BAN QUAN TRI NHA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CHUNG CU FIVE STAR GARDEN Dgc lap - Tw do - Hanh phic
So: 192 /BC-BOT FSG 000

Ha Noi, ngay 20 thdang 01 nam 2022

BAO CAO
TONG KET HOAT PONG NAM 2021 VA KE HOACH NAM 2022

I. THONG TIN CHUNG:

- Tén du 4n dugc phé duyét: T6 hop dich vy thuong mai, vin phong va nha & chung
cu tai 16 dat s6 02 duong Kim Giang

- Tén thuong mai: Chung cu Five Star Garden.

- Pia chi: S6 2 dwdong Kim Giang, quan Thanh Xuén, thanh phd Ha Noi

- Chi dau tu xdy dyng: Coéng ty TNHH Five star Kim Giang — Tap doan GFS

- Quy mo: Cao 32 tang (30 tang ndi, 2 ting ham). Téng dién tich san xdy dyung
177.219m? (hdm 15.744m?, tAng ndi 154.064m> san vuon giao thong tién ich 7.411m?).
Tdong dién tich dat xay dung 13.000 m? véi thiét ké gdm 2 toa nha A&B, chia thanh 4
block G1, G2, G4, G5. Gom 1.255 can hd.

- Thoi gian ban giao dua vao st dung: Thang 3/2017.

II. KET QUA HOAT PONG NAM 2021
1. T6 chirc, nhan sy :

Hoi nghi Nha chung cu (HNNCC) lan dau ngay 13/1/2019, d4 bau ra Ban Quén tri
Cum nha chung cu Five Star Garden (BQT) nhiém ky 2019-2021 gdm 9 thanh vién trong
d6 c6 01 Trudng ban, 03 Phoé trudng ban (1 Pho ban ciia CDT). Ngay 6/3/2019, UBND
quén Thanh Xuan c¢6 Quyét dinh s§ 665/QD -UBND v& viéc thanh l4p Ban Quan tri cum
Nha chung cu Five Star Garden nhiém ky 2019-2021.

Do ¢6 6 thanh vién BQT xin tir nhiém, ngay 20/6/2020, Cu dan dd bau bd sung
thanh vién BQT va BQT di phat hanh théng bao s6 72/TB-BQT-FSG ngay 30/6/2020
cong nhan BQT.

Tai hoi nghi nha chung cu thudng nién ndm 2020, do truéng BQT da cé don xin tir
nhiém vi ly do strc khée, BQT d4 bau bd sung thanh vién va bau lai chirc danh truéng
BQT, phé truéng BQT. UBND quén Thanh Xuén c¢6 Quyét dinh s6 145/QD ~UBND ngay
20/1/2021 kién toan Ban Quéan tri Nha chung cu Five Star Garden.

Ngay 2/6/2021 do CDT thay ddi nhan sy phé BQT, UBND quén Thanh Xuan c6
Quyét dinh s6 1023/QD -UBND ki¢n toan Ban Quan tri Nha chung cu Five Star Garden.

Nhiém ki 2019-2021 ctia BQT két thiic ngay 6/3/2022.



2. Ban giao tda nha

- Trong nidm 2021, CDT ciing dd ban giao thém mot sb hd so, gidy to con thiéu lién
quan t6i toa nha. Pic biét BQT d4 nhan dugc 04 bd ban vé tong thé toa nha diéu chinh
nam 2017 44 dugc phé duyét ctia co quan chuc ning.

- Ngay 15/4/2021: BQT va CDT d4 tién hanh ky bién ban ban giao tdoa nha cho BQT
truc tiép quan 1y. Trén co sé hién trang cta toa nha va hd so dugc duyét BQT xé4c dinh sai
khac giita hién trang va hd so duge duyét. BQT yéu ciu CDT hoan thién, khéc phuc cac
vAn dé sai khac nay. Dén nay, viéc khic phuc vin dang dugc phia CDT xi 1y theo bién
ban.

