về số lượng người quản lý, nhân viên tối thiểu trong các chuyên môn của đơn vị vận hành để được thông báo đủ điều kiện được thực hiện công tác quản lý vận hành nhà chung cư.
Thứ tư, giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư được UBND cấp tỉnh chỉ có hai mức và có biên độ chênh lệch rất lớn không có ý nghĩa cho các bên tham khảo làm căn cứ trong quá trình xây dựng giá. Để giá dịch vụ do UBND tỉnh ban hành làm cơ sở để các bên tham khảo trong việc xây dựng giá, thì đơn giá ban hành phải có nhiều mức căn cứ theo phân loại hạng nhà chung cư, loại hình nhà chung cư để phù hợp với thực tế và làm cơ sở để Ban quản trị, Hội nghị nhà chung cư có căn cứ áp dụng, tham khảo đảm lợi ích của các bên tham gia hợp đồng; bổ sung quy định về nghĩa vụ, trách nhiệm xuất hóa đơn của Đơn vị quản lý vận hành trong hoạt động thu phí dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và một số khoản chi phí khác; bổ sung quy định về hoạt động cho thuê của Ban quản trị. Việc không quy định cụ thể, rõ ràng hoặc không quy định và hướng dẫn thực hiện cho các bên có liên quan có thể sẽ dẫn tới nhiều hậu quả rất khó khắc phục trên thực tế. 
[bookmark: _Hlk217485148]Thứ năm, về lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành, theo quy định của pháp luật hiện nay, việc lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành do Hội nghị nhà chung cư quyết định (trên cơ sở giới thiệu của chủ đầu tư hoặc Ban quản trị) và ưu tiên việc lựa chọn chủ đầu tư trực tiếp vận hành nếu đủ điều kiện và mong muốn được tham gia công tác quản lý vận hành; không quy định về hình thức, phương thức lựa chọn, để đảm bảo chọn được Đơn vị có đủ năng lực và uy tín, tham gia công tác quản lý vận hành nhà chung cư. Trên cơ sở quy định của pháp luật về đấu thầu, xây dựng, pháp luật nhà ở cần bổ sung điều kiện, trình tự, thủ tục lựa chọn được Đơn vị quản lý vận hành; mẫu hồ sơ mời thầu, hồ sơ dự thầu và các quy định có liên quan để việc lựa chọn được đơn vị quản lý vận hành đủ điều kiện, năng lực và bảo đảm cạnh tranh, công bằng, minh bạch đúng quy định pháp luật.
	Thứ sáu, một trong những nguyên nhân dẫn đến các vướng mắc, khó khăn và khiếu nại, khiếu kiện của hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư là năng lực, đạo đức của thành viên Ban quản trị. Đối với Ban quản trị của nhà chung cư có quy mô lớn, thuộc phân khúc cao cấp thì việc lựa chọn người có đủ điều kiện và mong muốn tham gia Ban quản trị là không khó, do cư dân của tòa nhà nhiều người có trình độ, kinh nghiệm về xây dựng, luật, kinh tế và có nguồn thu, quỹ bảo trì của tòa nhà lớn do vậy có thể chi trả thù lao cho Ban quản trị ở mức cao và có chi phí để thuê các tổ chức tư vấn pháp luật hỗ trợ Ban quản trị. Tuy nhiên, đối với các tòa chung cư nhỏ và thuộc phân khúc trung bình, nhà ở xã hội thì việc lựa chọn thành viên Ban quản trị thường gặp rất nhiều khó khăn, do thiếu nguồn thu, quỹ bảo trì và mức thu lao ít hoặc không có và lựa chọn được người hiểu biết, trách nhiệm, nhiệt tình và có thời gian để tham gia Ban quản trị là rất khó khăn. Ngoài ra, những quyền lợi khi tham gia Ban quản trị mang lại trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng dịch vụ sẽ làm nảy sinh các tư tưởng về lợi ích cá nhân; pháp luật không quy định bắt buộc về năng lực, kinh nghiệm của Ban quản trị mà chỉ khuyến khích người có kinh nghiệm, kiến thức về xây dựng, kiến trúc, tài chính, pháp luật, phòng cháy, chữa cháy tham gia Ban quản trị. 
