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DICH VU CONG CONG

TRONG CAC KHU CHUNG CU
A0 TANG J




MAC DU CO QUY CHUAN XAY DUNG VE CO CAU SU DUNG DAT, NHUNG
THYC TRANG CAC CHU PAU TU BEU TiM CACH KHAI THAC KHU DAT SAO
CHO CO HIEU QUA NHAT VE MAT TAI CHINH. DIEU NAY DAN DEN HA
TANG XA HOI THIEU, MAT DO XAY DUNG CAO, HE SO SU DUNG DAT LON,
THIEU NHUNG KHONG GIAN MO, KHONG GIAN XANH CONG CONG,
CAC DICH VU XA HOI BE PAM BAO CHO CUOC SONG CUA NGUSI

DAN.

ién mao dé thi tai Viét Nam noi chung va tai TP.

HCM néi riéng dang trén da bién ddi nhanh

chéng theo hudng tan dung va khai thac khdng

gian, hé qua 1 suf ra ddi clia hang loat nhimg t6
hgp nha cao tang. Day 14 huéng phat trién tat y&u vi chung cur
cao tAng 4 gidi phap can ban nhat cb thé dap img nhu cAu
nha & ngay cang cao tai do thi.

TG CHUC KHONG GIAN DICH VU CONG CONG
TRONG CAC KHU:CHUNG CU CAO TANG:

Méc du c6 quy chuan xay dung vé cd ciu sir dung dat,
nhumg thuc trang cac ch dau tu déu tim cach khai thac khu
dat co hiéu qua nhat vé& mat tai chinh. Ha ting xa hi thiéu,
mat do xay dung cao, hé s§ sit dung dat Ién. Thiéu nhing
khang gian md, khdng gian xanh céng céng, cac dich vu xa
héi & dam bao cho cudc sdng clia ngudi dan.

V& t§ chire khong gian dich wy: trong giai doan hién nay,
¢ 2 hinh thuc;

Mot 13, dua theo tap quan nha phd, nha dau tu bd tri khu
vy ting trét dang nha phd ¢o Ii di riéng khoang 3 tang nhim
muc dich kinh doanh dich vy, thuong mai can cac tang trén
lam can hg. Bién hinh ¢6 chung cu H3 - Hoang Diéu quén 4,
chung cu phudng 1 - quén 4 (TP.HCM)

Hai la, khong gian tang 1, 2 dugc danh hén lam khdng
gian dich vu. Day ta md hinh phd bién & cac chung cu cao tang
hién nay.

Dufa theo tinh chat dich vy, tam phan loai:

1. Dich vu ha tang k§ thudt: bao gdm cac vén dé lién
quan d&n chat lugng dién, nudc, dién thoai, internet, truyén
hinh, khi dét, cay xanh, khéng gian,....

Loai hinh dich vu nay gan lién trach nhiém véi chi) dau tu.
Khi ¢ong trinh duge dua vao hoat dong, viéc cung cap dich vu
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phan |¢n sé do nha cung ¢cdp hap ddng true tiép ky véi ngudi
tiéu dung (dién, dién thoai, ADSL).

Chat lugng dich vu ha tang ky thuat ngay cang cao, tién
ich, ddng b, tao s thodi mai cho chd nhan cin hd. Tuy
nhién, vé& chét lurgng va gia ca dich vu doi khi chua thda man
duge nhu cau ngudi tigu dung. Rigéng md hinh cung cép gas
trung tam hién méi duge thir nghiém tai mét s chung cu (Khu
d6 thi méi Sai Béng - Ha Noi, chung cu 25 tang Vimeco - Ha
Ndi, chung cur Conic - Dinh Khigm thudc Khu dd thi mai Nam
TPHCM,...).

2. Dich vy quan ly, vdn hanh; bac gém quéan Iy digu
hanh, gif xe, vé sinh, bao v&, chdm sac cay xanh canh quan,
khéong gian sinh hoat tap thé, khéng gian van dong, phong
chay chita chay, bao tri thang may, may bom,...

Loai hinh dich vy nay gan lién ban quén Iy chung cu tu
quan {Jai dién cho cong déng).

Phan lén céc chung cur mdi xay dumng ¢6 ty 18 ho & chua
cao, diéu nay gay khé khan cho chi dau tu trong viéc can doi
thu - chi trong quan Iy, duy tr dich vu céng cong, dan dén tinh
trang nguai dan phai déng mot mirc phi chura hap Iy, gay mau
thuén gita chll d4u tu va chd can hd.

3. Dieh vu xa héi; gdm cac khu vue thuong mai, an
udng, gitt tré, y t&, cham séc séc dep, dich vu vé sinh can hd,
chéim sbc ngudi gia, bénh,....

Loai hinh dich vu nay do cac nha cung cdp dich vu thir
cap thue hién, dang 1a thé manh vé td chie khéng gian dich
vy clia mdt s8 dir an chung cu cao ¢Ap ra ddi sau (chung cu
Bt phuong Nam, The Manor, Tan Héng Ngoc,...).

