


THẾ NÀO LÀ TÒA NHÀ CHUNG CƯ 
Nhà chung cư là nhà có từ 2 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu 

thang chung, có phần sở hữu riêng, phần sở hữu chung và hệ thống công 
trình hạ tầng sử dụng chung cho các hộ gia đình, cá nhân, tổ chức, bao gồm 
nhà chung cư được xây dựng với mục đích để ở và nhà chung cư được xây 

dựng có mục đích sử dụng hỗn hợp để ở và kinh doanh (Luật nhà ở). 

Nhà chung cư (tòa nhà) 

một chủ sở hữu:  

là nhà chung cư chỉ có một chủ sở 
hữu đối với toàn bộ nhà chung cư và 

không có phân chia phần sở hữu 
chung, phần sở hữu riêng. 

Nhà chung cư (tòa nhà) 

nhiều chủ sở hữu: 

là nhà chung cư có từ hai chủ sở hữu 
trở lên, trong đó có phần sở hữu riêng 

của mỗi chủ sở hữu và có phần sở 
hữu chung, sử dụng chung của các 

chủ sở hữu. 



Luật Nhà ở Số 65/2014/QH13 

Chương VII Mục I Điều 105 
QUẢN LÝ VẬN HÀNH 

NHÀ CHUNG CƯ 

Đơn vị quản lý vận hành nhà 

chung cư thực hiện việc quản lý 

vận hành hệ thống kỹ thuật, trang 

thiết bị, cung cấp các dịch vụ cho 

nhà chung cư, bảo trì nhà chung 

cư nếu có năng lực thực hiện bảo 

trì và thực hiện các công việc 

khác liên quan đến việc quản lý 

vận hành nhà chung cư. 



Đối với nhà chung cư có 
thang máy thì do đơn vị 
có chức năng, năng lực 
quản lý vận hành nhà 
chung cư thực hiện... 

Đối với nhà chung cư không có 
thang máy thì Hội nghị nhà 
chung cư họp quyết định tự 
quản lý vận hành hoặc thuê 
đơn vị có chức năng, năng lực 
quản lý vận hành nhà chung cư 
thực hiện. 





1. Đối với nhà chung cư có một chủ sở hữu thì hội nghị nhà chung 

cư là hội nghị của đại diện chủ sở hữu và người sử dụng nhà chung 

cư. 

 

2. Đối với nhà chung cư có nhiều chủ sở hữu thì hội nghị nhà chung 

cư là hội nghị của đại diện các chủ sở hữu căn hộ hoặc người đang 

sử dụng nếu chủ sở hữu không tham dự (bao gồm cả trường hợp đã 

nhận bàn giao căn hộ hoặc diện tích khác trong nhà chung cư nhưng 

chưa thanh toán hết tiền cho chủ đầu tư, trừ trường hợp thuộc diện 

chấm dứt hợp đồng mua bán, thuê mua căn hộ). 

 

3. Hội nghị nhà chung cư có quyền quyết định các nội dung liên quan 

đến việc quản lý, sử dụng nhà chung cư theo quy định tại Điều 102 

của Luật Nhà ở và quy định tại Quy chế này. 





Khoản 2 Điều 103 Luật Nhà ở 2014 có quy định: đối với nhà 
chung cư có từ 20 căn hộ trở lên bắt buộc phải thành lập 
Ban Quản trị nhà chưng cư. 

Ban Quản trị nhà chung cư là tổ chức có tư cách pháp nhân, 
có con dấu và hoạt động theo mô hình như Hội đồng quản 
trị của công ty CP hoặc Ban Chủ nhiệm của hợp tác xã. 

Ban Quản trị nhà chung cư có ít nhất từ 03 thành viên và 06 
thành viên nếu là Ban Quản trị cụm nhà chung cư. 

Nhiệm kỳ của Ban quản trị là 03 năm. 



Ban quản trị được bầu tại hội nghị nhà 
chung cư (HN.NCC) lần đầu tiên. 