	Pháp luật nhà ở cần bổ sung quy định về thành viên của Ban quản trị phải là người có kinh nghiệm, kiến thức về về xây dựng, kiến trúc, tài chính, pháp luật, phòng cháy, chữa cháy và hội nghị cư dân không lựa chọn được đủ các thành viên phù hợp các điều kiện theo quy định thì có thể ký hợp đồng thuê người, tổ chức có kinh nghiệm, kiến thức tham gia tư vấn, kiểm tra một số nội dung có liên quan trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng và có trả phí theo quy định trong quy chế thu, chi tài chính của Ban quản trị.  
Thứ bảy, về chủ thể tham gia hợp đồng khi bị thay đổi, theo quy định pháp luật nhà ở, trong thời gian thực hiện hợp đồng Ban quản trị có thể bị thay đổi (do không được tín nhiệm của cư dân, xin thôi không làm, chuyển chỗ ở…) mà vẫn còn thời gian thực hiện hợp đồng, Ban quản trị mới sẽ tiếp tục phải kế thừa và thực hiện nội dung hợp đồng đã ký. Tuy nhiên, trên thực tế, Ban quản trị mới được thành lập sẽ tìm nhiều cách để chấm dứt hợp đồng hoặc điều chỉnh thời gian thực hiện hợp đồng khi không tìm được tiếng nói chung với Ban quản lý. 
Pháp luật quy định 12 tháng là thời gian tối thiểu của hợp đồng và thời gian tối đa là bằng nhiệm kỳ của Ban quản trị là để đảm bảo quyền lợi của Đơn vị quản lý vận hành, tuy nhiên việc quy định bằng nhiệm kỳ của Ban quản trị thường khoảng 03 năm tương đối dài, khó khăn cho công tác giám sát, đánh giá hiệu quả của Ban quản lý trong trường hợp được đánh giá không hoàn thành nhiệm vụ nhưng chưa đủ cơ sở để chất dứt thời hạn hợp đồng sẽ gây khó khăn cho công tác vận hành về sau. Do vậy quy định thời gian hợp đồng là một năm và sau đó sẽ tiếp tục ký nếu được hội nghị nhà cư dân thống nhất lựa chọn để phù hợp với thực tế. Trường hợp Ban quản trị chấm dứt hoạt động cùng với thời điểm hợp đồng quản lý vận hành cũng kết thúc thì UBND cấp xã sẽ không đủ thẩm quyền để lựa chọn và ký hợp đồng với một đơn vị để quản lý, vận hành tòa nhà và hợp đồng cung cấp một số dịch vụ khác cho tòa nhà như điện, nước,…UBND cấp xã có quyền chỉ định, mời một Đơn vị quản lý vận hành có đủ điều kiện tham gia công tác quản lý vận hành toàn nhà, ưu tiên đơn vị đang quản lý vận hành tòa nhà, thời gian ký hợp đồng tối thiểu là 12 tháng.
Thứ tám, đối với hành vi xử phạt hành chính đối với Ban quản trị. Cơ quan có thẩm quyền cần nghiên cứu sửa đổi theo hướng không quy định xử phạt hành chính bằng tiền đối với Ban quả trị mà thay bằng hình thức bãi nhiệm hoặc cho thôi làm thành viên Ban quản trị đối với một số hành vi không gây thiệt hại đến tài sản của cộng đồng. Đối với các hành vi gây thiệt hại tài sản của cộng đồng thực hiện theo quy định của pháp luật dân sự hoặc hình sự và phải đền bù thiệt hại theo quy định.  