Trong khi hinh thirc kinh doanh cung {mg dich vu cho cac
chung cu khé phé bién tai nhiéu nudc trong khu wic, thi & Vigt
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Nam loai hinh ndy cdn khd mdi mé, chi mdi duge dau tu & cac
khu chung cuf cao ¢p ¢o qui mo lon.

DG6i var phén fon cac dir an cb quy mé nhd hién nay, céc nha
ddu tur chi chit trong dén quéng bé vi trf toa nha, so d thiét ké,
chét frgng cong trinh, fién nghi bén trong va gia ca, chir chua
quan tdm dén nhimg dich vy tién ich va khdng gian séng thodi
méi cho cur dén. Day chinh 12 khe hd thi truemg ma mét s6 doanh
nghiép mudn chen vao, co thé ké dén TAAP Intemational véi
nhénh Harvest chuyén cung cép nhimg dich wy tién ich bén trong
cac can ho chung cu, bao gbm ca dich vy ki thuét va dich v
phuc vy nhu ¢iu sinh hoat va mé hinh dich vu chung cur clia céng
ty Trung Gia véi 3 finh vyc chinh: chdm sbc cdn ho (FC - A),
chdm s6c séc dep (FC -B) va cham soc tré (FC - C) dang trién
khai tai chung cu Khanh Hai phudng 1, quén 4 (TP.HCM).

Khé khan I6n nhét clia cac nha cung cdp dich vu trong thoi
gian nay fa viéc thuyét phuc khach hang, von Ia cac ch dau ur
CAC dur &n chung cu ddng ¥ hd trg cho dich vu nay do yéu t6 kinh
t& trrgc mat va e ngai tinh trang mét thé "ddc quyén” trong khai
thac dich vu.

Khi c4c nha dau tu chung cu chdp thuan va h tro cho cac
nha cung cap dich vy, diéu nay |am tang Igi thé canh tranh trong
tinh hinh phét trién hang loat du 4n can hé nhy hién nay, déng
thés 1a ngudn thu I6n ¢6 kha nang trang trdi chi phi cho 2 nhém
dich vu néu trén.

VAI TRO CUA VIEC CUNG CAP BONG BO DAY BU
DICH VU TRONG NHA CHUNG CU CAO TANG:

1. Nhilng bt cap trong cung cap dich vu ky thuat va
quan ly, van hanh:

Theo Nghi dinh hutng din thi hanh Ludt Nha &, trach
nhiém bo tri nha & thudc vé chl s& hitu hodc ngudi dang st
dung c&n ho (néu chura xac dinh duge chi) sé hiu).

Quy bao tri duge xay dyng tir tién dong gap cla bén mua
nha. Bdi véi nha chung cir ban sau ngay Luat Nha & cb higu Ic
(1/7/2005), bén mua phai chiu mic phi bao tri tuong duang 2%
gia tri cin hd. Kinh phi bdo tr duge gdi vao ngan hang thuong
mai va do Ban Quén tri nha chung cu quén Iy dé phuc vu cho
¢cong tac bdo tri,

Hign nay, hau nhu chura c6 khu d thi nao 1ap quy bao tri

Dich vu chung cu Khu BTM Binh Cong - Ha Nbi

nha chung cur va thanh lap ban quan tri. S& tién ngudi dan déng
gdp cho Ban Quan Iy hang thang dudc goi ta phi quan ly.

Nam 2003, Bo Xay dung da ban hanh quy ché van hanh
nha chung cu. Theo d6, khi ban hodc cho thué 75% s ¢én hd
trong toa nha, chil dau tu phéi phdi hop véi chinh quyén dia
phuong va cu dan t8 chirc hdi nghi nha chung cu, bau ban
quan tri, gém dai dign chd s dung, chli dau tr, doanh nghiép
quan ly, cong an xa phudng s& tai. Ban quén tri tinh toan,
quan ly cac khoan thu tIr vigc van hanh toa nha (gbm ca
khodn thu bao tri tda nha).

Do khong co qui dinh cu thé, méi chi d&u tu thu phi mai
khac. Chung cu do cée cng ty trong nudc quan ly tinh phl cd
goi dya theo thang. Nhitng khu db thi cao ¢ap lai tinh trén mdi
m? nha. Khu do thi Ciputra thu 1.590 déng/m? / thang, The
Manor, Pacific Place tinh 0,8 - 1 USD, trong d6 gdm ¢4 tién
bao tri toa nha.

Viée thu phi 4 tat y&u dé toa nha duge duy tu, bo dudng
va van hanh tdt, tuy nhién tinh trang thi€u minh bach trong thu
chi dang dan téi phan (ing gay gt clia cac ht dan (cd thé dan
chitng trudng hap khu do thi Ciputra).

2. Vai tro viéc cung cip ddng b, ddy du dich vy
trong nha chung cu cao ting:

3. Dich wi, x8 hdl

gim cac khu wuc
thueng mai, an ubng,
gir tre, y 1, cham sbc
sic dep, dich wu ve&
sinh can hg, cham soc
ngur giahénh.