- BQT va CDT d4 ki bién ban phén chia dién tich chung riéng ca tda nha. Tong dién
tich san xdy dung: 177.219m* Trong d6: S& hitu riéng cta cu dan: 113.646m%; S& hitu
chung 39.904m?; S& hitu riéng cia CDT 24.886m” (bao gdm phan dién tich tdng ham dd
xe 0 t6 5.020m>, ting thuong mai 1,2,3 va ting M, M1 1 18.964m*; Tang M va M1 BQT
chwa chip thuan 13 sd hitu riéng cia CDT. BQT dang yéu cau CPT ching minh s hitu.
Hién CDT vén dang dong phi dich vu QLVH cho phan dién tich nay)

- Trén co s& hién trang va hd so d4 nhan tr CDT, BQT da tiép nhan quan ly toa nha tr
ngdy 15/4/2021. Toan bd cong tac QLVH va bao tri toa nha do BQT truc tiép thyc hién.

3. Bdo tri toa nha va ban giao, sit dung quy bao tri toa nha
3.1. Ban giao quy bdo tri tir CDT cho BOT

Tur khi dugc cong nhén chinh thirc. BQT lién tuc lam viée dbc thic CDT chuyén tra
QBT cia toa nha cho BQT quan Iy va st dung d bao tri tda nha. Cho dén ngay
31/12/2021, v& co ban CDT d3 chuyén trd hét toan bo sd tién QBT do cu dan va CPT
déng goép phin s& hitu chung theo bang phan chia dién tich. Hién tai con mot phan 14i giri
ngén hang CBT chwa chuyén. BQT d4 thdng nhat véi CDT chuyén tra trude 28/1/2022.
Cu thé sb liéu vé QBT nhu sau:

STT Noi dung S6 tién DVT Ghi chi
A A Lt A A \
;| Tongsotiengoc QBT t0a | g3 409 651 866 | déng
nha
A A LA A
5 |Tongsotengoc QBTG | 45359 493436| ddng
dan dong ‘
g ([GocCBT donsigop phin 8,147,158,430 | déng
dién tich chung
”e A
4 | CPT phii chuyén cho BQT | ¢4 795 961 028 | ddng | Lai tinh dén ngay 30/9/2021

(bao gbm 14i) ‘
5 | CDT da chuyén cho BQT 54,348,000,000 | dong

‘ Chua tinh gia tri giam tru
6 | CDT chi tra béo tri 4,395,552,201 | dong | CDT da thoéa thuan HD bao
tri thang may

7 | Con phai thu cia CDT 5,052,308,827 | dong
(Chi tiét tai bdo cdo tdi chinh)

3.2. Bdo tritoa nha

a) Thuc hién ké hoach bao tri

Nam 2021, vé co ban BQT da thuc hién cong tac bao tri ding ké hoach da duogc
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HNCC 2020 phé duyét. Cu thé:

- P4 thuc hién duoc hiu hét hang muc theo ké hoach va mét s6 hang muc nho phat sinh
ngodi ké hoach.

Hién tai con mét sd hang muc BQT chua thyc hién bao tri nam 2021 vi mét ) ly do:

- BQT nhén théy chua can thiét phai thyc hién ma khong dnh hudng dén an toan va
tién ich ctia cu dan toa nha (héa chat xi Iy nudc thai).

- Mot sb hang muc phai thyc hién cai tao ma bao tri khong xir ly dugc triét dé (hé
thong xir 1y nudc thai)

- Mot sb hang muyc céi tao khong can phai thyc hién (mai kinh) hodc mot sb hang muc
nhiéu cu dan nhén thic chua déy du vé loi ich cuia viéc cai tao va chua déng thudn (cai tao
hé thong dién chiéu sang hang lang cin ho)

b) Sir dung quy bdo tri dén ngay 1/1/2021
Tur khi dua toa nha vao sir dung (3/2017) dén thoi diém ban giao toa nha cho BQT

