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Dugc thanh 1dp tr ndm 2008, SAVISTA Holdings da vugt qua nhiéu thach thic dé tré thanh mot trong nhitng Céng ty Tu van
- Quan ly van hanh va Khai thac - Giai phap cong nghé BDS tién phong va hang dau tai Viét Nam.

SAVISTA Holdings da kién tao nén mot hé thdng I6n manh gom 5 thanh vién truc thuéc va 1 thanh vién thuong hiéu lién két,
hoat ddng da dang va ho trg nhau.
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Dién tich cho thué

KHAI QUAT THI TRUONG TOA NHA VAN PHONG VA CAN HO

TAI TP. HO CHi MINH

01

2023 la ndm tang truéng ngudn cung van phong tai TP.HCM
cao nhat ké tir nam 2019, vdi gan 170.000m2 dién tich cho thué
m&i dugc hoan thanh, trong dd, chu yéu la cac du an van phong
hang A, B co vi tri thuan Igi.

TP.HCM c6 ~ 80.000m2 dién tich van phong dugc tiéu thu,
>90% dién tich nay dén tur 04 tda nha hang A mdi hoan thanh.
Tuy nhién, trong ndm qua, cac giao dich chuyén dia diém van
phdng van chiém ty trong I16n véi gan 48% tai TP.HCM.
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(Nguon: Internet)

Xu hudng thué mat bang van phdong cé chat luong cao ngay
cang tang.
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V&i co cau sO lugng du an Can ho/
Chung cu trén thj truong TP.HCM trong

6 nam qua (2018-2024):

Du an Can ho cao cap Du an Cin ho trung Dy an Can hg binh dan
tr 49 du an ->170 du cap tur 127 dy an -> tr 639 du an -> 679
an. 414 dy an. du an => tang rat thap

R— — T — T —
Ngubén cung can hd nam 2024 sé con han ché do viéc g& vuéng

phap ly cho du an nha & con chdm. (Theo Bdo cdo mdi day cua So
Xay dung TP.HCM)
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Chat luong BDS di kém vdi chét lugng dich vu ngay cang cao. S ANIIS T A’ Hownes
Cac cong ty phat trién BDS khong thé tu minh quan Iy nén can mot su chuyén nghiép TRAO NIEMTIN - NANG TAM GIA TR

vé cung cap dich vu va tinh khach quan. A
VAV ANV

Don vi quan ly tda nha cé vai trd quyét dinh rat 16n téi chat lugng cua tda nha van phong va can ho. Néu dich vu quan ly khéng
tot sé dan dén nhirng danh gid khong tot vé gia tri cGa tda nha va cac rui ro.

Trach nhiém cua cac don vi quan ly Ia dam bao cho moi hoat ddng dién ra trong tda nha dugc van hanh 6n dinh, an toan. Mat
khac, ho trg khach hang st dung dich vu tai tda nha mdt cach thuén tién nhat va cdé thé khai thac hiéu qua gia tri toa nha.

Cac cbng tac nay bao gom:

Quan ly Khach hang Quan ly cac Dich vu

]

QO
&8,

QLVH TOA NHA

Giam sat - Kiém soat

Khai thac BDS

An ninh ‘_

Vé sinh va Mdi trudng 4—

Quan ly Tai chinh  Quan ly Hé théng K¥ thuat
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THUC TRANG

Con moét s6 chéng chéo, vudng mac va su
HB1 VAl TOA NHA CHUNG cU, CAN HO: chua théng nhat gitta cac luat chuyén nganh
Hé thong Phap ludt quy dinh vé QL van hanh: khi ap dung cho quan ly, van hanh, s dung
e Luat nha & nam 2014, (da dugc thay thé bdi Luat ---- t0a nha.

nha & 2023).

« Quy ché quan ly sir dung nha chung cu theo
Thong tu 02/2016/BXD, dugc stra doi bdo sung
nam 2016, 2019, 2021, nay la Van ban hgp nhat
05/2021/VBHN/BXD (sap dugc thay thé).

« Du thdo Nghj dinh va Théng tu quy dinh chi tiét
Ludt Nha & (ban hanh kém Quy ché quan ly su
dung nha chung cu - Mdi).

