	bé x©y dùng

Sè:  1839 /BXD-QLN
V/v: quyÒn së h÷u phÇn tÇng hÇm nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi vµ h­íng dÉn vÒ qu¶n lý sö dông nhµ chung c­ 
	céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt nam

§éc lËp - Tù do - H¹nh phóc


      Hµ Néi,  ngµy 01 th¸ng  9  n¨m 2009


KÝnh göi: - ñy ban nh©n d©n thµnh phè Hµ Néi;

                                 - C«ng ty TNHH SXKD XNK B×nh Minh (BITEXCO).

Ngµy 16/7/2009, UBND thµnh phè Hµ Néi cã C«ng v¨n sè 6809/UBND-XD§T  ®Ò nghÞ h­íng dÉn x¸c ®Þnh quyÒn së h÷u phÇn tÇng hÇm cña nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi vµ V¨n b¶n sè 165/09/CV-PL/BITEXCO ngµy 28/7/2009 cña BITEXCO ®Ò nghÞ h­íng dÉn mét sè vÊn ®Ò liªn quan trong qu¶n lý sö dông nhµ chung c­. Sau khi nghiªn cøu, Bé X©y dùng cã ý kiÕn nh­ sau:
1. VÒ quyÒn së h÷u phÇn tÇng hÇm t¹i nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi
Theo hå s¬, tµi liÖu hiÖn cã, Bé X©y dùng nhËn thÊy, ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn quyÒn së h÷u phÇn tÇng hÇm nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi, cÇn ph¶i xem xÐt c¸c néi dung, thêi ®iÓm cã hiÖu lùc cña Hîp ®ång mua b¸n ®· ký gi÷a BITEXCO víi kh¸ch hµng vµ c¸c hå s¬, tµi liÖu dù ¸n ®­îc duyÖt, cô thÓ lµ: 
a) VÒ néi dung Hîp ®ång mua b¸n c¨n hé mµ BITEXCO ký víi kh¸ch hµng 
Theo néi dung c¸c Hîp ®ång ký víi kh¸ch hµng ngµy 01/11/2004, t¹i §iÒu 2. §èi t­îng hîp ®ång quy ®Þnh: "Bªn A t¹i ®©y ®ång ý b¸n vµ Bªn B ®ång ý mua mét (01) c¨n hé t¹i The Mannor víi nh÷ng ®Æc ®iÓm ®­îc m« t¶ d­íi ®©y...". Theo ®ã, c¸c Hîp ®ång nªu trªn chØ cã tho¶ thuËn vÒ viÖc Bªn A (BITEXCO) ®· ®ång ý b¸n cho Bªn B (kh¸ch hµng) mua phÇn diÖn tÝch c¨n hé trong nhµ chung c­ ®Ó së h÷u riªng mµ kh«ng cã quy ®Þnh vÒ phÇn së h÷u chung.

Mét sè Hîp ®ång ®­îc BITEXCO ký víi kh¸ch hµng ngµy 19/12/2007, t¹i §iÒu 2. §èi t­îng Hîp ®ång quy ®Þnh: "Bªn A ®ång ý b¸n vµ Bªn B ®ång ý mua mét (01) c¨n hé t¹i The Mannor víi nh÷ng ®Æc ®iÓm cÊu tróc, néi thÊt cña c¨n hé ®­îc m« t¶ t¹i Phô lôc 01, Môc 1 Phô lôc 02 ®Ýnh kÌm Hîp ®ång nµy..."; t¹i §iÒu 12. C«ng tr×nh tiÖn Ých quy ®Þnh: “…b·i ®ç xe, tÇng hÇm, khu trung t©m th­¬ng m¹i, nhµ hµng thuéc quyÒn së h÷u, qu¶n lý, sö dông cña bªn A. C¸c c«ng tr×nh tiÖn Ých nh­: s©n, v­ên, hµnh lang, lèi ®i…lµ tµi s¶n thuéc së h÷u chung vµ ®­îc qu¶n lý, sö dông theo quy chÕ cña Ban qu¶n lý toµ nhµ ”. Nh­ vËy, c¸c Hîp ®ång nµy ®­îc ký sau khi LuËt Nhµ ë cã hiÖu lùc thi hµnh ®· cã quy ®Þnh ngoµi phÇn diÖn tÝch c¨n hé trong nhµ chung c­ mµ Bªn A (BITEXCO) tháa thuËn b¸n cho Bªn B ®Ó së h÷u riªng cßn cã quy ®Þnh vÒ phÇn së h÷u chung. Tuy nhiªn, trong Hîp ®ång ch­a ®Ò cËp ®Õn phÇn së h÷u chung lµm n¬i ®Ó xe theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ nhµ ë.