(15/4/2021), CPT da thyc hién hién bao tri toa nha. BQT d3 kiém tra, loai bé phan CDT
thuc hién bao tri cho ph?m dién tich riéng cua minh, loai bé cac hang muc chi chua dang.
BQT va CDBT da théng nhit céc hang muc CDT da chi QBT dén thoi diém 1/1/2021 véi
téng kinh phi 1a: 4.395.552.201 déng. Tuy nhién con c¢6 mot s6 hang myc CDT cam két
trong cudc hop s& giam trir chi phi, dién hinh nhu bao tri thang may.
¢) Sir dung quy bdo tri tiv ngay 1/1/2021 — 31/12/2021

- Trong ndm 2021, ngoai trir mot sO cac hop dong da ky Kkét tir trude, chua thanh toan
xong & thoi diém hoi nghi nha chung cu, CDT van tién hanh chi hd BQT, con lai tat ca cac
hop ddng bao tri mdi déu do BQT ty tb chirc lya chon nha thau, ty trién khai theo ding
quy dinh phap luat.

- Tbng kinh phi HNCC phé duyét: 9.778.608.400 ddng. Trong do:

e Kinh phi béo tri: 3.165.880.000 ddng

e Kinh phi dy phong thay thé sira chita: 949.764.000 dong

e Kinh phi nang cap cai tao: 5.251.400.000 dong

- Téng kinh phi thyc hién: 3.122.776.212 dong

e Kinh phi bao tri: 2.718.155.712 dong

e Kinh phi nang cap cai tao: 404.620.500 dong

(Chi tiét tai bdo cdo tai chinh)

4. Quan ly van hanh
4.1. Xdy dung va thuc hién by quy ché, npi quy nha chung cw

- BQT chinh sira, hoan thién bd quy ché, ndi quy nha chung cu va dugc théng qua tai
Hoi nghi thuong nién vai ty 1€ 94,28%. Bo quy ché d3 dugc cong khai dé thyuc hién: gui ra
quéan Quan, cac co quan co lién quan, giri téi cu dan, dan ban tin...va dugc trién khai thuc
hién rng rdi trong chung cu.

- BQT c6 bién ban phan cong nhi€m vy cho cac thanh vién. Phan cong pham vi cong
vi¢c BQT thanh cac nhém: k¥ thuat, dich vy va tai chinh. B4 ban hanh quy ché tai chinh.
4.2. Qudn ly van hanh chung



T thoi diém tiép nhan toa nha, BQT thyc hién cong tic QLVH toa nha, BQT di
trién khai céng tic QLVH chii quan 1a dat két qua t6t. Cong tac vé sinh, an ninh, chét
lwong dich vu phuc vu d4 chuyén bién tich cye. Tuy c6 két qua tich cwc nhung van tdn tai
mdt sd van dé chwa giai quyét duogc.

- Ngay 1/2/2021: BQT va Cong ty cb phan quéan Iy va khai tac tda nha VNPT da ky
hop dong dich vu quan Iy van hanh nha chung cu Five Star Garden sb
01/2021/HPQL/BQT-PMC, dé chinh thirc tryc tiép quan 1y van hanh toa nha. Thoi han
ctia hop dong 12 01 nam (tir ngay 1/2/2021-1/2/2022).

e Mic phi dich vy phai déng ciia cu dan 1a 6.600d¢/m2 (khong thay dbi so véi thoi
diém tir d3u nam 2019 & hdi nghi 1an dau)

e Mirc phi dich vu phai déng ctia CPT 13 9.900d/m2 (trong vong 3 nim vdi phan dién
tich s& hiru riéng cua CDT).

- BQT d4 thyc hién khai thac thém cac ngudn thu dich vu gia ting cho tda nha nhu:
hop dong dan decal cira thang may, hgp ddng may ban hang ty dong, hop ddng may ban
café ty dong. .., siét chit cong tac chi tiéu quan ly van hanh. Trén co s& do, tao ngudn két
du cho quy QLVH. Ngudn quy két du nay dugc BQT sir dung dé nang cip céac dich vu ctia
toa nha nhu: trang bi hé théng may tinh, may in va Internet dudi cac sanh, ldp dat cdng
xép 2 bén hong, lan can, tham chdng trugt, may tap thé duc, thu vién. ..