Bat cap trong quy dinh vé S& hitu chung -
S& hitu riéng, vé viéc cap Gidy chirng nhan
quyén s& hiru: dan dén tranh chap xay ra
gira Chu dau tu — Ban Quan tri - Cu dan.

B4t cap trong quy dinh vé quan ly, chuyén
giao, str dung kinh phi quy bo tri.

DBI V3G TOA NHA NOI CHUNG:
Hién nay, chua cé quy dinh cu thé vé quan ly, st Chua cé quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc
dung, chu yéu van dua vao céac luat chuyén nganh ban giao, ti€p nhan ho so ky thuat, hé thong
lién quan. ha tang ky thuat, trach nhiém clda cac bén
lién quan nhu CDT, chinh quyén dia phuong.




GIAI PHAP

Trong thoi gian cac du thao Nghi dinh va thdéng tu quy dinh chi tiét Luat
Nha & dang dugc 18y y kién, cac don vi quan ly van hanh tiép tuc kién nghi
dén co quan co6 tham quyén dé diéu chinh, hoan thién cac quy dinh phap
ludt, dac biét 1a quy ché quan ly s dung nha chung cu. Trong dd, tap
trung vao cac giai phap sau:

Théng nhat ndi dung gilra cac quy dinh phap luat, han ché su
chéng chéo gilta cac ludt chuyén nghanh ap dung cho quan ly van
hanh.

Quy dinh chi tiét ré rang hon vé sd hiru chung — s& hitu riéng,
quy dinh trach nhiém cua CDT thuc hién cdp Gidy ching nhan
Quyén sd hiru nha.

Quy dinh cu thé céc bién phap ché tai trong viéc dam bao ban giao
kinh phi bao tri chung cu., s&r dung kinh phi bao tri nha chung cu.

Lam rd vai trd cia Ban Quan tri, Ban quan ly chung cu, han ché su
lam quyén trong cong tac quan ly van hanh nha chung cu.
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Da Néing, ngay 08 thang 8 nim 2023
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QUY TRINH NGHIEP VU S AMIS T A Foonss

THUC TRANG VIEC XAY DUNG VA AP DUNG CAC QUY TRINH QUAN LY VAN HANH DO ™" Mnemmeim
VOI VIEC VAN HANH CAC LOAI HINH TOA NHA TAI TP.HCM

Hién nay, quan ly van hanh Tda nha thudng duoc st dung nhirng quy trinh lién quan dén cac hoat ddéng can thiét
gilp dam bao do an toan, chat luogng cho tda nha, gilp gia tdng muc dd hai ldng, va su gan két cua khach hang:

®  Quy trinh chdm séc khach hang tiép nhan thdong tin va xt ly khiéu nai

® Quy trinh danh gid su thoa man cua khach hang vé cdc y kién danh
gid chat lvgng dich vu

Quy trinh quan ly an ninh Toa nha

Quy trinh quan ly vé sinh va méi trudng

Quy trinh quan ly van hanh hé théng k{ thuat tdoa nha

Quy trinh bdo tri bdo dudng may moc thiét bi

Quy trinh dé xuat stra chita thay thé (vat tu, linh kién may madc thiét bj

Quy trinh quan ly cac dich vu

Quy trinh danh gid rdi ro
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CHUAN HE THONG QUAN LY CHAT LUONG (1SO) POI VOI VAN HANH CAC TOA NHA

« Thuc trang hién nay khé nhiéu Tda nha khoéng thuc hién dd cac ndi dung quan trong trong viéc dp dung
Hé thdng cac quy trinh -> nhirng hdu qua rui ro khéng kiém sodt va nhitng su c6 phat sinh -> dan dén
xUr ly cham tré, hiéu suat thap, va thiét hai khéng ludng.

« M6t s6 tda nha van hanh khdong cé quy trinh hodc ¢cé nhung khdng theo quy trinh hodc quy trinh khéng
dugc cai tién dan dén nhiéu van dé vé chat luong va su khong hai long cua khach hang...

e Quan ly van hanh Tda nha Chung cu/Van phong, diéu quan tdm nhat doéi vdi don vi Quan ly van hanh sé
nght dén cong tac quan ly rdi ro. Nhirng rdi ro tiém an nhu: chdy no, may moc thiét bi hé thong ky thuat
hu hdong, dich vu khéng cung tng kip thoi cho Cu dan, Khach hang, v.v...