So dd quan hé
gilta nhu céu
va nhém dich vy

DIEU KIEN SENG & NHU CAL
NGB DAN TRONG CHUNG CU

1. Dich wu ha tAng ki thuat:
bao gém cae vn 08 lisn

guan dign, nudc, dien
thoa, intemet, truyén hinh,
khi dfit, cAy xanh, khoding

2. Dich vu quan I, v3n hanh: Qudn |y didu hanh ,
gilt xa, v& sinh, bdo v chAm sbc cay xarh,
khong gian sinh hoat tap thé /van déng, phong
¢chéy chira chéy, bao tri thang may/ may bom
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a, Phén tich vai tro cac nhom dich vu.

Theo d6, 2 nhom dich vi ha tang k¥ thuét va quan ly,
vén hanh cé vai tro bao ddm vé co ban céc diéu kién sdng
¢cla ngudi dan trong chung cu. D& thda man cac nhu cau
¢ao, nha dau tu can cung cap thém nhém dich vu xa hoi.
Dé chinh |a diéu kién can va didu kién ddi nham bao dam
chat wgng cudc sdng tot va khing dinh tinh uu viét clia mo
hinh nha chung cur cao tang.

Viéc cung cdp nhiéu nhém dich vy nhur trén hét sirc
phirc tap va doi hdi phai cb sy dbng bd theo qui dinh chung.

b, Céc qui dinh vé 16 chue dich vu:

Theo xu huéng chung (quyét dinh 65/2004/QB-UB
ngay 7/5 clia UBND TP Ha N6i) cac chii dau tu xay dung
khu d6 thj mdi hodc nha chung cur cao tang phai cb phuang
an t8 chire dich vy quéan 1y, van hanh, khai thac sau khi xay
dyng xong va phai dugc phé duyét khi giao lam chd dau tur
dy an. Chil dau tu t8 chire dich vu quan Iy, van hanh, khai
thac trong vong 5 ndm dAu tién ké tir ngay dua céng trinh
vao van hanh khai thac {khong phdi thong qua dau thau)
nhung phai dli cac diéu kién thanh 1ap doanh nghiép riéng
{hodc mét hinh thifc t8 chitc thich hgp} dé thutc hién chuyén
trach nhiém vu quan Iy, van hanh va khai thac. Phai ky hop
déng t6 chic dich vu quén Iy, van hanh, khai thac véi S
Tai nguyen Mdi truong va Nha dat. Hét han 5 nam phai
tham gia d4u thau theo qui dinh.

Nguyén téc co ban xét thau theo 2 tiéu chi: doanh
nghiép dua ra cac phueng an dich vu t8t nhdt cho dan cu
va dan cu dong gép mlrc phi dich vu thdp nhat. Sau khi
tring thau, doanh nghiép tring thau phai dam bao duy tri
chéat lugng, kién trac cha khu @6 thi mdi, nha chung cu cao
tang; slta chita kip thai cac hu héng phat sinh thudc phan

Dich vu chung cu
khu BTM Linh Bam - Ha Ngi
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s@ hitu chung va duy tu dinh ky theo qui dinh hién hanh;
dam bao vé sinh méi truang, thu gom rac thai va van
chuydn dén dia diém tap két cla khu vuc; van hanh, bac
duding, stra chita hé théng ha tang k¥ thuat cla toan khu.

Doanh nghiép tring thiu c¢é cac quyén:

- Dugc giao quan Iy, t§ chirc khai thac hoac dugc
quyén ky hap déng cho cac t§ chirc, ¢a nhan khai thac toan
bé dién tich tang 1 va ting ham (néu co) nha chung cur cao
tang dé 18 chifc kinh doanh, dich vu phuc vu dan cu nhung
phai ddm bao khang anh hudng dén diéu kién sbng cla
dan cu, khang vi pham cénh quan mai trudng va tuyét di
khéng dugc st dung lam nha & trén cac dién tich dat phuc
vy myc dich cong cdng. Bugc thu phi ddng gép hang thang
clia c&c hg dan sinh sdng trong khu d6 thi va nha chung cu
theo mirc qui dinh khi tring tha.

Nha cao tang néi chung va chung cur cao tang noi riéng
dang dén khéng dinh vai tro quan trong trong qui hoach
phat trién dé thi va bd cuc khong gian kién tric. Ban canh
d6, viéc 1§ chirc khéng gian dich vu chung cur cao tang
cling dugc dat ra véi yéu cAu ngay cang cao va chat lugng
dich vu ciing duge doi héi ngay cang ddng bé, hoan thién
theo qui luét van dong tat yéu cla xa hoi.

KET LUAN:

Nha cao tang ndi chung va chung cu cao tang ndi riéng
dang dén khzz-mg dinh vai tré quan trong trong guy hoach
phat trién d6 thi va bd cuc khdng gian kién trac. Bén canh
6, viéc 18 chirc khong gian dich vu chung cu cao ting
cling duge dat ra voi yéu cau ngdy cang cao va chat lugng
dich vu clng duge ddi hdi ngay cang dbng hd, hoan thign
theo quy luat van dong Ht yéu cla xa hai.
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