- BQT phdi hop cing CDT tién hanh phéan dinh, tryc tiép ky hop dong dién véi Dién
lyc Thanh Xuén, dang trién khai ky hop ddng nudc véi Cong ty cung cdp nude sach. Tir
6, chii dong trong viéc dam bao ngudn cung cap dién, nudc cho toa nha, tiét kiém chi phi
quén ly van hanh.

- Trong nim 2021, BQT d4 kién quyét trong viéc yéu cau di doi, dimg moi hoat dong
clia cac cong ty, vin phong trong khu vyc cin h ciia Cu dan. Pén nay, hau hét cac can h
déu da sir dung dung muc dich dé ¢.

4.3. Thu chi tai chinh QLVH

- Tong hop s6 liéu thu chi QLVH tir 1/2/2021 dén 31/12/2021 nhu sau:

Téng thu: 14.384.508.405 dong (c6 VAT)

e Thu phi quan ly cin ho: 7.586.184.536 dong

e Thu tir CDT (TTTM, Ham, tang KT): 4.485.177.180 ddng

e Thu tir ngudn phat rién dich vu: 1.006.230.550 dong

Téng chi: 13,994,373,701 dong (c6 VAT)

¢ Chi HDQLVH (chi phi quan 1y, an ninh, 1am sach...): 10,988,855,622 dong

e Chi phi ning lrgng tiéu thu: 1,705,014,409 ddng

e Chi mua bao hiém toa nha: 162,500,201 ddng

e Chi nang cdp dich vu: 813,503,470 dong

e Phy cdp BQT: 324,500,000 dong

e Ton: 390,134,703 dong

(Chi tiét tai bdo cdo tai chinh)
4.4, Truyén théng, twong tic v6i cu dan



- BQT d4 lap website: fivestargarden.vn dé dang tai cac thong tin, hoat dong cia BQT,
cac thong bao, ké hoach cong viéc ciia Ban quan ly tda nha (BQLTN), thong tin moi
thau...tir 46 gitip Cu dén nhanh chéng nim bit dugc cic théng tin cia tda nha va cac van
& c6 lién quan.

- BQT di cho trang bi hé théng bang théng bao dudi him B1, B2 dam bao Cu dan
duoc tiép can nhanh nhit, tip trung nhat cac thong tin c6 lién quan t&i toa nha.

- Cudi thang 5/2021, BQT d4 trang bj hé thong may tinh, may in va Internet mién phi
dudi cac sanh dé phuc vu cong tac quan ly van hanh, thu phi, tiép nhan va giai quyét khiéu
nai dich vu cho Cu dan nhanh gon va hi¢u qua hon.

- Cudi nam 2021, BQT cho BQLTN thir nghiém va tién hanh 4p dung phin mém
iESCAPE chuyén dung dé nang cao chat lugng dich vy, kip thoi giai quyét cac khiéu nai,
y kién cua cu dan,

- Cac thanh vién BQT da chi dong thong tin, tuong tac, gidi dap, xu ly cac ndi dung
cu dan phén 4nh, trao d6i tir nhidu hinh thirc khac nhau, ca tryc tiép va gian tiép.

4.5. Phéi hgp véi Chinh quyén dia phwong, hé thdng chinh trj khu dan cu

- BQT d4 phan cong 01 phé Ban chju trach nhiém phdi hop véi chinh quyén dia
phuong, hé théng chinh tri khu dan cu trong tat ca cac hoat dong c6 lién quan, dic biét 1a
phong chéng dich bénh Covid-19, git gin an ninh trat ty, v¢ sinh moi trudng...va cac hoat
dong khac theo quy dinh.

- BQT d3 yéu cau BQLTN ludn phdi hop chit ché véi chinh quyén dia phwong, hé
thong chinh trji khu dan cu trong cac cong viéc c6 lién quan.