« Néu BQLTN khoéng thuc hién nghiém ngat cong tac 1én k& hoach, kiém tra, giam sat chat ché dan dén
mot s6 hoat ddng bao tri tda nha khéng thuc thi dung thdi han, gay ra nhirng nguy hiém nghiém trong
do hé théng k¥ thuat trong tda nha khéng dugc thudng xuyén bao tri, thdm chi cé kha ndng bung phat
rdi ro va tdng cudng cac truong hop stra chira khan cap trong toa nha.

Su can thiét clia viéc can chuan héa cac Quy trinh Quan ly van hanh

thong qua ap dung Hé thong QLCL theo tiéu chuan ISO
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MOT SO GIAI PHAP PE NANG CAO CHAT LUONG QUAN LY VAN HANH TOA NHA
THONG QUA VIEC AP DUNG HE THONG QUAN LY CHAT LUONG THEO TIEU CHUAN ISO

Viéc chuan hoa quy trinh I1SO gilp loai bd nhiéu thu tuc rudm ra, rdt ngan thoi gian, ndng cao y thuc trach nhiém va nang luc lam viéc
chuyén nghiép cho nhéan vién. Dé thuc hién hiéu qua viéc quan ly chat lugng theo tiéu chuan ISO trén thuc t€, Cong ty Quan ly BDS can
chu trong dén cac yéu to thuc thi théng qua viéc chuyén doi s6 bang cach chuan héa quy trinh ISO theo hudng quy md tinh gon, bam sat
thuc té.

« Xay dung cac quy trinh dién tu, phan - Dam bao phu hgp véi tiéu chuan ma ISO dat ra
mém trién khai 1ISO, s6 hda quy trinh ... nham nang cao hiéu qua viéc quan ly chat lugng
theo tiéu chuan ISO.

« T6 chirc cac khoa/ldép tdp huan, dao - Khéng ngirng cai tién. Thudng xuyén ra soat, cap
tao, cap nhat kién thic, ky ndng vé hé nhat kip thoi dé tién hanh cai tién; dam bao duy tri
théng quan ly chat luong ISO cho nhéan va cai tién dugc tét qua cac cudc danh gia ndi bd
vién. nghiém tuc, t6 chirc xur ly triét dé cac su cd khong

phu hop.

Can su ho trg, tham van tlr cac Coéng ty tu van ISO vé cac quy dinh va cach thic ap dung quy
trinh 1ISO cho Iihh vuc quan ly van hanh tdoa nha, co sd vat chat dé chuan hda céc quy trinh

van hanh theo chuan muc ISO.




QUAN LY HE THONG KY THUAT VAN HANH - BAO TRi BAO DUONG

THUC TRANG - GIAI PHAP

Viéc luu trir dit liéu vé ho so lién quan dén du an
tr cong tac thiét ké thi cong, tham duyét, hoan
cobng, nghiém thu clda phan Ién cédc du an chua
dugc quan ly hiéu qua.

Chua c6 Ké hoach bao tri bao dudng hé théng ky
thuat tong thé tu luc nghiém thu dua vao str dung
cho dén hét nién han s dung theo thiét k& cua
mot du an qua cac moéc thdi gian nhu hang muc
can bao tri, thay thé cua hé théng tir 5 ndm, 10
nam cho dén 20, 50 nam.

Viéc bdo tri, sira chita, thay thé thiét bj theo
khuyén cdo cula nha san xuat khéng dugc thuc
hién dung han; cac dé xuat sira chita thay thé phu
thudc don vi chu quan quyét dinh.

SO lugng nhan su van hanh tai mét du an thudng
khong dap ing hiéu qua coéng viéc so vdi quy mod
du an do (do phuong an phu thuéc vao chi phi).
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V&i sy phat trién cua cong nghé vé Iinh vuc xay
dung, dé giai quyét cac van dé vé quan ly ho so,
lich s& hinh thanh va sudt qud trinh hoat déng
cla du an co thé ap dung cac giadi phap cong
nghé hién co6 nhu BIM,...

Can xay dung mot ké hoach bao tri bao dudng
dai han va xuyén subt tur luc hinh thanh dén gidi
han thiét ké cia mot du an, dugce chuyén giao va
ké thlra qua nhiéu giai doan va khéng phu thubc
vao viéc thay doi cac don vi chu quan hay don vj
quan ly.