3.3. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư
Phát luật được ban hành để có thể đi vào cuộc sống, đảm bảo hiệu lực và phát huy được hiệu quả và mục tiêu của nhà làm luật cần phải được các cơ quan chức năng, cơ quan, tổ chức và cá nhân bị ảnh hưởng biết và nghiêm túc thực hiện, đề án đưa ra một số giải pháp như sau:
Một là, để nâng cao nhận thức, hiểu biết pháp luật cho người dân đặc biệt là văn bản pháp luật mới được ban hành và có ảnh hưởng trực tiếp đến quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của người dân thì việc tuyên truyền, phổ biến và hướng dẫn pháp luật là một nhiệm vụ quan trọng của các cấp có thẩm. Đối với lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư, UBND cấp xã cần kịp thời tổ chức hoặc phối hợp với các cơ quan chức năng có liên quan tuyên truyền, phổ biến pháp luật, thực hành pháp luật định kỳ đến Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành, cư dân của tòa nhà. Hình thức tuyên truyền, phổ biến có thể bằng nhiều phương thức khác nhau như tổ chức tuyên truyền trực tiếp tại các buổi họp tổ dân phố, hội nghị nhà chung cư hoặc sử dụng các trang mạng xã hội để tuyên truyền, hình thức này có tác dụng lan tỏa thông tin nhanh, đặc biệt phù hợp với đối tượng là giới trẻ.  
Công tác phòng cháy chữa cháy và cứu hộ, cứu nạn là một trong các nhiệm vụ quan trọng của công tác quản lý, vận hành nhà chung cư. Ý thức, hiểu biết của các cư dân về tầm quan trọng của công tác này có ý nghĩa quyết định trong việc sử dụng các thiết bị có nguy cơ cháy cao, xử lý khi gặp tình huống cháy hoặc có nguy cơ xảy ra cháy, nhắc nhở và hướng dẫn người thân khi xảy ra cháy. Để trang bị cho cư dân kiến thức và xử lý các tình huống khi có nguy cơ và xảy ra cháy, Cơ quan PCCC ở địa phương cần phối hợp với Ban quản lý, Ban quản trị tăng cường tuyên truyền pháp luật về PCCC và hướng dẫn cư dân sử dụng dụng các thiết bị chữa cháy tại chỗ như vòi lăng phun, bình chữa cháy…và đặc biệt là bộ phận bảo vệ của Đơn vị quản lý vận hành.      
Hai là, các vụ việc khiếu nại, khiến kiện xảy ra tại các tòa nhà chung cư trong đó có các nội dung về công tác quản lý, vận hành nhà chung cư đều bắt nguồn từ những mâu thuẫn nhỏ, không được các bên có liên quan giải quyết hoặc giải quyết không triệt để, quyết liệt, kịp thời và khi vụ việc được chuyển đến cấp có thẩm quyền thì đã phức tạp và có thể để lại một số hậu quả khó giải quyết. Để có thể kịp thời biết được các thông tin về các vấn đề đã xảy ra hoặc có dấu hiệu có thể xảy ra, UBND cấp xã cần tăng cường giám sát, sớm nắm bắt tình hình tại các nhà ở cao tầng trên địa bàn thông qua cán bộ tổ dân phố, cấp ủy chi bộ, thành viên trong Ban quản trị nhà chung cư và Đơn vị quản lý vận hành tại các cuộc họp chi bộ, buổi tuyên truyền, buổi hội nghị nhà chung cư, các báo cáo của các đơn vị… để kịp thời tổ chức đối thoại, tháo gỡ, giải đáp các vướng mắc của các bên có liên quan và cư dân của chung cư. 