HN.NCC lần đầu tiên phải có tối thiểu 50% 
đại diện chủ sở hữu căn hộ đã nhận bàn 
giao tham dự. 

Thành viên ban quản trị sau khi được bầu 
tại HN.NCC sẽ được chính quyền sở tại 
công nhận. 



Nhận bàn giao, lưu trữ, quản lý hồ sơ nhà chung cư; cung cấp một bộ hồ sơ đã nhận 
bàn giao từ chủ đầu tư cho đơn vị quản lý vận hành  

Chuẩn bị các nội dung và tổ chức họp HN.NCC theo quy định của Quy chế này; 
thông báo công khai nội dung hợp đồng quản lý vận hành và hợp đồng bảo trì 
đã ký kết tại HN.NCC 

Báo cáo kết quả hoạt động, thu, chi tài chính của Ban quản trị, kết quả công 
việc bảo trì và việc thu, chi kinh phí bảo trì phần sở hữu chung của nhà chung 
cư để hội nghị nhà chung cư kiểm tra, giám sát, thông qua theo quy định của 
Quy chế này; 

Thay mặt chủ sở hữu để thực hiện các quyền đối với phần sở hữu chung của nhà 
chung cư theo quy định của Luật Nhà ở và Quy chế này; không được kích động 
người khác gây mất trật tự, an ninh tại khu vực nhà chung cư; 



Chịu trách nhiệm trước các chủ sở hữu nhà chung cư về nhiệm vụ được giao; 
chấp hành đúng quy chế hoạt động, quy chế thu, chi tài chính của Ban quản trị; 

Tổ chức họp hội nghị nhà chung cư để quyết định thay thế đơn vị quản lý 
vận hành trong trường hợp đơn vị đang quản lý vận hành không còn đủ 
điều kiện quản lý vận hành nhà chung cư theo quy định của Quy chế này; 

Yêu cầu cơ quan có thẩm quyền giải quyết khi chủ đầu tư không bàn giao 
hồ sơ nhà chung cư, không bàn giao kinh phí bảo trì phần sở hữu chung 
của nhà chung cư theo quy định; 

Bàn giao lại hồ sơ, sổ sách, giấy tờ đang quản lý cho Ban quản trị mới sau khi 
được công nhận 



Lựa chọn và bầu thành viên 
ban quản trị: Cần lựa chọn 

và bầu những người có 
trách nhiệm và kiến thức, 

kinh nghiệm trong các lĩnh 
vực như xây dựng, ngân 

hàng, kỹ thuật điện – nước, 
pháp luật... 

“Khuyến khích các thành 
viên ban quản trị nhà 

chung cư tham gia lớp bồi 
dưỡng kiến thức về quản 
lý, sử dụng nhà chung cư 

do cơ sở đào tạo, bồi 
dưỡng kiến thức chuyên 

môn tổ chức theo quy 
định của Bộ Xây dựng". 



- Thành viên các Ban quản trị (BQT) thường coi đơn vị quản lý vận hành 

Là đơn vị dưới quyền, đưa ra các yêu cầu làm thêm những việc không 

trong phạm vi hợp đồng dịch vụ (soạn thảo văn bản, tìm nhà cung cấp 

báo giá sửa chữa...); 

Chưa nhận thức đúng vai trò, trách nhiệm của mình khi tham gia BQT : 

- Trách nhiệm Người đứng đầu cơ sở trong hoạt động PCCC; 

- Các hoạt động phối hợp cùng các bên (chính quyền hay cơ quan 

quản lý) liên quan đến hoạt động quản lý, sử dụng nhà chung cư 

- Nhiều BQT còn né tránh trách nhiệm phối hợp cùng đơn vị quản lý 

vận hành tham gia xử lý vi phạm của cư dân hay giải quyết tranh 

chấp giữa cư dân với cư dân; 

- Lúng túng trong quan hệ với các tổ chức chính trị - xã hội trong 

cộng đồng (TDP/ Mặt trận TQ...);  



CÁC 

QUY 

ĐỊNH 



Đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư có thể là chủ đầu tư 

hoặc đơn vị khác có đủ điều kiện về chức năng, năng lực 

theo quy định tại Khoản 2 Điều 105 của Luật Nhà ở. 