Dé han ché cac hu hong dot xuat hodc khdng 6n
dinh cua hé thong k¥ thuat can thuc hién nghiém
tuc cobng tac bao tri bao dudng hodc thay thé
thiét bi dung theo khuyén cdo cua don vi lap dat,
nha san xuét.

Can c6 ké hoach dao tao chuyén moén thudng
xuyén nhan su van hanh va phan bd cong viéc
hop ly dam bao céng tdc van hanh hang ngay va
cong tac bao tri bao dudng dinh ky cd chat
lugng.




NGUON NHAN LU'C VAN HANH
THUC TRANG - GIAI PHAP

Nguén dao tao chinh quy
nganh Quan ly tda nha: khéng
nhiéu e

« Can c6 Quy trinh tuyén dung nhan su
hop ly, mang tam chién lugc phu hop
v@i van héa doanh nghiép.

- Ké hoach dao tao, nang cao chat lugng
nguon nhan luc phu hop.

« Nguon nhan su ké thira -> co ké hoach
dao tao dai han.

« Ngu6én nhan su tuyén dung méi -> co
ké hoach dao tao ngan han.

- Trong dung nhan tai ding noi ding cho
boi dudng nhan tai kip thoi, dung vi tri;
khai thac chat xam va irng dung cac
thanh qua nghién ctru.

S dung nguén nhan su tu
nhirng nganh nghé chinh quy
nhung phai chon loc nhan su
co to chat dé dao tao va boi
dudng thém chuyén mon.
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Ap luc dac thu cla nganh nghé
dich vu mdi: ap luc cdng viéc,
ap luc t&r nhirng yéu cau chua
phu hgp cua Khach toa nha,
BQT, cu dan... ®

|

|

|

|

O
Dac thu cua nganh nghé dich
vu nén lam mg@i vi tri trong
thoi gian 2-3 nam/ nhan su
tao moéi trvong mai, nhan su
duoc va cham nhiéu
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THUC TRANG

Do ¥ Nhom 2: Pa c6 trng dung cong nghé
 Ap dung mét phan trong cac cong tac quan ly.
« Ap dung triét dé, chia thanh nhiéu giai doan chuyén
doi s6, dan dan s6 hda toan bd cac quy trinh va cong
nghé tréd thanh coéng cu hitru hiéu trong céng tac van
hanh.

Nhom 1: Chua trng dung cong
nghé, van str dung cac hinh
thire thi cong

 Nhiéu don vi chua ap dung cac quy trinh van hanh theo chuan muc ISO.

- Cac quy trinh dang ky, tuong tac khach hang van con st dung file gidy, mat thoi gian
cho cong tac luu chuyén thdéng tin.

« CoONg tac tai chinh thu phi van con s dung théng bao giay, chua tich hgp thanh toan
Online va tu dong can trir khoan phai thu, khéng cdp nhat tirc thoi sau khi nhan dugce
thanh todn ma phai nhap tay thu cong.

 Thuc hién cac cong tac bao tri, bao dudng hé thong tda nha thud cdng (ghi so, va khoéng
dinh kém hinh anh truc quan).

e Viéc luu trir cac tai liéu trong van hanh con han ché cho viéc théng ké, bdo cdo gay
mat thdi gian va khéng chinh xac.



UNG DUNG CONG NGHE TRONG QUAN LY VAN HANH S AMIST A oo
GlAl PHAP TRAO NIEM TIN - NANG TAM GIA TRI

U'ng dung céc gidi phap phan mém quan ly tai san (Property Management Solution System: PMSS) theo ting loai hinh tda nha:

PMSS-Apartment /" PMSS-Building
= Quan ly & Banh gia Tai san, Co sd vat

Quan ly tda nha chung cu, khu dé thi : X
. chat chudi toa nha

PMSS-Service Apartment . MAIENANES

Quan ly bao tri, bao dudng cac hé thong

Quan ly can ho dich vu K§ thuat

/" PMSS-Leasing

Quan ly & Khai thac tda nha van phong, 1 )
trung tdm thuong mai /

Integration
Tich hop cung hé théng quan ly toa nha
 Thiét bi théng minh

« Hé thong kiém soat an ninh (Access Control)
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RAT CAM ON QUY VIDPA QUAN TAM!
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