Đối với các nội dung phức tạp, tiềm ẩn nguy cơ ảnh hưởng đến an toàn của cư dân, của tòa nhà, an ninh trật tự khu vực phải chủ động xử lý hoặc báo cáo cấp có thẩm quyền kịp thời xử lý, tránh các hậu quả đáng tiếc có thể xảy ra. Đồng thời vận động, hướng dẫn Ban quản trị, Ban quản lý chấp hành nghiêm chỉnh các quy định pháp luật, có khó khăn vướng mắc phải kịp thời cung cấp, báo cáo UBND cấp xã và cơ quan có thẩm quyền để xem xét, xử lý giải quyết theo quy định.    
Ba là, để quy định pháp luật do cơ quan có thẩm quyền ban hành được các bên nghiêm túc chấp hành, thì việc giám sát, kiểm tra, thanh tra của các cơ quan chức năng là một việc cần thiết. Hoạt động này có thể tiến hành đột xuất hoặc theo kế hoạch và khi phát hiện các hành vi vi phạm của bên tham gia sẽ bị xử phạt hành chính và xử lý hình sự theo quy định. Đối với hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư thì việc kiểm tra, thanh tra việc ký và thực hiện hợp đồng của hai bên trong thời gian thực hiện hợp đồng là một yêu cầu cần thiết phải đặt ra. Tuy nhiên, số lượng hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư đang và sẽ thực hiện tại các địa phương là rất nhiều, đồng thời nhân lực có hạn và hạn chế về chuyên môn, do vậy việc kiểm tra, thanh tra không thể tiến hành thường xuyên, liên tục và nguyên nhân này có thể dẫn đến bỏ lọt, bỏ sót các hành vi sai phạm của các bên tham gia công tác quản lý vận hành nhà chung cư. Để giải quyết được vấn đề này trên thực tế, cần tăng cường công tác giám sát từ xa bằng hình thức báo cáo trực tuyến theo nội dung được quy định của cơ quan chức năng, đối tượng báo cáo thường xuyên là các Ban quản lý tòa nhà, định kỳ là các Ban quản trị và người dân có thể thông tin, phản ảnh  đột xuất đến cơ quan chức năng những vấn đề của tòa nhà. Trên cơ sở các thông tin tiếp nhận được tiến hành phân loại, xác minh và thực hiện kiểm tra, thanh tra hoặc báo cáo cấp có thể quyền đề xử lý, đảm bảo hiệu năng, hiệu lực, hiệu quả và phù hợp thực tế.  
	Bốn là, tăng cường tính minh bạch và trách nhiệm giải trình, công khai thông tin hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư để cư dân giám sát; ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý vận hành như xây dựng, sử dụng phần mềm dịch vụ; xây dựng cơ chế lấy ý kiến cư dân trước khi ký kết hợp đồng, trong quá trình thực hiện hợp đồng để kịp thời phát hiện, điều chỉnh các nội dung bất cập trong quá trình thực hiện nội dung hợp đồng trên thực tế, đảm bảo việc cung cấp dịch vụ được tốt hơn; tăng cường sự tham gia của cộng đồng được thực hiện bằng hình thức khuyến khích cư dân tham gia vào quá trình quản lý, giám sát việc thực hiện hợp đồng, thông qua các buổi họp, hội nghị nhà chung cư, hoặc các kênh thông tin khác; xây dựng cơ chế phản hồi, góp ý của cư dân về chất lượng dịch vụ quản lý vận hành, giúp các bên liên quan kịp thời điều chỉnh, cải thiện chất lượng dịch vụ.
Để nâng cao nghĩa vụ và đảm bảo quyền lợi của Đơn vị quản lý vận hành, cần bổ sung quy định về trách nhiệm báo cáo định kỳ hoặc có sự biến động của Đơn vị quản lý vận hành về việc ký và chấm dứt hợp đồng trong lĩnh vực quản lý vận hành nhà chung cư, các khó khăn, vướng mắc trong quá trình quản lý vận hành và gửi tới cơ quan chức năng ở địa phương (Sở Xây dựng hoặc UBND cấp xã). Phương thức báo cáo được thực hiện theo hình thức trực tuyến, có đánh giá, tổng hợp để xem xét việc cấp lại sau 05 năm kể từ ngày được cấp.  