1. 

Khi chưa tổ chức hội nghị nhà chung cư lần đầu thì 

chủ đầu tư có trách nhiệm tổ chức việc quản lý vận 

hành nhà chung cư. Trường hợp nhà chung cư có 

thang máy mà chủ đầu tư không đủ điều kiện về chức 

năng, năng lực quản lý theo quy định tại Khoản 2 Điều 

105 của Luật Nhà ở, thì phải thuê đơn vị có đủ điều 

kiện về chức năng, năng lực theo quy định để thực 

hiện việc quản lý vận hành” 

2. 



Được thành lập, hoạt động theo quy định của Luật doanh 

nghiệp hoặc Luật hợp tác xã và có chức năng quản lý vận 

hành nhà chung cư; 

3. 

 

Phải có các bộ phận chuyên môn nghiệp vụ về quản lý 

vận hành nhà chung cư, bao gồm: bộ phận kỹ thuật, 

dịch vụ, bảo vệ an ninh, vệ sinh, môi trường; 

Có đội ngũ cán bộ, nhân viên đáp ứng yêu cầu về 

quản lý vận hành nhà ở bao gồm lĩnh vực: xây dựng, 

kỹ thuật điện, nước, phòng cháy, chữa cháy, vận hành 

trang thiết bị gắn với nhà chung cư và có giấy chứng 

nhận đã được đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên 

môn nghiệp vụ về quản lý vận hành nhà chung cư 

theo quy định của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.” 

 

4. 
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"Quản lý vận hành nhà chung cư" là quản lý việc điều 
khiển, duy trì hoạt động của hệ thống trang thiết bị (bao 
gồm hệ thống điều hòa, PCCC, thang máy, máy bơm 
nước, máy phát điện dự phòng, hệ thống hạ tầng kỹ 
thuật... và các trang thiết bị khác) thuộc phần sở hữu 
chung hoặc phần sử dụng chung của nhà chung cư; 
cung cấp các dịch vụ (bảo vệ, vệ sinh, trông giữ 
phương tiện, thu gom rác thải, chăm sóc vườn hoa, cây 
cảnh, diệt côn trùng và các dịch vụ khác) đảm bảo cho 
nhà chung cư hoạt động bình thường. 

"Bảo trì nhà chung cư" là việc duy tu, bảo dưỡng 
thường xuyên, sửa chữa định kỳ, sửa chữa đột xuất 
nhà ở và thiết bị xây dựng, thiết bị công nghệ gắn với 
nhà chung cư đó nhằm duy trì chất lượng nhà chung 
cư. 
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QUẢN LÝ VẬT CHẤT  

QUẢN LÝ DỊCH VỤ 

QUẢN LÝ TÀI CHÍNH 

QUẢN LÝ KHÁCH HÀNG 

QUẢN LÝ RỦI RO 



* Quản lý vận hành tòa nhà – chung cư (QLVH) là công tác 

hết sức quan trọng; Một công việc đòi hỏi sự chu đáo 

cẩn thận, khoa học và chi tiết kèm theo tinh thần trách 

nhiệm nghề nghiệp cao. 
 
* QLVH không chi là đảm bảo cho các hệ thống kỹ thuật 

của tòa nhà hoạt động ổn định; mà quan trọng hơn đó là 

giữ an ninh, an toàn tính mạng cho con người sinh sống 

bên trong, cùng tài sản vật chất gắn liền với tòa nhà đó. 
 