b) VÒ ph©n bæ chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng vµ ph­¬ng ¸n kinh doanh tÇng hÇm

Sau khi xem xÐt c¸c yÕu tè liªn quan ®Õn ph©n bæ chi phÝ ®Çu t­ x©y dùng phÇn tÇng hÇm, ph­¬ng ¸n kinh doanh cña Dù ¸n vµ b¸o c¸o kiÓm to¸n cho thÊy: chi phÝ x©y dùng tÇng hÇm ®­îc tÝnh riªng vµ kh«ng ph©n bæ vµo gi¸ b¸n c¸c c¨n hé trong nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi vµ gi¸ trÞ phÇn tÇng hÇm ®· ®­îc BITEXCO ®­a vµo danh môc bÊt ®éng s¶n ®Çu t­ ®Ó trÝch khÊu hao. 

Trªn c¬ së c¸c Hîp ®ång BITEXCO ®· ký víi kh¸ch hµng vµ hå s¬, tµi liÖu dù ¸n ®­îc duyÖt, viÖc BITEXCO kh¼ng ®Þnh tÇng hÇm lµ phÇn së h÷u riªng cña BITEXCO trong nhµ chung c­ The Mannor Hµ Néi lµ cã c¬ së. 

2. VÒ møc phÝ tr«ng gi÷ xe, phÝ qu¶n lý vËn hµnh nhµ chung c­ 
MÆc dï tÇng hÇm lµ së h÷u riªng cña BITEXCO nh­ng ph¶i phôc vô tr­íc hÕt cho viÖc ®Ó xe ®¹p, xe m¸y vµ « t« cña c¸c hé d©n trong nhµ chung c­ víi møc phÝ tr«ng gi÷ xe do UBND thµnh phè Hµ Néi ban hµnh. 
UBND thµnh phè Hµ Néi cÇn sím ban hµnh møc thu tèi ®a (gi¸ trÇn) kinh phÝ qu¶n lý vËn hµnh nhµ chung c­ lµm c¬ së cho c¸c chñ ®Çu t­ c©n ®èi, tÝnh to¸n phÝ dÞch vô ngay tõ khi lËp dù ¸n.  