		Năm là, các Đơn vị quản lý vận hành hiện nay đang hoạt động đơn lẻ, công tác phối hợp, hỗ trợ giữa các đơn vị chưa được đẩy mạnh, còn có hiện tượng cạnh tranh khách hàng. Do vậy, để công tác quản lý vận hành nhà chung cư được hiệu quả, đảm bảo công bằng, minh bạch thì việc thành lập hiệp hội quản lý vận hành nhà chung cư trên địa bàn các tỉnh, thành phố có nhiều chung cư là một yêu cầu cần đặt ra, để các Đơn vị quản lý vận hành có thể trao đổi các nội dung, kinh nghiệm trong công tác quản lý vận hành, kịp thời phổ biến quy định pháp luật đến các đơn vị trong hiệp hội để cập nhật, thực hiện đúng quy định; có thể hỗ trợ nhau trong một số công việc của công tác quản lý vận hành. Hiệp hội cũng là một địa chỉ đáng tin cậy để các Ban quản trị đề nghị tư vấn giới thiệu Đơn vị quản lý vận hành phù hợp với quy mô, tính chất và mức sống của cư dân trong tòa nhà; là nơi đóng góp nhiều ý kiến thực tiễn cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong việc đánh giá việc thực hiện pháp luật vào cuộc sống. Ngoài ra, để giải quyết đối với các nhà chung cư phức tạp không đủ điều kiện để thành lập Ban quản trị và đang hoạt động dưới mô hình Ban tự quản thì phải yêu cầu UBND cấp tỉnh chỉ đạo các cơ quan, doanh nghiệp trực thuộc thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã để thực hiện nhiệm vụ quản lý vận hành nhà chung cư đối với các chung cư này, đảm bảo an ninh trật tư và an toàn cho cư dân sinh sống trong tòa nhà. 





KẾT LUẬN CHƯƠNG 3
	Chương 3 đã đưa ra một số giải pháp về yêu cầu nâng cao pháp luật và thi hành pháp luật hợp đồng quản lý vận hành nhà chung cư, đề xuất hoàn thiện pháp luật và giải pháp nâng cao thực thi pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên thực tế. 
	Đối với yêu cầu hoàn thiện pháp luật cần nghiên cứu, xem xét sửa đổi, bổ sung và hoàn thiện các chính sách, pháp luật về nhà ở, thị trường bất động sản theo tinh thần của bộ tứ Nghị quyết của Trung ương trong đó có đổi mới, hoàn thiện pháp luật và ứng dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số; tham khảo, áp dụng quy định của một số quốc gia về hình thức, phương thức quản lý vận hành nhà chung cư trong quá trình xây dựng luật; nghiên cứu xây dựng Luật Nhà chung cư, bổ sung quy định pháp luật về mô hình Ban quản trị; tăng cường công tác tuyên truyền; phân cấp, phần quyền trong hoạt động kiểm tra, giám sát, thanh tra về thực hiện hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; sửa đổi, bổ sung các quy định về xử phạt vi phạm hành chính để phù hợp với tình hình thực tế. 
	Đối với kiến nghị hoàn thiện pháp luật và giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật cần bổ sung mẫu hợp đồng, xem xét đánh giá năng lực của Đơn vị quản lý vận hành sau 05 năm được cơ quan có thẩm quyền có văn bản đồng ý; bổ sung quy định về phân hạng nhà chung cư; bổ sung công việc quản lý vận hành nhà chung cư; quy định bổ sung trong một số trường hợp UBND cấp xã cần chủ trì lựa chọn Đơn vị quản lý vận hành để đảm bảo việc vận hành tòa nhà an toàn và hiệu quả; UBND cấp tỉnh cần ban hành khung giá quản lý vận hành nhà chung cư cụ thể hơn, phù hợp với loại hình nhà chung cư. 