* Người tham gia vào hoạt động QLVH bắt buộc phải 

nắm được tinh thần này ! 
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BỘ PHẬN DỊCH VỤ 

BỘ PHẬN KỸ THUẬT 

BỘ PHẬN BẢO VỆ  

BỘ PHẬN VỆ SINH 

BỘ PHẬN KHÁC 



MỤC TIÊU 

YÊU CẦU 

ĐẢM BẢO HỆ THỐNG HOẠT ĐỘNG LIÊN TỤC 
VÀ AN TOÀN 

DUY TRÌ VÀ NÂNG CAO CHẤT LƯỢNG DỊCH 
VỤ ĐẠT MỨC ĐỘ HÀI LÒNG KHÁCH HÀNG 

GIẢM THIỂU CHI PHÍ – GIA TĂNG NGUỒN 
THU 

KẾT NỐI CÁC BÊN LIÊN QUAN – XÂY DỰNG 
VĂN HÓA TẠI CỘNG ĐỒNG 

TIẾN TỚI NÂNG CAO GIÁ TRỊ TÒA NHÀ – 
CĂN HỘ 
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1. Sử dụng kinh phí quản lý vận hành, kinh phí bảo trì 
phần sở hữu chung không đúng quy định. 

2. Gây thấm, dột; gây tiếng ồn quá mức quy định của 
pháp luật hoặc xả rác thải, nước thải, khí thải, chất độc 
hại không đúng quy định của pháp luật về bảo vệ môi 
trường hoặc không đúng nội quy quản lý, sử dụng nhà 
chung cư. 

3. Chăn, thả gia súc, gia cầm trong khu vực nhà chung 
cư. 

4. Sơn, trang trí mặt ngoài căn hộ, nhà chung cư không 
đúng quy định về thiết kế, kiến trúc. 

5. Tự ý chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần 
sở hữu chung, sử dụng chung của nhà chung cư; tự ý 
chuyển đổi công năng, mục đích sử dụng phần diện tích 
không phải để ở trong nhà chung cư có mục đích hỗn 
hợp so với thiết kế đã được phê duyệt hoặc đã được cơ 
quan có thẩm quyền chấp thuận. 
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6. Cấm kinh doanh các ngành nghề, hàng hóa sau đây trong 
phần diện tích dùng để kinh doanh của nhà chung cư: 

* Vật liệu gây cháy nổ và các ngành nghề gây nguy hiểm 
đến tính mạng, tài sản của người sử dụng nhà chung cư 
theo quy định của pháp luật phòng cháy, chữa cháy. 

* Kinh doanh vũ trường; sửa chữa xe có động cơ; giết mổ 
gia súc; các hoạt động kinh doanh dịch vụ gây ô nhiễm 
khác theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường. 

Trường hợp kinh doanh dịch vụ nhà hàng, karaoke, quán 
bar thì phải bảo đảm cách âm, tuân thủ yêu cầu về phòng, 
chống cháy nổ, có nơi thoát hiểm và chấp hành các điều 
kiện kinh doanh khác theo quy định. 

7, Thực hiện các hành vi nghiêm cấm khác liên quan đến 
quản lý, sử dụng nhà chung cư theo quy định tại Điều 6 
Luật Nhà ở 2014 

8. Các hành vi khác gây ảnh hưởng không tốt đến cộng 
đồng và người sử dụng nhà chung cư do hội nghị nhà 
chung cư xem xét, quyết định. 
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* Luật Nhà ở Số 65/2014/QH13. 

• Thông tư số 02/2016/TT-BXD ngày 15/02/2016 

của BXD – Văn bản hợp nhất số 05/VBHN-

BXD (ngày 07/09/2021). 

• Nghị định 16/2022/NĐ-CP quy định xử phạt vi 

phạm hành chính về xây dựng (ban hành ngày 

28/01/2022) . 

* Cùng các quy định pháp luật liên quan. 

 



Tổng hợp, biên soạn: Nguyễn Anh Tuấn cùng cán bộ phòng HC-NS 

(HUDLANDTS) tháng 8/2021 – cập nhật bổ sung khi có thay đổi. 