I1I. PANH GIA CHUNG

1. Tich cuc
a) Thue hién ké hoach dé ra tai HNCC 2020

D3 hoan thanh co ban cac myc tiéu nhiém vy dé ra trong ndm 2021 tai HNCC nam
2020. T chirc BQT dugc 6n dinh; déc thiuc CDT ban giao quf bao tri va st dung QBT
hi¢u qud, ding muc dich, ding quy dinh ctia phap luat; nhan ban giao tdoa nha, xac nhan
dién tich chung riéng; ki hop ddng QLVH va thong nhit mirc gia QLVH; phdi hop véi chi
b9, cac td chirc chinh quyén dia phwong, cac t6 chirc chinh tri x4 hoi tuyén truyén ning
cao y thirc nguoi dan phong chdng dich bénh, thién tai. ..
b) Két qua mjt sé cong tdc dién hinh nim 2021

- BQT da thyc sy thay mat cu dan lam chu toa nha, ty chd trong viéc quan ly, van
hanh tdéa nha, trong bao tri tda nha. Thyc hién cong tac bao tri, QLVH tda nha dam bao an
toan vé hé thong ki thuat ciing nhu an toan cho cu dan. Céac cong tac an ninh, vé sinh, hd
trg cu dan... chua dugce nhu ki vong nhung ciing c6 két qua tuong ddi tot.

- P4 khai thac thém dugc cac ngudn thu quan Iy van hanh cho tda nha, trén co s& do,
nang cdp dugc nhiéu dich vu nhung khéng 1am phat sinh thém tién dich vu phai déng cia
Cu dan.

- Nhiéu ton tai, vudng mic voi CDT da dugc gidi quyét nhu van d lién quan t6i quy
bao tri, lién quan téi ban giao tda nha, ban giao quan ly van hanh téa nha.



- Di thiét 1ap mét hé théng cac quy chuén trong d4u thau, lya chon nha thau thyc hién
cong tac bao tri ciia toa nha vdi chat lwong tét, mic gia canh tranh.

- Di cung co, nang cao dugc chét luong dich vy, chét luong quan ly van hanh cua toa
nha.

2. Ton tai, han ché
Bén canh cac két qua dat dugc, trong nim qua, hoat dong ctia BQT ciing ton tai
nhiéu han ché, cu thé:

- Mot sb cac goi1 thau trién khai cham tién d6 so vé&i ké hoach d3 duoc Hoi nghi nha
chung cu phé duyét hodc khong dat muc ti€u dat ra nhu goi thau xt ly nudc thai, céi tao hé
thdng chiéu sang cong cong. ..

- Cbong tac quan Iy van hanh, chat lugng dich vu van chua duy tri duoc sy én dinh, van
xdy ra nhiig birc xuc trong cu dan, dic biét 1 van d& xa rac bira b, tiéng on. ..

- Chua khic phuc dugc van dé v kinh mai sanh.

- Chua giai quyét dugc triét dé vin dé xe may TTTM, xe vang lai...vin dé dd xe sai
quy dinh. ..

- Chua khic phuc dugc triét dé hién tuong trao bot tai mot s6 cin ho.

3. Nguyén nhan
* Nguyén nhan chiu quan

- Céc thanh vién BQT chu yéu lam viéc kiém nhiém nén nhiéu lic khong sat sao véi
cong viéc duge phan cong, dan téi mot ) hang muyc bi tdn dong, chéng chéo trong quan
ly, chi dao.

- Dé tiét giam chi phi QLVH tao két du dé nang cdp cai tao toa nha, Hop dong QLVH
ki véi PMC khong phai 1a loai hop dong tron géi (c6 mdt phan chi phi bién ddi — thanh
toan thyc thanh thyc chi). BQT thuong xuyén phai gidm sat kiém tra nén khdi lugng cong
viéc 16n. Chuyén mdn ciia cac thanh vién BQT rat tot nhung phan 16n thanh vién lam viée
kiém nhi€ém nén cdng viéc nhiéu lac khoéng dam bao tién d6 dit ra.