3. H­íng dÉn  mét sè quy ®Þnh qu¶n lý sö dông nhµ chung c­

a) VÒ viÖc Chñ ®Çu t­ chñ tr× Héi nghÞ nhµ chung c­ lÇn ®Çu

Trªn thùc tÕ, BITEXCO trùc tiÕp ®Çu t­ x©y dùng nhµ chung c­ The Mannor, trùc tiÕp b¸n cho ng­êi mua c¸c c¨n hé trong nhµ chung c­ nµy. V× vËy, BITEXCO sÏ chñ tr× vµ chi phÝ cho viÖc tæ chøc Héi nghÞ nhµ chung c­ lÇn ®Çu.
b) VÒ viÖc quyÕt ®Þnh c¸c vÊn ®Ò t¹i Héi nghÞ nhµ chung c­:
Theo quy ®Þnh cña Quy chÕ qu¶n lý sö dông nhµ chung c­ (ban hµnh kÌm theo QuyÕt ®Þnh sè 8/2008/Q§-BXD ngµy 28/5/2008 cña Bé tr­ëng Bé X©y dùng) th× Héi nghÞ nhµ chung c­ ®­îc tæ chøc cho mét nhµ chung c­ hoÆc mét côm nhµ chung c­. Tr­êng hîp tæ chøc Héi nghÞ cho mét nhµ chung c­ th× sè ng­êi tham dù ph¶i cã sè l­îng trªn 50% tæng sè chñ së h÷u vµ ng­êi sö dông nhµ chung c­. Tr­êng hîp tæ chøc Héi nghÞ cho mét côm nhµ chung c­ th× mçi nhµ chung c­ ph¶i cö ®¹i biÓu tham dù, sè ®¹i biÓu tham dù cña mçi nhµ chung c­ ph¶i cã sè l­îng trªn 10% sè chñ së h÷u vµ ng­êi sö dông cña mçi nhµ chung c­ ®ã.
Gi¸ trÞ phiÕu biÓu quyÕt t¹i Héi nghÞ nhµ chung c­ cña Chñ ®Çu t­, c¸c chñ së h÷u kh¸c t­¬ng øng víi tæng diÖn tÝch thuéc së h÷u riªng cña hä trong nhµ chung c­.

c) VÒ viÖc ®ãng gãp kinh phÝ b¶o tr× phÇn së h÷u chung ®èi víi nhµ chung c­ ®­îc b¸n tr­íc ngµy LuËt Nhµ ë cã hiÖu lùc thi hµnh
Tr­êng hîp nhµ chung c­ ®­îc b¸n tr­íc ngµy LuËt Nhµ ë cã hiÖu lùc thi hµnh mµ Chñ ®Çu t­ ch­a thu 2% th× c¸c chñ së h÷u c¨n hé chung c­ cã tr¸ch nhiÖm ®ãng gãp kinh phÝ ®Ó b¶o tr× phÇn së h÷u chung trong nhµ chung c­. Kinh phÝ ®ãng gãp ®­îc thu khi ph¸t sinh c«ng t¸c b¶o tr× vµ ®­îc tÝnh ®èi víi tõng c«ng viÖc b¶o tr× cô thÓ.
d) VÒ t­ c¸ch thµnh viªn Ban qu¶n trÞ

T¹i kho¶n 1, §iÒu 12 cña Quy chÕ qu¶n lý sö dông nhµ chung c­ th× thµnh phÇn Ban qu¶n trÞ bao gåm ®¹i diÖn c¸c chñ së h÷u, ng­êi sö dông nhµ chung c­ vµ ®¹i diÖn Chñ ®Çu t­  hoÆc ®¬n vÞ qu¶n lý nhµ chung c­. V× vËy, sau khi thµnh viªn Ban qu¶n trÞ b¸n c¨n hé ®i n¬i kh¸c th× ng­êi ®ã kh«ng cßn lµ chñ së h÷u trong nhµ chung c­ vµ ®­¬ng nhiªn kh«ng cßn lµ thµnh viªn cña Ban qu¶n trÞ.
Ban qu¶n trÞ cã thÓ tæ chøc Héi nghÞ bÊt th­êng (khi cã trªn 50% tæng sè c¸c chñ së h÷u vµ ng­êi sö dông ®Ò nghÞ b»ng v¨n b¶n hoÆc khi Ban qu¶n trÞ ®Ò nghÞ ®ång thêi cã v¨n b¶n ®Ò nghÞ cña 30% chñ së h÷u vµ ng­êi sö dông nhµ chung c­) ®Ó b·i miÔn thµnh viªn Ban qu¶n trÞ nªu trªn vµ bÇu bæ sung thµnh viªn míi vµo Ban qu¶n trÞ. 
Trªn ®©y lµ ý kiÕn cña Bé X©y dùng, ®Ò nghÞ UBND thµnh phè Hµ Néi chØ ®¹o c¸c Së, ban ngµnh nghiªn cøu, sím ban hµnh quy ®Þnh vÒ qu¶n lý sö dông nhµ chung c­ cho phï hîp víi t×nh h×nh thùc tÕ cña ®Þa ph­¬ng vµ h­íng dÉn c¸c doanh nghiÖp, tæ chøc, c¸ nh©n liªn quan thùc hiÖn./. 
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