	Tóm lại, chương 3 đã nêu được các yêu cầu cần đạt được trong quá trình hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư. Trên cơ sở các bất cập pháp luật và thực tế thực hiện, đã đưa ra một số kiến nghị và giải pháp để hoàn thiện pháp và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên thực tế. 


KẾT LUẬN 
	Hợp đồng dịch vụ quản lý vận hàng nhà chung cư là một văn bản pháp lý quan trọng, là cơ sở để rằng buộc quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm giữa Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư, đồng thời là một căn cứ, cơ sở để các cơ quan có thẩm quyền thực hiện theo dõi, kiểm tra, giám sát và xử lý khi xảy ra tranh chấp giữa các bên tham gia hợp đồng. 
	Hệ thống pháp luật Việt Nam hiện nay đã thiết lập hành lang pháp lý tương đối đầy đủ và toàn diện về trình tự, thủ tục trong việc giao kết, thực hiện, sửa đổi, chấm dứt, giải quyết tranh chấp về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; năng lực, điều kiện thành lập, hoạt động của Ban quản trị và Đơn vị quản lý vận hành; nội dung công việc quản lý vận hành; kinh phí quản lý vận hành, việc trông, giữ phương tiện của cư dân; công tác phòng cháy, chữa cháy; quyền và nghĩa vụ của các bên. Tuy nhiên, việc áp dụng các quy định pháp luật vào thực tế thực hiện hợp đồng đã gặp phải một số vướng mắc, dẫn đến kiến nghị, phản ánh, khiếu nại, tố cáo của cư dân, Ban quản trị, Đơn vị quản lý vận hành đến các cơ quan có thẩm quyền, làm mất an ninh trật tự, an toàn xã hội, ảnh hưởng đến an toàn và quyền lợi của cư dân. 
	Có nhiều nguyên nhân dẫn đến các vấn đề trên như đã phân tích, đánh giá trong Đề án mà một trong các nguyên nhân cơ bản là việc thiếu trách nhiệm của các chủ đầu tư dự án trong việc thành lập Ban quản trị, cùng với đó là việc thiếu giám sát, kiểm tra của UBND các cấp, cơ quan chuyên môn đối với nghĩa vụ, trách nhiệm của chủ đầu tư, Ban quản trị sau khi được thành lập và Đơn vị quản lý vận hành. Một số vụ việc không được các cơ quan có thẩn quyền giải quyết dứt điểm ngay từ giai đoạn ban đầu dẫn đến những khiếu nại, khiếu kiện phức tạp, kéo dài. 
	Trên cơ sở phân tích lý luận hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư, pháp luật về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư; thực tế pháp luật điều chỉnh về hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư và thực tiễn thực hiện tại thành phố Hà Nội trong thời gian qua, Đề án đã đề xuất một số giải pháp để hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật hợp đồng dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cư trên thực tế trong thời gian tới.              

   DANH MỤC TÀI LIỆU THAM KHẢO
 I. Văn bản quy phạm pháp luật (Bộ Luật, Luật, Nghị định, Thông tư)
1. Bộ luật Dân sự năm 2005.
2. Bộ luật Dân sự năm 2015.
3. Luật Nhà ở năm 2005.
4. Luật Nhà ở năm 2014.
5. Luật Nhà ở năm 2023.
6. Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
7. Luật Xây dựng 2014 và sửa đổi bổ sung năm 2020.
8. Nghị định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06/9/2006 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở năm 2005.
9. Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Nhà ở năm 2014. 
10. Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và bảo trì công trình xây dựng.
11. Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở.
12. Quyết định số 08/2008/QĐ-BXD ngày 28/5/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về ban hành quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư.
13. Thông tư số 05/2014/TT-BXD ngày 09/5/2014 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 2 Điều 17 của Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư ban hành kèm theo Quyết định số 08/2008/QĐ-BXD ngày 28/5/2008 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.  
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