* Nguyén nhan khdch quan

- Dich bénh lién tuc xdy ra v6i cac dot gidn cac xa hoi va 4p dung nhiéu bién phap
phong dich, anh huéng t&i nhiéu ké hoach vé quan 1y van hanh, bao tri toa nha cua BQT,
CDT.

- Dic thu thiét ké cia toa nha theo khong gian mé nén phat sinh nhiéu van dé vé an
ninh trt tu, sit dung céc tién ich cong cong clia tda nha nhung chwa duoc giai quyét triét
dé.

- Y thie, trach nhiém cua nhan sy BQLTN d6i khi chua cao, chua thuc hién dung, du,
nhiém vy dugc giao.

- Mot s6 cu dan va khach dén choi khéng tuén thu ndi quy quy dinh cta tda nha, vi
pham noi quy quy dinh ciia toa nha nhu: Vit rdc bira bii, dé xe khong dung quy dinh, thi
cong sira chita nha ngoai khung gid cho phép, sinh hoat gia dinh giy anh huong dén cin
h¢ xung quanh...
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IV. NHUNG NHIEM VU CHU YEU TRONG NAM 2022

1

T chitc HNCC nam 2022. Bau BQT nhiém ki 2022-2024. Duy tri 6n dinh t6 chic
ctia BQT. Phan cong rd rang trach nhiém cia timg thanh vién, thang than trong viéc
d6n dbc, nhic nhé cac thanh vién thuc hién dﬁy du, kip thoi cac cong viéc duge giao
theo linh vyc phu trach.

Pon déc CPT ban giao toan by quy bao tri ctia tda nha cho BQT theo ding ké hoach
da cam két.

Phdi hop véi CDT dé khéc phuc, bd sung, hoan thanh cic hang muc cua toa nha theo
hé so dugc phé duyét nhw: mai kinh, cdng, hang rao, sé lugng xe trong him. ..

. Thyc hién ddy da, kip thoi cac hoat dong bao tri tda nha vdi chit lugng tdt, chi phi

phu hop, ddm bao cho hé thdng may méc, thiét bi dwoc bao tri kip thdi, han ché cac
su ¢d cua toa nha.

Tiép tuc nang cao chét luong dich vu quan ly van hanh tda nha, kién quyét loai bé
c4c nhan sy cia BQLTN kém chit lrong, khong dap tmg dugc yéu ciu cong viée.
Tiép tuc ddy manh viéc khai thac cac ngudn thu cho quy quan 1y van hanh cua toa
nha,

Phdi hop véi co quan chinh quyén dia phuong, hé théng chinh tr1 khu dan cu thuc
hién nghiém cac ndi quy, quy ché toa nha va cac hoat dong co lién quan khac cua dia
phuong.

Xem xét thuc hién mot sd cac hang muyc nhu: Lép dat hé théng kiém soat sanh bﬁng
thé dé nang cao chit luong dich vy, ddm bao tdng cudng an ninh trat ty cho toa nha;
lap dat hé thong didu hoa khu vyc budng chd thang may. ..

Khic phuc triét dé cac van dé lién quan dén doi séng ctia cu dan do 13i ki thuat cua
tda nha (trao bot, thAm ngam va cac sy ¢d lién quan khac...)

10. Tao group facebook chinh thirc ciia toa nha. Sir dung va quan 1y group nham ting

cudng truyén thong, twong tac, giai dap y kién, hd trg cho Cu dan dbi véi cac van dé
lién quan trong pham vi toa nha.

Noi nhin: TM. BAN QUAN TRI NHA
- UBND quén Thanh Xuén (dé bao c4o);

- UBND phuong Kim Giang (d€ bao co);
- Cong an phuong Kim Giang (dé bao c4o);
- Cong ty TNHH Five Star KG (dé phdi
hop); o

- Ban quén ly toa nha PMC (dé€ phoi hop);

- Dan béng tin cac G;

- Group facebook BQT FSG;

- Luu van phong BQT. Nguyén Vin Thuc




